Avtalsfrihet i hyresritten

Om betydelsen av hyresgiists dispositioner

JORI MUNUKKA*

1. Utrymme for avtalsfrihet?

Avtalsfriheten ir sjilvklar som utgingspunkt inom den svenska avtalsritten.'
Diremot dr den inte lika obetingat gillande som forr: Den har pé senare tid
betecknats vara Gvervakad och forminskad.” Avtalsfriheten 6vervakas av
ratestillimparna: Fullstindig avtalsfrihet rider inte pd ndgot omride, utan en
rimlighetsgrins visar sig alltid vid bestimmandet av avtalsinnehall genom
framfor allt avtalsutfyllning och avtalsrevision samt i viss man avtalstolkning,
men pé vissa omriden 4r dvervakningen mera rigords dn pa andra. Avtalsfri-
heten ir forminskad: P4 ménga omraden har parternas radighet 6ver att
sjilva bestimma avtalsinnehéllet beskurits. Hyresritten utgdr ett sidant
strangt overvakat och starke forminskat omrade. Uppsatsens syfte ir att un-
dersoka hur inskrinke avtalsfriheten 4r, och om négon tendens i nigon rikt-
ning kan utlisas.

Till avtalsfrihetens bestindsdelar hor kontraheringsfriheten, dispositions-
friheten och avtalsbundenheten. Kontraheringsfriheten innebir en ritt att
sjilv vilja om man vill ingd avtal och en ritt att vilja vem som man vill ingd
avtal med. Aven om denna frihet ir mindre inskrinkt in ritten att bestimma
avtalets innehall,® 4r den inte si oinskrinkt som man girna liter sig tro.*

Jag tackar Ronney Hagelberg, Richard Hager, Leif Holmqyist, Tore Ljungkvist, Jessika
van der Sluijs, Rune Thomsson och Hans-Ake Wingberg for virdefulla synpunkter pa
denna uppsats.

Victorin Anders, Om kontraheringstving inom férmégenhetsritten, SvJT 1976 s. 436.
Anders Victorins studie om kontraheringsfrihet bygger pa en provforeldsning ver forelagt
imne infor juridiska fakulteten i Uppsala.

2 Grénfors Kurt, Avtalsgrundande ritesfakta, Stockholm 1993, s. 28.

3> Victorin, SvJT 1976 s. 438.

Victorin, SvJT 1976 s. 436 ff., anfor ett stort antal lagfista fall, dir kontraheringstvang
i nigon mening foreligger. Se dven t.ex. Pehrson Lars, Kontraheringsplikt, Stockholm
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Hyresvirdens kontraheringsfrihet var tidigare mera begrinsad, genom
tvanget att uppléta hyresritt till sidan bostadssokande som kommunens bo-
stadsformedling anvisade.” Numera har den kommunala bostadsanvisnings-
ritten upphort, vilket gor att bostadsfrsorjningen enbart tillfredsstills ge-
nom frivilliga individuella hyresavtal eller frivilliga avtal om anvisningsritt
mellan hyresvirden och kommunen.® Siledes har i detta avseende en 6kad
avtalsfrihet dstadkommits.

Dispositionsfrihet innebir att parterna har ritt att bestimma avtalets
innehdll. Av den positiva dispositionsfriheten foljer att avtalets foreskrifter
ska respekteras av rittstillimparen och den negativa friheten ger frihet frin
sidant avtalsinnehall som inte bestimts av parterna.

Enligt hyreslagen tillforsikras hyresgisten i utgangsliget ett tvingande
skydd, 12:1 5 st. JB. Skyddet bestir huvudsakligen av ett antal konkret ut-
formade rittigheter. Givetvis innebir detta en inskrinkning av parternas
mojligheter att positivt bestimma avtalets innehall och negativt avsta fran
visst innehall. Avtalet fylls ut med hyreslagens tvingande innehall och ersitter
avtalsinnehdll som stdr i strid med de tvingande reglerna. Lagen har dirtill
ambitionen att pd ett heltickande sitt reglera hyresgistens rittigheter och
forpliktelser i forhallander till hyresvirden.” Frigan ir vilket utrymme for
parternas avtalsfrihet som aterstar i detta tvingande, relativt heltickande sys-
tem. Hir ska denna fraga undersokas i jimforelse med férhallandena i annan
kontrakesritt.

I det foljande kommer ett antal situationer att behandlas, med den 6ver-
gripande fragestillningen i vilken min parternas och framfor allt hyresgis-
tens dispositioner far rittsverkan. Som en disposition riknas dven en under-
latenhet att handla. Till denna underlatenhetskategori hor diremot inte (fak-

1976, samt fran senare tid Nybergh Frey, Avtalsfrihet — ritt till avtal. En nordisk under-
sokning om kontraheringsplike till fsrman for privatpersoner, Arhus 1997, Nybergh Frey,
Ritten till tjinster i informations- och kreditsamhillet. En rittsdogmatisk undersokning
om tillgngen till infrastrukturen for handeln, sirskilt bankejinster, Helsingfors 2004, och
Nybergh Frey, Ritten till gjinster i informations- och kreditsamhillet, JET 2004 s. 722 ff.
> Victorin, SV]T 1976 s. 442.
Prop. 1992/93:242 om minskad statlig reglering av kommunernas ansvar for boendefri-
gor, s. 24. Diremot kan en fastighet enligt 2 § bostadsférvaltningslagen (1977:792) bli
foremal for forvaltningsforeliggande eller tvingsforvaltning om en fastighetsigare under-
later att hyra ut ligenheter f6r bostadsindamal i fastigheten och det med hinsyn till bo-
stadsférsérjningen dr uppenbart oforsvarligt att ligenheterna stir tomma.
Jfr Bengtsson Bertil, Hager Richard & Victorin Anders, Hyra och annan nyttjanderict till
fast egendom, 7 u. Stockholm 2007, s. 32 och 44.
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tiskt) underforstatt avealsinnehall, vilket f6ljer av en disposition trots att den
inte manifesterar sig i tal eller skrift.

Det ar naturligtvis inte mgjligt att inom ramen for detta arbete behandla
samtliga ritsliga aspekter angiende vilken betydelse som tillmits hyresgis-
ters dispositioner. De fragor som ska undersokas hir dr hyrans bestimning, re-
presentationen vid denna inom ramen f6r det kollektiva hyresférhandlings-
systemet och andra hithérande fragor, dterbetalningsritten vid verhyra, ut-
rymmet att avtalsvis eller genom wutfyllning dligga hyresgisten forpliktelser vid
sidan av lag, utrymmet att bestimma ligenhetens utformning samt hyresgis-
tens uppgivande av sitt ritesliga skydd.

Frigan om dispositionsfrihet ska rida och vilka begrinsningar den i sé fall
ska ha dr i grunden ritespolitisk men till skillnad frin de flesta andra avtals-
typer ocksa foremal for stort politiskt engagemang. Hir hivdas inte att 6kad
eller minskad dispositionsfrihet 4r mer eller mindre 6nskvird 4n den befint-
liga ordningen. Hir undersoks istillet vilket utrymme dispositionsfriheten
har i hyresritten. Emellandt ifrigasitts om vissa l8sningar verensstimmer
med de rittspolitiska forutsittningarna.

2. Dispositioner rorande hyran

2.1 Hyresbestimning

Hyresgistens frimsta forpliktelse 4r att betala hyran. Den utgor vederlaget
for nyttjandet, och dven ett ganska kortvarigt eller upprepade hyresdrojsmal
kan resultera i forverkande eller forlorat besittningsskydd.

Hyresvillkorens bestimmande avviker frin det allminna avtals- och kon-
trakesritesliga monstret. Hyran ska vara bestimd, 12:19 1 st. och 3 st. JB, med
vilket avses att den for bostadsligenheter ska vara preciserad till visst belopp.®
Bakgrunden till detta 4r 6nskemilet att forbjuda indexerade och andra ror-
liga hyror, t.ex. grundade pad villkor som ger hyresvirden ensidig ritt att
indra hyran med hinsyn till det allminna hyresliget.” Om parterna trots la-
gens krav inte har bestimt nagot belopp ska hyran utgd med skiligt belopp,
12:19 4 st. Skiligheten bestims enligt lagrummet med hinsyn frimst till par-
ternas avsikter och 6vriga forhéllanden. Hir dr uppenbarligen tanken att sed-

8 Nirmare hirom, se Holmgvist Leif & Thomsson Rune, Hyreslagen. En kommentar, 8 u.

Stockholm 2006, s. 162 f. och 165 f.

9 Prop. 1973:23 med forslag till lag om 4ndring i jordabalken, m.m., s. 115 ff.
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vanliga principer f6r bestimmande av avtalsinnehall ska gilla for hyres-
bestimningen.

Av de allminkontraktuella reglerna f6ljer att obestimt pris ska vara ski-
ligt."® Vad som skulle uppfattas vara en obestimd bostadshyra ir dock emel-
landt att uppfatta som ett bestimt pris. Indexklausuler anger ett bestimt pris
i denna mening. For att obestimt pris ska anses foreligga krivs att ocksé be-
rikningsgrunden ir obestimd.'" Hir kommer ensidig prisbestimmanderitt
i en mellanstillning. Har parterna angett berikningsgrunderna f6r utévandet
av bestimmanderitten, t.ex. de individuella inlaningskostnaderna eller det
allminna kostnadsliget, ar det klart att utévandet av bestimmanderitten ir
underkastat dessa kriterier,'? och att priset dirmed kan anses bestimt. Har
parterna didremot undantagsvis endast bestimt proceduren for prisbestim-
ningen, nimligen att naturagildeniren ska bestimma priset, 4r det tveksamt
om den kan anses vara bestimd i samtliga bemirkelser. Diremot torde den
allmankontraktuella regeln om skiligt pris knappast vara direke tillimplig i
sidana fall. Redan det att parterna har bestimt en ordning for faststillande
av priset visar att den dispositiva regeln om skiligt pris inte ska gilla. En an-
nan sak 4r att det i regel gir att intolka rimliga begrinsningar i prisbestim-
manderitten eller att det i sista hand gér att jimka en oskiligt hog men av-
talsenlig debitering med st6d av 36 § avtalslagen.

Trots dessa skillnader i begreppsbestimningen avseende bestimt pris fo-
religger 4n s linge inte ndgra storre avvikelser mellan den allminna kon-
trakesritten och hyresritten.'? De stora skillnaderna ligger i mojligheten att
efterprova ett avtalat pris. Enligt kontraktsritten giller avtalat pris dven om
det overstiger skiligt pris."* Ar priset oskiligt kan det jimkas med stod av
36 § avtalslagen men vid denna skilighetsbedomning finns som ett stort
motstind mot jimkning det faktum att parterna faktiskt kommit éverens om
detta pris.

Om parterna i ett hyresférhillande tvistar om hyran ska denna ocksi be-

stammas till skiligt belopp. Enligt 12:55 1 st. JB, vilken giller for bostider,

10 45§ képlagen (1990:931), 35 § konsumentképlagen (1990:932) och 36 § konsument-
janstlagen (1985:716).

" Tfr tex. NJA 2001 s. 177, bl.a. rubriken.

12 NJA 2005 s. 142.

Jfr Hellner Jan, Hager Richard & Persson Annina H., Speciell avtalsritt II. Kontrakesritt.

1 hiftet. Sirskilda avtal, 4 u. Stockholm 2005, s. 294.

NJA 1996 s. 663 har den talande rubriken: ”Overenskommet pris kan inte jimkas enligt

koplagen”.
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ska skilighetsbeddmningen diremot inte utgd frin partsviljan, utan frin
bruksvirdet."” Det innebir att en av parterna kan avtala om ett pris i syfte att
senare ansdka om villkorsindring. I regel ar det inte mojligt att anséka om
villkorsindring forrin sex manader efter det att de omtvistade villkoren bor-
jade tillimpas, men avsteg hirifrin 4r méjligt, 12:55 d 1-4 st. Den av par-
terna bestimda hyrans skilighet vid rvist bedoms alltsd pa grundval av bruks-
virdet, inte parternas avtal. Vid lokalhyra giller 12:57 1 st. 5. Lokalhyresgis-
ten har ritt till ersittning om hyresférhallandet upphor till £6ljd av att par-
terna inte kan komma &verens och den begirda hyran inte ir skilig. Vid
skilighetsbedomningen 4r marknadshyran avgorande, 12:57 a 1 st. En avta-
lad lokalhyra giller diremot f6r hela den avtalade hyresperioden. Avtal om
bostadshyrans storlek ir siledes bara bindande till tvist uppstar, medan lokal-
hyran forefaller vara lika definitiv som i avtal i allminhet.

Har parterna faktiskt och individuellt avtalat om en viss hyra, torde bo-
stadshyresgisten emellertid endast mera sillan hianskjuta frigan till hyres-
nimndens prévning. Hyran bestims dock ofta kollektivt efter forhandlingar
mellan hyresvirdar och hyresgistorganisationer i enlighet med hyresférhand-
lingslagen (1978:304). Hyran bestims di4 med bruksvirdet som utgings-
punkt. Parternas ursprungligen avtalade hyra trider i sddana fall i bakgrun-
den. INJA 2002 s. 477 yrkades skadestind alternativt hyresnedsittning med
hinsyn till att en villa visade sig vara 77 m? istillet for angivna 85 m” Villan
omfattades av en forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen. HD:s
majoritet fann att den limnade ytuppgiften utgjorde en utfistelse mellan
parterna dven om den limnats som underlag for bestimning av hyran enligt
hyresforhandlingslagen.'®  Skadestandsyrkandet ogillades dock eftersom
skada inte visats. Hyran hade héjts vid en provning av hyresnimnden och
Svea hovritt, trots att den riktiga ytan var kiind. Héjningen var ganska stor i
forhéllande till den ursprungliga hyran. HD ogillade dven nedsittningsyr-
kandet med en timligen intetsigande motivering: “Det férhillandet att l4-
genheten har haft en mindre yta 4n vad som uppgivits kan inte i ett fall som

5T prop. 2009/10:185, Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade

hyressittningsregler, foreslas ett bevarande av bruksvirdessystemet men med en mark-
nadsanpassning av detta. Enligt forslaget bor allminnyttans hyresreglerande roll avskaffas
och kollektivt férhandlade hyror f3 hyresbestimmande verkan oberoende av hyresvirdens
karaktir av privat eller allminnyttigt féretag. De allminnyttiga foretagen foreslas drivas
efter affirsmissiga principer.

Enligt JustR Lindeblads skiljaktiga motivering i NJA 2002 s. 477 skulle ytuppgiften inte
ens ha verkan som utfistelse med hinsyn till hyresférhandlingslagen.
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det férevarande anses vara en sidan omstindighet som enligt 12 kap. 11 och
16 §S JB berittigar till hyresnedséittning.”w Motiveringen 4r svér att forena'®
med uttalandet om att ytuppgiften utgjorde en utfistelse med verkan par-
terna emellan och med grunderna for nedsittningspafoljden. '’

I allminhet betraktas inskrinkningen i dispositionsfriheten vid hyrans
bestimmande som ett skydd f6r hyresgisten. Detta dr ocksé lagtextens per-
spektiv. I 12:55 1 st. anges att hyran for bostadsligenheter vid tvist om hy-
rans storlek ska bestimmas till skiligt belopp. I nista mening anges att hyran
inte 4r skilig om den ar patagligt dgre in hyran for likvirdiga ligenheter. For
lokaler giller samma perspektiv, 12:57 a 1 st. Hyror som 6verstiger mark-
nadshyran anses inte skiliga.”” Men skyddet ir trots detta dubbeleggat. Den
bostadshyresgist som lyckats forhandla till sig en lag hyra vid tillerddet kan
inte rikna med att forhandlingsresultatet blir langvarigt.

2.2 Representation vid hyresbestimning

Enligt fullmaktsreglerna krivs att huvudmannen limnat en representant full-
maket att foretrida huvudmannen, 10 § 1 st. avtalslagen. Detta 4r ocksa ut-
gangspunkten vad betriffar hyresgistorganisationens ritt att foretrida den
enskilde bostadshyresgisten enligt hyresférhandlingslagen. Det krivs enligt
huvudregeln att en befintlig hyresgist samtycker till att hyreskontraktet for-
ses med forhandlingskausul. Fullmakten har alltsa ersatts av en férhandlings-
klausul i hyreskontraktet. Till skillnad frén den personliga fullmakten far den
hyresrittsliga representationsrittens anknytning till hyresavtalet den effekten
att en ny hyresgist som overtar kontraktet efter byte o.d., 12:32 ff. JB, dir-

7" Jfr referatet i Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 74 f.

8 Jfr JustR Lindeblads skiljaktiga motivering i NJA 2002 s. 477. Jfr ocksa JustR Gregows
skiljaktiga mening, enligt vilken ersittning skulle utgd med skiligt belopp. Det ir oklart
varfor Gregow inte prévade nedsittningsyrkandet. Méjligen var han 6verens med majori-
teten i denna del.

Holmqyist & Thomsson, Hyreslagen, s. 74: "Man har i analogi med vad som giller inom
andra rittsomraden ansett att om den ena parten inte fullgér sin del av avtalet (virden ill-
handahéller inte en fullgod ligenhet) sd skall inte heller den andra parten behéva fullgéra
sin prestation fullt ut. — — — Nedsittningen av hyran skall géras efter en objektiv bedém-
ning och anpassas efter bristens karaktir och omfattning. Om ldgenheten blivit helt oan-
vindbar fér sitt indamal ... riskerar virden nedsittning av hela hyran. Anses den till hilf-
ten oanvindbar reduceras hyran med hilften osv.” Se dven Victorin Anders, Kommersiell
hyresritt, 3 u. Stockholm 2003, s. 190, och Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt
II. Kontrakesritt. 1 hiftet. Sarskilda avtal, s. 301.

20 Nirmare om denna utveckling, se Victorin, Kommersiell hyresritt, s. 66 ff.
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med trider in i féregingarens stille, i enlighet med allminna regler om parts-
byte,*! irver forhandlingsklausulen och dirmed den avhinda forhandlings-
ritten.*” Detta utgor en inskrinkning av den tilltridande hyresgistens dispo-
sionsfrihet.

Vid upprittande av nytt hyreskontrakt f6r den nye hyresgisten kan detta
medféra novation, d.v.s. att ett helt nytt hyresférhillande uppstar, med den
foljden att den nye hyresgisten inte intrider i det tidigare avtalet.”> Man kan
ifrigasitta om upprittandet av ett nytt kontrakesformulir generellt verkligen
bor vara den avgdrande faktorn. Huruvida det dr friga om partsbyte med eller
utan novation borde i forsta hand avgoras utifrin den gemensamma partsav-
sikten och, i den man denna inte kan utrénas, efter en sedvanlig tolkning av
parternas overenskommelse och 6vriga beteenden. Innehaller det nya kon-
traktet forindrade villkor torde detta utgéra ett starkt indicium f6r uppkom-
sten av ett nytt rictsforhillande.?® Avsaknad av en uttrycklig forhandlings-
klausul leder diremot till att avtalet inte kan anses medfora férhandlingsklau-
sulens rittsverkningar. 2 § 1 st. hyresforhandlingslagen uppstiller nimligen
som formkrav att klausulen ska vara intagen i ett skriftlige hyreskontrake.”
Parternas underlatenhet att infoga en sddan klausul tillmits siledes avgdrande
betydelse.

2 Jfr 27 § skuldebrevslagen och 12:38 2 st. JB. Se Rodhe Knut, Obligationstitt, Stockholm
1956, s. 134 f.

Jfr Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 294, vilka ifrigasitter forarbetenas jimstil-
lande av den nye hyresgistens ansvar for dldre hyresskulder efter byte med borgen: "Det
torde snarare forhalla sig sd att ett ligenhetsbyte 4r en form av tvingsmissigt gildenirsbyte

22

dir hyresvirden och den nye hyresgisten vid bytet vertar samtliga rittigheter och skyl-
digheter p respektive sida — svitt inte nytt avtal tecknats.”

Jfr Holmgyvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 293 £., och Larsson Nils & Synnergren Stieg,
12 kap. Hyra, i: Beckman Lars K. m.fl., Jordabalken. En kommentar till JB och anslu-
tande forfateningar, Stockholm 2007, s. 319 f.

Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 293 f.

23

24

% Stycket lyder: "Med férhandlingsklausul avses i denna lag bestimmelse i hyresavtal var-

igenom hyresgist, sedan férhandlingsordning kommit till stind enligt denna lag, forbin-
der sig att gentemot honom fir tillimpas bestimmelse om hyra eller annat hyresvillkor,
varom Sverenskommelse triffas pa grundval av forhandlingsordningen (férhandlingséver-
enskommelse).” I 12:19 1 st. 1 p. JB stadgas: "Hyran f6r bostadsligenheter skall vara till
beloppet bestimd i hyresavtalet eller, om avtalet innehéller forhandlingsklausul enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304), i forhandlingséverenskommelse.” Se hdrom prop.
1977/78:175 med forslag till hyresférhandlingslag m.m., s. 146 £, Larsson Nils &
Synnergren Stieg, Hyresforhandlingslag (1978:304), i: Beckman m.fl., Jordabalken,
s. 564, och Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 152 ff.
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Hyresgistorganisationens ritt att foretrida den enskilde hyresgisten ir
numera beroende av hyresgistens aktiva 6nskan eller fortlopande passiva for-
dragssamhet om foretridesritten.”® Hyresgisten har frihet att undgi ate bli
bunden av den triffade forhandlingséverenskommelsen genom att triffa av-
tal med hyresvirden om att slopa hyreskontraktets férhandlingsklausul eller
att vid tvist med virden ansdka hos hyresnimnden om att upphiva klausu-
len. Om inte synnerliga skil talar emot ska numera hyresnimndens beslut
enligt 2 § 2 st. 2 p. hyresférhandlingslagen fattas i enlighet med hyresgistens
instillning.”” Upphivs forhandlingsklausulen bestims hyresvillkoren i enlig-
het med det ursprungliga monstret, d.v.s. efter individuell forhandling eller
nimndprévning, 12:54 JB. Hir har hyresforhallandets parter eller, vid tvist
mellan dessa, hyresgisten dispositionsfrihet.

Friheten att std utanfor det kollektiva férhandlingssystemet ar emellertid
inte helt formbefriad. Om hyresgisten och hyresvirden 4r dverens om att
slopa forhandlingsklausulen uppstills dels kravet att ett avtal om detta far
triffas forst sedan hyresférhéllandet varat i tre manader, dels formkravet att
det ska vara skriftligt och dmsesidigt undertecknat, 3 § 2 st. hyresforhand-
lingslagen. Uppfylls inte dessa krav blir férhandlingsklausulen bestdende. Av
3 § 1 st. f6ljer att forhandlingsordningen giller samtliga bostadslagenheter i
ett hus, savida inte annat foljer bland annat av 2 st. Dessa tv4 stycken skulle
kunna ge intrycket att ett hyresavtal anses innehalla en forhandlingsklausul,
trots att ndgon sddan fakriske inte har ingdtt. S dr emellertid inte fallet. For-
handlingsordningens verkan mot hyresgisten, trots att den omfattar hennes
ligenhet, dr beroende av en férhandlingsklausul i hyresavtalet. Har négon sa-
dan klausul inte forts in i hyreskontraktet, trots att hyresvirden forbundit sig
att tillse detta i férhillande till hyresgistorganisationen, stir hyresgisten ut-
anfor det kollektiva systemet.”®

2.3 Negativ avtalsjustering efter férhandlingsklausulens upphivande

Fran det nyss angivna monstret vid villkorsbestimning gors ett viktigt un-
dantag nir en individuell férhandlingsklausul slopats eller aldrig inforts i
hyreskontraktet.

26 Prop. 1993/94:199, Andringar i hyresforhandlingslagen m.m., s. 87.
7 Om synnerliga skil, se prop. 1993/94:199, s. 87 f. Vid lagens inférande var presumtionen
den motsatta. Forhandlingsklausulen skulle inforas eller bibehallas sivida inte det inte var
skiligt att den skulle gilla. Se hirom prop. 1977/78:175, 5. 130 £.

Larsson & Synnergren, Hyresforhandlingslag, s. 565. Jfr Victorin Anders, Kollektiv hyres-

ritt, Stockholm 1980, s. 356.

28
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Av 8 § 2 st. avtalslagen e contrario foljer som princip ett forbud mot s.k.
negativ avtalsbindning. En person kan enligt huvudregeln inte bli bunden av
ett avtal enbart pé grund av sin underlitenhet att besvara ett anbud. I enlig-
het med detta foljer ocksé att villkorsindringar sedan avtalets innehéll en
gang bestimts kriver bada parternas samtycke (vilket kan manifestera sig i sa
enkla former som ett faktiskt, konkludent, handlande),”’ sivida inte annat
foljer av lag eller avtal.*

Ett sidant lagfist undantag stadgas i 12:54 a JB. Om det individuella
hyresavtalet saknar forhandlingsklausul, trots att en kollektiv forhandlings-
overenskommelse giller for huset, blir hyresgisten bunden av en hyreshoj-
ning trots att nigot avtal hirom inte triffats.”’ Har virden begirt hojning
men hyresgisten forhallit sig passiv till virdens begiran anses avtal om hyres-
héjningen ha triffats.

Hyresgistens dispositionsfrihet 4r siledes inskrinkt inte bara betriffande
karenstiden pd tre manader vid nytt hyresférhillande och betriffande form-
kraven pé parternas avtal om forhandlingsklausulens slopande, utan ocksa i
det avseendet att hyresgistens passivitet infor hyresvirdens meddelande om
att hyran bestimts i enlighet med férhandlingsoverenskommelsen far avtals-
bindande verkan.

2.4  Ritt till aterbetalning av 6verhyra

Hyresrittens regler om aterging av betalning av 6verhyra avviker fran all-
minna fordringsrittsliga regler. Enligt de allminna reglerna ska en betalning
enligt huvudregeln atergd om det 4r friga om a) en avtalsstridig 6verdebite-
ring, b) ett pris som 6verstiger skiligt pris nir detta limnats obestimt, eller
c) oskiiligt pris enligt 36 § avtalslagen. Har en penninggildenir diremot be-
talat utan protest och i insikt om Gverprissittningen talar medvetenheten i
gildenirens disposition starkt emot en aterging.”

2 Jfr tex. NJA 2008 s. 910, dir novation uppstatt p.g.a. det konkludenta handlandet att

hyresvirden drdjt med att anséka om avhysning med mer 4n sex manader fran domstols
avilyteningsiliggande och under tiden begirt och mottagit hyra.
30 For exempel pé ensidiga dndringsklausuler, se t.ex. NJA 2005 s. 142 (leasing), NJA 2002
s. 41 (leasing) och RH 2006:67 (telefonabonnemang).
Det krivs enligt 12:54 a JB att det ir friga om ett hyresavtal pa obestimd tid och att en
forhandlingsordning giller. Det senare utgdr en forutsitening for att en kollektiv forhand-
lingséverenskommelse om hyran ska kunna komma till stdnd, 2 § hyresférhandlingslagen.
32 Rodhe, Obligationsritt, s. 84 f. Mellqvist Mikael & Persson Ingemar, Fordran och skuld,
8 u. Uppsala 2007, s. 37. Jfr NJA 2005 s. 142.
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Hyresgistens ritt till dterbetalning av en avtalad overhyra kvarstar dir-
emot oberoende av om hyresgisten insett dverprissittningen. Ett bland syf-
tena med reglerna dr att motverka uttagande av oskilig hyra nir en bostads-
hyresgist saknar besittningsskydd vid andrahandsuthyrning och rumsuthyr-
ning,33 12:55 e, och vid uppenbar &verhyra skulle i annat fall hyresvirden
hamna i en bittre stillning 4n vid mera aterhallsamma men ur bruksvir-
dessynpunke oriktiga hyreskrav.>* Ocksa vid forstahandsuthyrning av bosti-
der kan hyresgisten vara berittigad till dterbetalning av dverhyra, 12:55 d,
och inte heller hir behévs ndgon form av protest riktad mot hyresvirden vid
betalningstillfillet. Detsamma giller om hyresvirden otilldtet betingar sig
sarskild ersittning for upplatelse eller 6verlatelse, 12:65 3 st. Reglerna inne-
bir att medvetenheten i hyresgistens disposition att betala verhyra eller an-
nan ersittning inte beaktas, nigot som avviker frin ovrig kontrakesritt.

3. Utlyllning av hyresgistens forpliktelser

3.1 Sirskilt avtalade forpliktelser och utfyllning vid
sidan av lag och avtal

Utéver hyran har hyresgisten ett antal sivil konkret som vagt formulerade
forpliktelser som framgar av hyreslagen. Dessa forpliktelser kan vara bade
positiva och negativa. Bland dessa kan framfor allt nimnas skyldigheten att
iaktta ordning och gott skick pé fastigheten, att varda ligenheten vil och att
limna hyresvirden tillerade till ligenheten for bradskande reparationer,
ohyresbekimpning, allmin tillsyn och underhall. Andra viktiga (negativa)
forpliktelser dr forbuden mot att pd olika sitt forfoga dver ligenheten, sisom
att utan tillstaind anvinda ligenheten f6r annat indamal 4n det avsedda, hyra
ut, byta eller vederlagsfritt Gverlata ligenheten, liksom att betinga sig veder-
lag vid overlatelse av bostad dven om tillstind till Gverlatelse i och for sig lim-
nats.

En hyresgist kan i tilligg till lagfista forpliktelser i hyresavtalet dta sig for-
pliktelser som inte foljer av lag. Av 12:42 1 st. 8 JB framgar att hyresgisten
kan ha forpliktelser som endast grundar sig pa avtalet ("avtalsenlig forplik-
telse”) och att asidosdttande av en sidan forpliktelse till och med kan utgéra
en forverkandegrund:

B Jf Holmgyvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 614.
3 Jfr JustR Soleruds tilligg i NJA 1987 s. 968.
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Hyresritten ir forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp avtalet att upp-
héra i fortid,

8. om hyresgisten &sidositter avtalsenlig skyldighet, som gar utdver hans skyl-
digheter enligt detta kapitel, och det maste anses vara av synnerlig vike for
hyresvirden att skyldigheten fullgérs

I litteraturen anges som exempel pa avtalsenliga forpliktelser saidant som att
utféra trappstidning, forbud mot att ha pilsdjur, att roka i ligenheten och
att spela musikinstrument efter visst klockslag, skyldighet for lokalhyresgist
att vara medlem i en foretagarforening etc.’” Aven om det i princip ir mojligt
att belasta hyresgisten med forpliktelser dr det osikert hur lingt hyresgistens
ataganden kan stricka sig.*®

Lagrummet forefaller huvudsakligen vara avsett att tillimpas pa skyldig-
heter som kommit till skriftligt uttryck.”” Nagot skriftligt formkrav kan dock
knappast ha varit avsett,>® det ricker ju att skyldigheten i friga dr “avtalsen-
lig”. Uppstills dé istillet ett krav om uttryckligt avtalsinnehall, d.v.s. skriftligt
eller muntligt? Krav pé uttrycklighet, vare sig det 4r i skrift eller inte, utgér
ett formkrav.>> Den rationella grunden for att uppstilla ett saidant formkrav

3 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 231. Victorin, Kommer-

siell hyresritt, s. 170. Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 327. Larsson & Synner-
gren, 12 kap. Hyra, s. 326.

Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsrite II. Kontrakesritt. 1 hiftet. Sirskilda avtal,
s. 295 och 300.

Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 231 (med fortydligande;
kurs. i orig.): "En speciell friga ir om hyresgistens skyldighet att iaktta ordning och skick

36

37

kan skirpas genom en sirskild avtalsbestimmelse. — — — Frimst med tanke pa foreskrifter
av detta slag har forverkandebestimmelsen i 12:42 1 st. [8] p. tillkommit.”; s. 231 not 56
(med hir antaget fortydligande): I och for sig kan bestimmelsen tillimpas ocksd pd andra
bestimmelser [dn ordningsforeskrifter]. Ett fall 4r t.ex. att hyresgisten ir skyldig att vara
momsregistrerad. Andra fall kan gilla att hyresgisten 4r skyldig att vara med i en forening
for lokalhyresgister eller liknande.” Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 327: "Om
hyresgisten asidositter en i hyresavtalet angiven forpliktelse som gir utéver vad i hyresla-
gen ir stadgat och vars fullgérande méste anses vara av synnerlig vikt f6r hyresvirden kan
det medféra forverkande.” Larsson & Synnergren, 12 kap. Hyra, s. 326: "Ibland tar man
i hyresavtalet in skyldigheter som inte regleras i hyreslagen t.ex. att hyresgisten ar skyldig
att utfora trappstidning, forbud att ha katt eller hund i ligenheten.”

38 Jfr 4:3 JB dir ett sidant formkrav uppstills for giltigheten av vissa tilliggsvillkor vid ver-

latelse av fast egendom.
3 Jfr 1§ 1 st. lagen (1936:83) angaende vissa utfistelser om giva, som uppstiller ett krav p3
publike tillkinnagivande av gavolofte som ett alternativ till tradition av gavobrev for att

dstadkomma en bindande ofullbordad gévoutfistelse.
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kan ifragasittas. Saledes borde forverkanderegeln ocksd kunna omfatta helt
outtalade men av bida parterna underforstadda forplikeelser. Fragan kvarstir
om lagrummet kan tillimpas pa sddana krav pd hyresgisten som endast
hyresvirden, men inte utan fog, uppfattat vara underforstadda, eller pa an-
nars rimliga krav som inte ens virden faktiskt tinkt pa vid avtalets ingaende.
Huruvida szadganders otvetydiga sanktionskaraktir medger en sidan tillimp-
ning kan limnas 4sido hir.** Det ricker att konstatera att denna foreskrift
inte ger ndgot entydigt stod for godtagandet av utfyllning av icke 6msesidigt
forutsatta forplikeelser.*!

En annan regel av intresse i sammanhanget ar den besittningsskyddsbry-
tande grund som vid bostadshyra anges i 12:46 1 st. 2:*

Om hyresvirden sagt upp hyresavtalet ... har hyresgisten ritt till forlingning av

avtalet, utom nir

2. hyresgisten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i s hog grad att avtalet ski-
ligen icke bor forlingas

Stadgandet kompletterar den foregiende forsta punkten, som anger att be-
sittningsskyddet bryts dven nir virden inte sagt upp avtalet till upphérande
i fortid trots att férverkandegrund forelegat. Denna andra grund omfattar &
ena sidan fall dir virden inte iakttagit forverkandeproceduren och & andra si-
dan avtalsbrott som visserligen 4r mindre allvarliga dn f6rverkandegrunderna
men tillrickligr allvarliga for att medf6ra forlust av ritten till forlingning,
Lagrummet forefaller siledes att ta sikte pi samma typer av forhéllanden som
anges i forverkandebestimmelsen 12:42. Nagot gediget stod for att godta yt-
terligare forpliktelser, som inte direkt framgar av lag eller avtal, erbjuder inte

heller 12:46.

4 Jfr Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt I1. Kontrakesritt. 1 hiftet. Sirskilda avtal,

s. 295, 298 och 300.

Helt klart r att bestimmelsen inte kan tillimpas vid hyresgistens underlatenhet att upp-
fylla sina eventuella reklamations- eller skadebegrinsningsplikter. Dessa forpliktelser har
ju utrustats med sanktionerna forlust av ritten att hivda avtalsbrott eller att kriva en viss
pafoljd respektive minskning av ritten till skadestand, ndgot som gdr att den negativa
effeke som underlitenheten kan ha pa virden helt neutraliseras.

Nirmast motsvarande stadgande vid lokalhyra dr 12:57 1 st. 1. Hir omtalas dock bara

41

42

asidosittande av forpliktelser, d.v.s. dven lagfésta.
Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderﬁtt, s. 71. Larsson & Synner-
gren, 12 kap. Hyra, s. 331.

43
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Man bor emellertid inte begrinsa sig till lagtexten. En hyresgist bor
kunna éldggas en forpliktelse som inte framgér av lag eller avtal, genom att
falla tillbaka pa bredare kontraktsrittsliga analogier eller allmidnna ritts-
grundsatser.* Allminna rittsgrundsatser inom avtalsritten erkénns i littera-
turen kunna vara véigleclande45 men med viss reservation.

”Vill man falla tillbaka p4 allminna ritesgrundsatser maste man stilla frigan om
de ir forenliga med hyreslagstiftningens skyddssyften.”*

Av allminna rittsgrundsatser och analogier kan bland annat folja olika parts-
forpliktelser. Eftersom hyreslagstiftningen utgér skyddslagstiftning bor man
sarskilt friga sig om det limpar sig att aligga hyresgisten forplikeelser pa
grundval av allminna principer eller analogier. Om emellertid den svagare
parten inom annan skyddslagstiftning aliggs samma slags forpliktelser talar
detta for att grundsatsen dven borde kunna gilla inom hyresavtalsritten,
eftersom den skadlighetsprévning som féretagits dir borde utfalla pa samma
satt hdr, men sikert dr det inte. Skyddssyftet kan vara sd starke att nagon for-
pliktelse inte bor ldggas alls eller endast med betydande modifikationer.

3.2  Hyresgistens reklamationsplikt

Enligt hyreslagen har hyresgisten ritt till nedsittning av hyran och skade-
stand vid skada, brist, hinder och men i ligenheten, vilka gemensamt kan be-
tecknas som intring i hyresritten. Rétten till nedsittning framgar av 12:11
1 st. 3 vad avser ursprungliga intring i hyresritten och av 12:16 1 st. vad av-
ser intrang under hyrestiden. I bestimmelserna uppstills inte ndgot krav pa
reklamation. Avsaknaden av lagstod skulle kunna tolkas som att hyresgistens
ritt till nedsittning och skadestand dirfor inte heller 4r beroende av nagon

44 Se Victorin, Kommersiell hyresritt, s. 25 f. och 28 f., som anfor att regler om culpa in

contrahendo, lojalitetsplikt och allmin avtalsritt ir tillimpliga. Jfr RH 2000:62, dir
hyresvirden ansags ha gjort sig skyldig till culpa in contrahendo och blev ersittningsskyl-
dig for hyresgistens negativa intresse. Biirnhielm Mauritz, Fordel saklega, SvJT 2001
s. 437 £. ifragasitter bruket av analogier frdn varjehanda kontrakesriteslig lagstiftning och
forordar en tillimpning av allminna principer om saklega, d.v.s. nyttjanderitt till egen-
dom (fast och 16s).

% Bairnhielm, SvJT 2001 s. 433 ff. Bairnhielm Mauritz, Vart behov av saklega eller P4 spa-
ning efter fastighetsrittens principer, i: Uppsatser om hyra och arrende och om hyres-
nimnderna nu och i framtiden. En vinbok till Bo L. Nilsson, Uppsala 2005, s. 17 ff.
Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderétt, s. 32.

46 Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 32.
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reklamation. For en sddan tolkning talar naturligtvis sirskilt att lagen ar av-
sedd att nagorlunda fullstindigt reglera férhillandena mellan parterna och
att lagen dr tvingande till hyresgistens formdn. Mot en sddan tolkning talar
emellertid allminna rittsgrundsatser inom kontraktsritten. Numera fir bor-
genirens reklamation som en forutsittning f6r paféljd uppfattas utgora en
sadan allmin kontraktsrittslig grundsats.*”

I annan skyddslagstiftning ldggs den svagare parten reklamationsplikt.
Vid kép och materiella tjidnster 4r konsumenten skyldig att avge reklamation
om fel inom skilig tid frin det att konsumenten mirke eller borde ha mirke
felet, 23 § 1 st. konsumentkdplagen (1991:932) och 17 § 1 st. konsument-
tjanstlagen (1985:716).%® Sedan felreklamation gjorts behéver krav pa pris-
avdrag eller skadestand inte framstillas tidigare dn f6re den tredriga absoluta
reklamationsfristens utging. Vid anstéllningsavtal méste arbetstagaren fram-
stilla sina krav inom fyra ménader, senast riknat efter anstillningens uppho-
rande men ibland klart tidigare, 41 § lagen (1982:80) om anstillnings-
skydd.®

Vad giller betriffande hyresgistens reklamationsplike? En uttrycklig be-
stimmelse om hyresgistens reklamationsplikt foreslogs av Hyreslagskommit-
tén.”® Bestimmelsen urgick emellertid pa inridan av Lagridet med motive-
ringen att regeln visserligen ansags gilla pa hyresrittens omride men att det
fanns risk att bestimmelsen kunde fa olimpligt inflytande pd andra rittsom-
riden, dir regeln dnnu var oklar.”' Rittspraxis fran tiden fore nya jordabal-

7 Se tex. NJA 1993 5. 436, NJA 1994 5. 532, NJA 1996 A 1 och NJA 2005 s. 142.

# Jfr NJA 2007 s. 962 vad betriffar immateriella konsumenttjinster. Se dven Ds 2009:13,
Konsumenttjinster m.m., s. 125 ff., och Munukka Jori, Kontraktuell lojalitetsplike,
Stockholm 2007, s. 323 med not 4-6, om analogisk tillimpning av konsumenttjinst-
lagen.

©° NJA 1989 5. 224, JustR Linds tilligg till sin skiljaktiga mening (senare aberopat av HD i
NJA 2005 s. 142): "Dessa arbetsrittsliga regler tar sjilvfallet sikte pa forhallanden som lig-
ger vid sidan av dem som ir aktuella i mélet. Nir sdsom i detta fall rittsfragan ir oreglerad
i lag och det giller att tillimpa allminna rittsgrundsatser, br man enligt min mening
ocksa ta hinsyn till den intresseavviigning mellan starkare och svagare part, som gjorts i
annan lagstiftning. Det ir sldende att lagstiftaren vid utformningen av den i princip tving-
ande sociala skyddslagstiftning som lagen om anstillningsskydd utgér dlagt den svagare
parten, arbetstagaren, att framstilla sina krav inom s kort tid som fyra manader.”

50 SOU 1938:22, Betinkande med forslag till reformerad hyreslagstiftning, s. 144.

1 Prop. 1939:166 med forslag till lag om dndring i vissa delar av lagen den 14 juni om nytt-

janderit till fast egendom m.m., s. 222 och 227. Se vidare Lejman Fritjof, Den nya hyres-

ritten efter hyresregleringens avskaffande, Stockholm 1976, s. 214 ff., och Holmgqvist &

Thomsson, Hyreslagen, s. 75.
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kens tillkomst talar sitt tydliga sprék till stod for hyresgistens reklamation
som forutsittning for pafsljd.>? Fran tiden direfter saknas veterligen HD-
avgoranden® men med ledning i hovrittspraxis verkar nigon forindring inte
ha skett.”*

Man bér emellertid vara forsiktig med att helt jimstilla reklamationsplik-
ten i den allmidnna kontrakesritten med hyresgistens reklamationsplikt. Re-
dan hyresforhallandets fortldpande och lingvariga karaktir talar for att ritten
till ersittning, sirskilt for skada, inte bor gi forlorad allefor latevindige. Vid
sen reklamation ir i allmdnhet paféljden en fullstindig forlust av ritten att
patala felet. Det kan ifragasittas om det ligger i linje med hyreslagstiftningens
syften att inte lita hyresgistens skada ersittas pd grund av viss senfirdighet
med att framstilla anspriken. Olidgenheterna med denna rittsfoljd kan 4 an-
dra sidan tinkas minskas med en rundligt tilltagen reklamationsfrist. Dir-
emot dr det rimligt att i avvigningen mellan hyresgistens och hyresvirdens
intressen dra grinsen s att hyresgisten vid sen reklamation forlorar ritten till
hyresnedsittning for den tid som reklamationen uteblivit och att den sena re-
klamationen skadestandsrittsligt beaktas i sivil medvéllande- som skadebe-
grinsningshinseende.

Enligt den allmidnna kontraktsrictens regler liggs det inte den oskyldiga
parten till last att reklamation inte skett, under den tid som hon varit ove-
tande och inte heller borde ha kint till det ersdttningsgrundande forhéllan-
det. Forst sedan den oskyldiga har blivit bekant med detta forhillande eller
borde ha kint till det bérjar reklamationsfristen att 16pa. Utgangspunkten att
reklamationen utgér en forutsittning for pafoljd innebir inte att det inte ar
mojligt att erhilla en pafoljd som tidsmissigt inrikear sig pa forhallanden fore
reklamationen. Har reklamationen skett inom skilig tid fran den tidpunket
da avtalsbrottet upptickts, och detta inte heller borde ha upptickes tidigare,

2 NJA 1916's. 148, NJA 1917 s. 331, NJA 1928 s. 70, NJA 1940 s. 98, NJA 1940 5. 199,
NJA 1946 s. 146 och Sv]JT 1927 tf s. 53. Se dven Hovrittens fér Nedre Norrland dom
1957-06-12, refererad i Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 75. Se dven Rodhe, Obli-
gationsritt, s. 553 och 639 med not 21.

> Jfr NJA 2002 s. 477. HD ogillade hyresgistens talan pa de grunderna att pastadd skada
inte visats och att nedsittning inte kunde komma i fraga. I allminhet foregis en sidan
prévning av bedomningen att reklamationen inte befunnits vara sen. Av referatet framgir
emellertid inte huruvida hyresvirden hade gjort nigon invindning om sen reklamation.
Hovritten ogillade emellertid talan p& denna grund. Jfr dven JustR Gregows skiljaktiga
mening. Gregow biféll delvis skadestandsyrkandet utan att g in pé fragan om reklama-
tion.

54 RH 1988:11, RH 1994:84 och HovR:n i NJA 2002 5. 477.
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foreligger ritt till paféljder riknat frin avtalsbrottet, inte bara frin reklama-
tionstidpunkten. Rittigheten gar forlorad endast vid en sen reklamation. Om
motparten gjort sig skyldig till ersittningsgrundande avtalsbrott bér den
drabbade inte forlora sin rite till ersittningen bara av den anledningen att
den avtalsbrytande saknar kinnedom om avtalsbrottet. I hyresritten forefal-
ler emellertid den allminna uppfattningen vara att nedsittning inte kan utgd
forrin hyresgisten patalat forhillandet for hyresvirden,” eller hyresvirden av
annan orsak fitt kinnedom om detta.”®

Man kan friga sig hur vil denna begrinsning av nedsittningsritten dver-
ensstimmer med reklamations- och prisavdragsinstitutens syften.”” En sak ir
att nigon anledning att godta nedsittning innan hyresgisten reklamerat sil-
lan torde foreligga. Nedsittningen vid bostadshyra bygger ju pa intring i
hyresritten. Har en bostadshyresgist inte mirke forhallandet tidigare torde
nagon sinkning sillan kunna godtas, eftersom virdet av nyttjanderitten ut-
ifrin hyresgistens uppfattning di inte varit ligre. Det skulle emellertid
kunna vara sd att hyresgisten, dven vid bostadshyra, i och for sig marke ndgon
negativ inverkan men samtidigt inte borde ha forstatt att denna orsakats av
ligenhetens skick. Det kan ocksé vara sé att en lokalhyresgist inte ens borde
ha mirkt ndgon forsimring av ligenhetens skick med atf6ljande sinkning av
marknadsvirdet. I sidana fall forefaller det ligga i béttre 6verensstimmelse
med reklamations- och prisavdragsinstituten, och dven i dvrigt vara rimligt,
att godta nedsittning dven for tiden innan reklamationen har skett si linge
reklamationen inte varit sen. Hyresgistens bevisproblem torde emellertid
vanligtvis vara sviroverkomliga, vilket anda skulle leda till forlorad rite till
nedsittning. Hyresgisten borde under alla férhéllanden vara berittigad att
tullfslja sitt ansprik om hyresvirden inte gjort nagon invindning om att re-
klamation inte skett i tid. Hyresvirden torde ocksi, med ledning av allminna
kontrakesrittsliga tillitsbaserade regler, forlora ritten att gora invindning om
sen reklamation eller preskription om hyresvirden ger sig in i forhandlingar

med hyresgisten om intringet utan att dberopa forseningen.’®

5> Jfr HovR:ns motivering i NJA 2002 s. 477. Enligt ordalagen skulle ritr till nedsittning

aldrig kunna ske for tiden innan reklamation skett: M. E. har patalat bristen for Wallro
i ett brev den 22 juni 1998. Hon kan dirfor vara berittigad till nedsittning av hyran forst
frin denna tidpunkt”. Nagon uppgift om nir bristen blivit kiind for hyresgisten ges inte.
Se liknande formulering hos Rodhe, Obligationsritt, s. 553.

% Victorin, Kommersiell hyresritt, s. 189.

%7 Ang. nedsittning, se not 18 ovan.

% Jfr tex. NJA 1993 s. 436 och Hellner Jan, Hager Richard & Persson Annina H., Speciell
avtalsritt II. Kontrakesritt. 2 hiftet. Allminna imnen, 4 u. Stockholm 2006, s. 150 f. Jfr
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En hyresgist har siledes reklamationsplikt trots att sidan varken framgar
av lag eller avtal. Sen reklamation leder till bortfall av annars befogade an-
sprak. Utover reklamationsplikt maste avtalet ocksa fyllas ut med andra rim-
liga krav, sasom skadebegrinsningsplike.”” Det 4r dessutom inte utesluter att
tinka sig en tystnadsplikt f6r den lokalhyresgist som i fortroende fir besked
om expansionsplaner eller affirsstrategier av hyresvirden, dven om dessa inte
dr att uppfatta som foretagshemligheter.

4. Dispositioner avseende prestationens utformning

I konsumentritten finns atskillig tvingande reglering till skydd for konsu-
menten mot niringsidkaren. I kontrakesritten finns bland annat brett till-
limpliga lagar som konsumentképlagen och konsumenttjénstlagen, liksom
de mera snivt tillimpliga lagarna om tidsdelat boende och paketresor. Det
tvingande skyddet giller vanligen inte utformningen av den efterfrigade
konsumentprodukten som sddan, jamfor 16 § 1 st. 1 p. konsumentkdplagen.
14§ 1 st 1 p. konsumenttjinstlagen finns visserligen ett slags minimistan-
dard angiven. Tjinsten maste utforas fackmissigt. Men denna bedomning
utgar enligt forarbetena fran det limnade uppdraget.® Om bestillaren efter-
fragar en atgird som dr mindre limplig ur allmin fackmaissig synvinkel upp-
star en avradningsplikt enligt 6 § 1 st. men sedan avridande skett har bestil-
laren inda en méjlighet att trotsa rddet, vilket gor att uppdragstagaren inte
kan lastas for att tjinsten utfors.’ Samma giller vid finansiell radgivning, 5 §

dock Svea hovritts dom 2010-01-18 mal nr T 7842-07, som nirmast talar i motsatt rikt-
ning.

Victorin, Kommersiell hyresritt, s. 92.

Prop. 1984/85:110 om konsumenttjinstlag, s. 38 f.: "Som nimndes ... ir det i forsta
hand avtalet mellan parterna som bestimmer vad uppdraget — tjdnsten skall gi ut pa.
Detta kan vara t.ex. att provisoriskt reparera ett fel hos en bil eller att ligga in en heltick-
ande matta i ett rum utan att ver huvud taget fista mattan vid golvet. Det kan vidare vara

59
60

friga om att méla en byggnad eller en sak pd ett enkelt sitt, exempelvis utan sedvanlig un-
derbehandling, dirfor att konsumenten i det enskilda fallet inte behéver ett hillbart arbete
och inte har nigra krav pa arbetet frin estetisk synpunkt. I sadana fall gar sjilva tjinsten
ut pa en dtgird som fran allmin fackmissig synpunket kanske inte ter sig tillfredsstillande.
... Uppdragets eller tjinstens innebérd bér diremot enligt min mening inte sammanblan-
das med frigan om det sitt pa vilket tjinsten skall utforas. Det finns ingen anledning att
efterge kravet pd att tjinsten, sidan den har bestimts genom avtalet, skall utforas pa ett
fackmissigt tillfredsstillande sitt. Fér den provisoriska reparationen skall inte anvindas
ett tillvigagangssitt som enligt fackmissig beddmning ir otjinligt eller olimpligt.”
1 Prop. 1984/85:110, s. 169.
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2 st. lagen (2003:862) om finansiell ridgivning till konsumenter. Ocksa hir
har uppdragsgivaren méjlighet att bortse fran radet och uppdragstagaren har
ritt att f6lja uppdragsgivarens uttryckea vilja.*> Konsumenten far vid sin be-
stillning alltsd sévil vid kop, materiella tjinster som finansiell ridgivning
sjalv vilja hur produkten ska se ut och niringsidkaren far efterkomma kon-
sumentens 6nskemal. Detta innebir att parternas dispositionsfrihet har be-
varats i detta avseende. Till skydd for konsumenten har i regel endast allmént
hillna kvalitetsnormer tillskapats, vilka i sig paverkas av priset. Ett hogre pris
ger konsumenten en befogad forvintan om hogre kvalitet och omvint. Kon-
sumenten har alltsd mojlighet att kopa ldgre kvalitet till ligre pris. Detta ar
ocksd fallet inom konsumentforsikringsavtalsritten. Forsikringsbolaget har
ritt att sjilv utforma forsikringsprodukeen.®® S.k. forképsinformation ska
limnas, 2:2 forsikringsavtalslagen (2005:104), men forsikringstagaren, dven
en konsument, kan vilja att avstd frin sidan med befriande verkan for for-
sikringsbolaget, 2:3. Dispositionsfriheten dr dock nagot begrinsad pa sa vis
att efterkopsinformation maéste limnas om vissa sirskilt betydelsefulla vill-
kor, 2:4, for att de ska fi verkan mellan parterna, 2:8. En annan begrinsning
ar ett forbud mot forsikringsvillkor avfattade som undantagsbestimmelser
for vissa risker i syfte att kringgd de tvingande reglerna om overtridelse av bi-
forpliktelser, se framfor alle 4:1 1. Av detta forbud mot villkor som inskrin-
ker forsikringens omfattning foljer visserligen att forsikringsskyddet ar
storre an vad som framgdr av avtalsvillkoren men det ir inte foremalet for for-
sikringen som mdste passas in i ett visst format, utan det 4r de grundliggande
undantagen frin forsikringsskydd som inte fir goras formanligare for forsak-
ringsbolaget. Nédgra inskrinkningar i ritten att utforma prestationen i évrigt
finns inte.

Enligt 12:9 2 st. 1 JB har parterna vid hyra av fritidsbostad och lokal fri-
het att bestimma ldgenhetens skick, dven simre skick 4n det normala. Vid
hyra av permanentbostider ir det annorlunda. Bland annat ska ligenheten
vid tilltradet vara fullt brukbar for det avsedda dndamalet enligt den all-
minna uppfattningen i orten, 12:9 1 st., och lopande underhall och repara-
tioner ska genomféras med skiliga mellanrum, 12:15 2 st. Detta ligger i och

for sig i linje med hjdlpreglerna for felbedémningen i kontraktsritten,®® men

62 Prop. 2002/03:133, Lag om finansiell ridgivning till konsumenter, s. 28.

8 Prop. 2003/04:150, Ny forsikringsavtalslag, s. 139 och 185.

6 Se nirmare prop. 2003/04:150, 5. 184 ff.

65 Jfr Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt IT. Kontrakesritt. 1 hiftet. Sdrskilda avtal,
s. 292.
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hjilpreglerna fir verkan forst om inte annat avtalats, och detta giller dven i
konsumentritten. Enligt 12:18 a 6-7 st. maste en bostadsligenhet for att
halla lagsta godtagbara standard bland annat vara forsedd med badkar eller
dusch och plats f6r matlagning med spis, diskho, kylskdp, forvaring samt av-
stillningsytor. Det méste dessutom finnas férrad inom fastigheten och tvitt-
stuga inom eller nira fastigheten.®® Numera finns det inte nigon majlighet
att godta ens mindre avvikelser.®’

Majligheterna for bostadshyresgisten och hyresvirden att avtala om ligre
standard ir siledes mera begrinsade dn vid andra prestationer. Ett sidant
skydd skulle kunna motiveras av ridslan att en socialt skyddsvird part inte
formar att sjilv virdera prestationen. Skyddet skulle ocksd kunna motiveras
av farhdgan att hyresgisten av nodtving accepterar en alltfor lig standard for
att vara driglig. Den forra forklaringen framstar som en traditionell civil-
riteslig staindpunke medan den senare bir en mer offentligriteslig prigel,*®
och har hanterats med offentligrittsliga metoder, sasom uppstillande av vill-
kor for bygglov och tidigare ocksi genom férmanliga statliga krediter.®”

Uppstillandet av en ligsta godtagbar standard har offentligritesligt ur-
sprung. Definitionen dverfordes frin 2 b § bostadssaneringslagen (1973:531),
som i sin tur har sitt ursprung i 2 och 3 §§ kungérelsen (1973:532) om ligsta
godtagbara bostadsstandard.”” Om det dven legat et civilrittsligt syfte bakom
ar ddrfor inte helt klart, men den offentligrittsliga regleringen asyftade att
dstadkomma ett standardiserat och sunt hyresbestind som lag pa en godtagbar
niva ur bekvimlighetssynpunke.”!

6 Definitionen av ligsta godtagbara standard innehller dirutéver andra mera grundlig-

gande funktioner. Definitionens omfattning och limplighet i civilriteslig lagstiftning kri-
tiserades utan framging av vissa remissinstanser, prop. 1993/94:199, s. 74 £.
¢ Prop. 1993/94:199, s. 108.
% Victorin, Kollektiv hyresritt, s. 58: "Ett viktigt mal for bostadspolitiken ér att bostiderna
skall vara av god kvalitet.”
Victorin, Kollektiv hyresritt, s. 58 ff.
Prop. 1974:150, Rikdlinjer for bostadspolitiken m.m., s. 511. Denna bestimmelse hade i
sin tur en foregingare i 48 § byggnadsstadgan (1959:612), se prop. 1985/86:90 om foljd-
lagstiftning till den nya plan- och bygglagen, lagen om exploateringssamverkan samt lagen
om hushéllning med naturresurser m.m., s. 194. Nimnda 48 § hade sin foregingare i
framfor allt 61 § den ildre byggnadsstadgan (1947:390).
Prop. 1959:168 med forslag till lag om indring i byggnadslagen den 30 juni 1947 (nr
385) samt till byggnadsstadga, s. 60 och 279. Av den ildre byggnadsstadgan och dess for-
arbeten, prop. 1947:211 med frslag till byggnadsstadga, ir det framfér allt omsorgen om
byggnaders sikerhet och férebyggande av ohilsa som stdtt i forgrunden. I prop. 1973:22,
Bostadssaneringslag m.m., s. 26 anfors att den ligsta godtagbara standarden kom till for

69
70

71
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Enlige 12:15 1 st. JB ska standarden under hyresférhillandet aldrig un-
derstiga den standard som framgar av 12:9 1 st. Det innebir att skicket, ut-
over den ligsta godtagbara standarden enligt 12:18 a, ocksd méste motsvara
ortens brukskrav. Bestimmelsen dr dock enligt sin ordalydelse dispositiv. I sa-
dant fall skulle hyresvirden och hyresgisten ha frihet att avtala om en ligre
standard efter tilltridet. S4 torde, inte minst med ledning av vad som anges i
12:9 2 st. 1, vara fallet betriffande lokaler.”* Huruvida lagrummet bér tolkas
sa iven betriffande bostadsligenheter ir omdebatterat.””> Diremot torde det
helt saknas hinder mot att dven vid bostadshyra avtala bort hyresvirdens un-
derhéllsansvar avseende sddant som inte omfattas av den ligsta godtagbara
standarden eller ortens brukskrav, och det &ven om hyresvirden i och for sig
dger den utrustning etc. som ir undantagen fran underhllsansvaret.”*

Fragan huruvida stdrre utrymme bor beredas for hyresgistens preferenser
avseende ligenhetens utformning har under senare tid diskuterats rittspoli-
tiskt.””> Hyressittningsutredningen foreslog 2004 att s.k. tillval och frinval
skulle méjliggoras med atfoljande effekt pa bruksvirdesprévningen.”® Hir
skulle kostnaderna och besparingarna beaktas vid bestimningen av bruksvir-
det. Forslaget ansigs av regeringen’” och av riksdagens bostadsutskott’® som

att bereda var och en tillging till en god och indamalsenlig bostad. Se dven prop. 1993/
94:199, s. 46.

Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 87 f. Larsson & Synnergren, 12 kap. Hyra,
s. 292. Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt II. Kontrakesritt. 1 hiftet. Srskilda
avtal, s. 293.

Detta forefaller ha varit Hyressittningsutredningens uppfattning, SOU 2004:91, Refor-
merad hyressittning, s. 133. Enligt Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 88 med hin-
visningar till férarbeten och med dberopande av sivil praktiska synpunkter som systema-

72

73

tisk lagtolkning kan det inte vara méjligt att avtala ett ligre skick utan férhandlingsover-
enskommelse. Till synes av samma mening ir prop. 2005/06:80, Reformerad hyressitt-
ning, s. 37 och Nilsson & Synnergen, 12 kap. Hyra, s. 292.

I RH 2008:2 avslogs hyresgistens ansokan om étgirdsforeliggande avseende persienner
som installerats av hyresvirden. Hyreskontraktet innehsll nimligen ett villkor om att per-
sienner inte ingick i ligenhetens standard och hyresgisten informerades ocksd muntligen

74

om detta och om att underhallsansvaret for de befintliga persiennerna inte vilade hyres-
virden. Ligenheten anségs fullt brukbar dven utan persienner.

75 Se bl.a. SOU 2000:3, Bruksvirde, forhandling och hyra — en utvérdering, s. 72, dir det
dberopas en studie bland kommunala och privata hyresvirdar enligt vilken 6kad valfrihet
avseende ligenhetens underhall och utformning samt 6kad individuell hyressittning tros
bli vanligare. Se s. 79 ff. for tidigare forslag i samma rikening.

76 SOU 2004:91, 5. 10 f. och 132 F.

77" Prop. 2005/06:80, s. 39 .

78 Bet. 2005/06:BoU10, Reformerad hyressittning. Se dven numera bet. 2007/08:CU19,
Hyresritt och bostadsritt m.m.
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ett i och for sig inte ovilkommet f6rsok att skapa utrymme for individuell
anpassning av ligenheter men godtogs inte framfér allt med hinsyn dill till-
limpningssvarigheterna vid berikningen av bruksvirdet. Alternativet avtals-
frihet dryftades i propositionen:

“Ett sitt att undvika tvist om kostnadsbaserade hyror skulle ... kunna vara att
lata avtal om tillval och frinval vara bindande p4 samma sitt som andra civilrites-
liga avtal. Avtalen skulle alltsd inte kunna rubbas vid en provning av hyrans
skilighet i hyresnimnd. En sidan ordning skulle emellertid strida mot grund-
laggande principer pd hyresomrédet, diribland intresset av att undvika oskiliga

hyresvillkor, och bér redan dirfor inte genomforas.”””

Avtalsfrihet betriffande ligenhetsutformningen eller underhallet skulle en-
ligt propositionen alltsd inte kunna godtas med hinsyn till bland annat ris-
ken for oskiliga hyror. Just denna risk skulle vil 4 andra sidan ha kunnat mot-
verkas med tillimpningen av 36 § avtalslagen i kombination med bruksvir-
desregleringen. Den héjning eller sinkning av kvaliteten som tillvalet eller
franvalet skulle medféra skulle kunna jimf6ras med den foljande hyreseffek-
ten. A andra sidan skulle ett frekvent anvindande av tillval och franval pa sike
kunna riskera att bryta sonder bruksvirdessystemet, i vart fall om kravet pa
ligenheters jimforbarhet ir snive.®

Samma friga har pa nytt akrualiserats i ett nytt utredningsforslag.®! Ut-
redningen foresldr att parterna frivilligt ska fi bestimma ligenhetens utform-
ning vad avser dess utrustning och underhall. Parternas 6verenskommelse ger
vid tillval hyresvirden ritt till ett tilligg till hyran och vid frinval hyresgisten
ritt till ett avdrag frin hyran. Upprittar parterna en sirskild handling om till-
valet eller franvalet som hinvisar till detta system presumeras bade kollektiva
och enskilda 6verenskommelser vara skiliga. Presumtionen giller i tio ar och
giller endast hojningar pd grund av tillval som under tiodrsperioden uppgar
till maximalt 50 procent, vilka tillsammans med andra hyrestilligg endast far
uppga till 80 procent. Presumtionen bryts vid synnerliga skil eller om till-
ligget eller avdraget visentligt avviker frin hyresvirdens sjilvkostnad.®* Om
hyresgisten betalar hela hyresvirdens sjilvkostnad for ett tillval, ska hyran

7" Prop. 2005/06:80, s. 40.

80 Jfr SOU 2000:33, s. 74, vari anfors att det genom dkade méjligheter till individualisering
av ligenheter kan bli svérare att finna likvirdiga hyresobjekt vid bruksvirdesprévningar av
hittillsvarande modell.

81 SOU 2008:94, Tillval i hyresritt. Utredningen ir f.n. foremal for departementsbehand-
ling men ndgon lagradsremiss 4r inte att vinta forrin efter riksdagsvalet hésten 2010.

8 SOU 2008:94, s. 13.
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inte paverkas utover tilligget. I utredningen foreslds att parterna ska kunna
avtala bort hyresvirdens underhallsskyldighet for tillval, sdsom extrautrust-
ning eller t.o.m. utrustning som till sin typ faller inom den ligsta godtagbara
standarden. Hyresvirden har dock alltjimet ett ansvar for atc ligenhetens
standard motsvarar den ligsta godtagbara, men om tillvalsutrustning som
faller inom denna standard upphér att fungera, t.ex. en exklusivare spis, ar
hyresvirden inte skyldig att reparera den, utan endast att installera utrustning
som nar upp till ligsta standarden.®® Avtal om tillval och frinval ska kunna
gilla dven mot ny hyresgist antingen genom att den nya hyresgisten trider
in i den tidigare hyresgistens hyresférhillande med tillhérande tillvals- och
franvalsavtal eller genom att tillvalet eller franvalet integreras i bedémningen
av ligenhetens bruksvirde, och inte som ett tillval eller franval.’* Den nya
hyresgisten har i sin tur majlighet att triffa nytt avtal om tillval eller frinval.
Parterna ges om forslaget genomfors saledes stérre mojligheter att bestimma
ligenhetens utformning och att reglera hyreseffekterna av det individuella
valet. Nagot som emellertid i viss mdn himmar denna individualistiska ord-
ning ir att tillvalet och prissittningen underkastas kollektiv prévning om
hyresavtalet innehéller forhandlingsklausul. Denna sker antingen i form av
en kollektivt pé férhand bestimd prislista med rekommenderade priser eller
genom en kollektiv efterprévning i form av primir férhandlingsskyldighet
for sadana tillval som saknar prislista.®®

5. Uppgivande av rittigheter

5.1 Fortida avstiende

Tvingande lagstiftning innebir att parterna inte kan komma 6verens om vill-
kor som strider mot lagstiftningen. I nigra bestimmelser finns undantag frin
hyreslagens tvingande karaketir. Parterna har enligt 12:16 3 st. mojlighet att
avtala bort hyresgistens ritt till nedsittning pa grund av hinder eller men
som uppstér till f6ljd av att hyresvirden antingen later utféra arbete for att
sitta ligenheten i avtalat skick, for att utfora sedvanligt underhall av ligen-
heten eller fastigheten i 6vrigt, eller annar arbete som sirskilt anges i avtalet.®®

8 SOU 2008:94, 5. 116 f.

8 SOU 2008:94, 5. 15, 116 och 120 f.

8 SOU 2008:94, 5. 14 f., 102 f. och 104 ff.

8 Om rolkningen av uttrycket sedvanligt underhall, se NJA 2002 s. 378. Aven om varje it-
gird i och for sig 4r att betrakta som sedvanligt underhdll kan dtgirderna sammantagna
motivera nedsittning trots forbehallet.
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Overenskommelse om avstaende kan triffas redan vid avtalsingaendet eller
senare. Hyreskontrakten brukar i allminhet innehalla ett sidant forbehall.®”
Detta innebir att hyresgistens dispositioner i detta avseende blir bindande
for denne. Nagon majlighet att avtala bort en rite till skadestand pa denna
grund finns emellertid inte.®

I en nyligen framlagd utredning foreslas vissa lagfista begrinsningar i av-
staendets tillimplighet.®” Hyresgistens avstiende ska enligt forslaget inte
gilla nir underhéllsitgirderna tagit lingre tid 4n vad hyresgisten haft anled-
ning att rikna med eller medfort pitagliga och svérforutsebara olidgenheter
for hyresgisten. Det kan antas att dessa begransningar av avstdendet i och for
sig redan giller.”’

Det ar vanskligt att férutspa hur situationen skulle beddmas om avstaen-
det vore formulerat mera tydligt och generost till forman for hyresvirden,
t.ex. sd att avstiendet omfattar sivil forutsebara som oférutsebara oldgenhe-
ter under obegrinsad tid. Det nuvarande rittsliget som hirigenom fortydli-
gas ligger i linje med sedvanlig avtalstolkning och regler om verkningarna av
bristande forutsittningar. Ett forutsebarhetskrav trider fram. I samma anda
godtas enligt bestimmelsen avstienden avseende hinder eller men avseende
sarskilt angivna arbeten. Sannolikt bildar emellertid inte dessa normers all-
minna forutsebarhetskrav den bortre grinsen for inskrinkningar av avstéen-
dets rickvidd, utan ett lingtgiende avstiende kan sannolikt komma att un-
derkinnas dven om det 4r tydligt. Huruvida en sidan inskrinkning av avsti-
endets tillimplighet forutsitter en direke tillimpning av 36 § avtalslagen,
jamte 11 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhéillanden vid
bostadshyra, kan diskuteras. Ett underkinnande av klausulen kan majligen
ske redan mot bakgrund dels av att bestimmelsens och lagstiftningens
skyddskarakeir kriver att den riskéverflyttning, som hyresgistens uppgivan-
de av sin dispositiva ritt till nedsdttning innebdr, inte sker alltfor slentrian-
missigt, dels av att risken f6r den hyressokande kan framsta som sa avligsen

87
88

Se t.ex. Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 117.

Holmgyist & Thomsson, Hyreslagen, s. 118.

8 SOU 2008:47, Fragor om hyra och bostadsritt.

2 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 117: Férbehillet om avstiende frin nedsittning
vid sedvanligt underhall "torde for vrigt inte gilla obetingat. Om exempelvis arbetena tar
avsevirt lingre tid 4n som fir anses normalt kan antas att hyresgisten trots férbehallet kan
tilltvinga sig viss hyresreducering”. NJA 2002 s. 378. SOU 2008:47, s. 43 och 47 ff. med
hinvisningar till 4ldre forarbeten.
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att den inte beakras tillrickligt.”’ Genomfors forslaget forsvaras sannolike
mojligheten att formulera omfattande avstienden i Gverensstimmelse med
god sed i hyresforhallanden.

Ytterligare bestimmelser om avstdende finns i hyreslagen. Enligt 12:45 a
kan en bostadshyresgist avstd fran sitt besittningsskydd under hyresforhal-
landet och numera 4ven redan innan hyresforhallandet har inletts.”* For av-
stdendet uppstills som formkrav att det ska ha manifesterats i en sirskilt upp-
rittad skriftlig handling. Vad betriffar avstienden som sker innan hyresfor-
hallandet inletts giller generellt kravet att hyresnimnden maste godkinna av-
stdendet for att det ska fi verkan. Avstiendet godtas regelmissigt, 12:45
1 st. 5, om hyresgisten skulle sakna ritt till f6rlingning enligt 12:46. Frian
kravet pa hyresnimndens godkinnande finns undantagen att hyresvirden
sjdlv avser att bositta sig i ligenheten eller att 6verlita denna om den ir ett
privat smafamiljshus eller en bostadsrittsligenhet.”® For lokaler giller ocksi
ett krav pd hyresnimndens godkidnnande av avstiendet, om avstiendet skett
innan hyresférhillandet varat i nio manader och hyresgisten vid tidpunkten
siledes inte erhallit ndgot indirekt besittningsskydd, 12:56 2 st. Ocksa hir
finns undantag och de piminner om undantagen vid bostadshyra. Godkin-
nande krivs inte vid hyresvirdens behov av lokalerna for bedrivande av egen
verksamhet eller vid andrahandsupplatelse.

Preskriptionsbestimmelsen 12:61 4r inte tvingande. Enligt bestimmelsen
intrader preskription for bada parterna tv ar efter hyresférhallandets uppho-
rande. Dispositiviteten innebir att parterna kan forlinga preskriptionstiden

' Jfr ett liknande resonemang avseende slentrianklausuler med samma effekt som klausuler

om befintligt skick (vilka regleras pd ett tvingande sitt i 17 § konsumentkdplagen) i kon-
sumentkdpsdirektivet 1999/44/EG skil 22, vari bl.a. deklareras: ”Parterna fir inte genom
overenskommelse begrinsa eller dsidositta de rittigheter som konsumenterna tillerkinns
eftersom detta skulle leda till att det rittsliga skyddet urholkas. Denna princip bér ocksa
gilla i friga om avtalsbestimmelser som férutsitter att konsumenten kiinde till varje bris-
tande avtalsenlighet i friga om konsumentvaran vid den tidpunkt da avtalet ingicks.” Se
4dven norska odelstingsproposisjonen om den norska konsumentkdplagen (lov om for-
brukerkjep) Ot.prp. nr. 44 (2001-2002), Forbrukerkjop, s. 97 f. som forklarar att kring-
gende av felansvaret genom bruket av klausuler som anger att kdparen 4r bekant med va-
rans alla fel inte godtas med hinvisning till detta stille i direktivet.
Prop. 1992/93:115 om indringar i jordabalkens hyresregler, s. 28.
% Se t.ex. prop. 1968:91, Bihang A, s. 89 f., prop. 2005/06:13, Avstiende frin besittnings-
skydd, s. 13, Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 66 och Lars-
son & Synnergren, 12 kap. Hyra, s. 329.
9 Se nirmare prop. 2005/06:13. Jfr 12:45 1 st. 1 och 3, samt 12:46 1 st. 6.
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till nackdel for hyresgisten.” De allminna preskriptionsreglerna enligt pre-
skriptionslagen (1980:130) l6per dock parallellt med denna reglering. Av2 §
2 st. preskriptionslagen f6ljer en tvingande tredrig preskriptionsfrist riknad
fran fordringens uppkomst till skydd fér konsumenter, inriknat bostads-
hyresgister.

Av dessa exempel framgar att viss dispositionsfrihet rader avseende hyres-
gistens mojlighet att uppge sitt tvingande skydd. Dispositionsfriheten vid
besittningsavstiende dr dock av mera formell dn saklig karakdir, eftersom
hyresgisten enligt de nimnda undantagen i allminhet saknar besittnings-
skydd.”® Vidare ir preskriptionsregleringen helt dispositiv.

5.2 Senare eftergift

Tvingande lag anses i allminhet inte utgora ett fullstindigt férbud for den
som dtnjuter lagens skydd att avstd frin detta. Aven skyddsvirda individer
anses ha dispositionsritt ver ansprik som foljer av tvingande ritt sedan an-
spriket uppkommit. Denna uppfattning f6ljer av helt allminna personritts-
liga grundsatser om rittshandlingsférmaga. Principen framgick redan mot-
satsvis av 17 § lagen (1915:219) om avbetalningskdp, som stadgade ett tving-
ande skydd for avbetalningskdparen mot att 7 forvig uppge lagenliga rittig-
heter.”” Aven om lagtexterna numera inte s tydligt ger uttryck for detta r

principen allgiamt densamma.”®

95
96

Victorin, Kommersiell hyresritt, s. 214.

Jfr dock tvadrsregeln i 12:45 1 st. 1 med fyradrsregeln i 12:45 a 1 st. 2. Hirom, se prop.
1992/93:115, s. 27 f. och prop. 2005/06:13, s. 16 och 23.

17 § lagen (1915:219) om avbetalningskop i lydelse den 1 januari 1954 (styckebrytning
markerad): "Har kparen, i avtalet eller sedermera, fér den hindelse han framdeles skulle
komma att dsidositta sina forpliktelser, avstitt frin nigon ritt eller f6rman, som honom
enligt hir ovan givna stadganden tillkomer, skola dessa andock linda till efterrittelse. Ut-
fistelse, varigenom koparen avstitt frin honom enligt 6 § tredje stycket tillkommande ritt
till forskottsbetalning, vare utan verkan. [/] Avtal om domstols behdrighet att upptaga tvist

97

angdende avbetalningskdp vare, om avtalet ingétts innan tvisten uppkommit, utan verkan.”
Se t.ex. NJA 2001 s. 381. Se vidare Herre Johnny, Konsumentkoplagen. En kommentar,
under medverkan av Ramberg Jan, 2 u. Stockholm 2004, s. 91 ff. med hinvisningar.

Se dven diskussionen i Lindskog Stefan, Preskription. Om civilrittsliga forplikeelsers
upphérande efter viss tid, 2 u. Stockholm 2002, s. 483 f., som resulterar i slutsatsen att

98

en gildenir, trots att ett avstiende frén att dberopa allmin preskription enligt preskrip-
tionslagen (1981:130) inte kan ske med giltig verkan innan preskription intritt, har mgj-
lighet att med bindande verkan avstd frin att dberopa preskription sedan preskriptionen
intritt.
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I linje hirmed innebir hyreslagens tvingande karaktir inte ett hinder mot
att hyresgisten efterger sin rict. Tvirtom har hyresgisten mojlighet att dis-
ponera sa att hon efterger sitt skydd efter det att anspriket har uppkommit.
Hyresgisten kan saledes sedan ett ersittningsgrundande forhallande upp-
kommit avsiga sig ritten till nedsittning av hyra och skadestaind.”” En sidan
avsigelse sker ofta i forlikningens form.

Emellandt kan grinsen mellan efer och fore vara ganska svir act dra. Man
skulle kunna tro att det tvingande skyddet skulle gilla alla framtida hindel-
ser. Sa dr emellertid inte fallet.'® I NJA 1978 s. 64 angav bostadshyresavtalet
arliga forlingningsperioder om inte uppsigning skedde tre manader fore pe-
riodens utgang. Hyresvirden hade pastatt att hyresgisterna hade begatt be-
sittningsskyddsbrytande kontraktsbrott och i férlikningsavtalet, som triffa-
des strax fore utgdngen av en period, dverenskom parterna om att hyresavta-
let skulle upphéra tre manader fore nista periods utgiang. Nagon uppsigning
av avtalet skedde emellertid inte. Hyresgisten hivdade att avtalet pa grund
av utebliven uppsigning var forlingt till periodens utging. Tingsritten ansag
att hyresgistens avstiende frin uppsigning i det triffade forlikningsavtalet
fick anses motsvara en uppsigning. Hovritten fann i motsats hértill act 12:3
JB innebar en tvingande ritt till uppsigning med den foljden att hyresavtalet
bestod.'®! HD uttalade att lagrummets ordalydelse, enligt vilket uppsigning
"alltid” skulle ske, hade en bredare omfattning 4n vad som var forutsatt enligt
forarbetena. Enligt dessa skulle nimligen undantag gilla vid hyresavtalets
upphérande genom 6verenskommelse.'” HD uttalade vidare:

"Otvivelaktigt torde vara att det avsedda undantaget frin uppsigningsplikten
forutsattes gilla i vart fall betriffande sidana 6verenskommelser, som ingas for

2 Holmqyist & Thomsson, Hyreslagen, s. 17 och 585. Victorin, Kommersiell hyresritt,

s. 22. Se dven Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt, s. 44.

100" Se siven NJA 2001 s. 381 om en lénefordran.

00 Tfr prop. 1968:91 med forslag till lag angiende indring i lagen den 19 juni 1942 (nr 429)
om hyresreglering m. m. och om fortsatt giltighet av lagen, m. m., Bihang A (som inne-
haller prop. 1967:141 med forslag till lag angdende dndring i vissa delar av lagen den 14
juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom, m.m.), om dévarande regler:
"Bestimmelserna om uppsigningstidens lingd ér — till skillnad fran reglerna om uppsig-
ningsskyldigheten — dispositiva.”

HD hinvisade till prop. 1968:91, s. 204. Hinvisningen torde avse s. 203 dir departe-
mentschefen (i prop. 1967: 141, s. 203) uttalar: "Av 3 § forsta stycket och 4 § andra
stycket framgér att betriffande alla andra hyresavtal uppsigning méste ske for att avtalet
skall upphora att gilla. Jag bortser nu frén fall d hyresavtal forfaller eller upphér genom

102

Sverenskommelse.”
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|6sande av ndgon mellan parterna under hyrestiden uppkommen tvist eller eljest
med anledning av nigon under hyrestiden intriffad hindelse. Sidana Gverens-
kommelser anses nimligen icke omfattade av det i 12 kap. 1 § fjirde stycket
jordabalken intagna stadgandet att forbehdll, som strider mot bestimmelse i

12 kapitlet, dr utan verkan mot hyresgisten, om ej annat anges”.w3

HD fann siledes att dverenskommelsen fick anses omfattas av det undantag
som forutsattes i férarbetena och hyresgistens avstiende frin uppsigning var
dirfor bindande. Alltsa godtas i dessa situationer att hyresgistens disposition
blir bindande trots férekomsten av ett tvingande skydd. Av detta foljer inte
att varje avvikelse frdn tvingande ritt blir bindande bara for att parterna in-
gatt forlikning efter en tvist, utan det krivs dven att hyresgistens ansprék re-
dan uppstite eller att hyresgistens avstdende ir verksamt i enlighet med na-
gon sirskild lagbestimmelse.'%*

Trots principens giltighet kan en viss modifikation antas ligga déri att det
numera sannolike uppstills relative hoga krav pa att eftergiften verkligen
innebir ett avsiktligt uppgivande av ritt, och méjligen ocksa emellanat en
plikt for den starkare parten att klargora innebérden av en eftergift. Nagot
direke stod for att sd 4r fallet betriffande rena fall av eftergift finns inte. Dir-
emot kan tva avgéranden betriffande en svagare parts ateruppvickande av
preskription vara av intresse, varav det senare avser hyresfordringar, NJA
2002 s. 358 och NJA 2004 s. 499. Ateruppviickande av preskription kan ses
som ett specialfall av uppgivande av ritt, nimligen ritten att dberopa intridd
preskription.'” HD uttalade i det senare fallet foljande.

193 HD hinvisade hir till Walin Gésta, Allminna hyreslagen, lagen om makars bostad m.m.
med kommentarer, 5 u. Stockholm 1969, s. 23, och till Gad Ulf, Anm. av Berg Folke &
Séderblad Bo. Hyresritt. Stockholm 1973, och Jirtelius Gosta. Hyra av bostad. Stock-
holm 1973, SVJT 1974 s. 694, dir Gad anfér (med fortydligande): "Med férbud mot for-
behall &syftas ... inte att ogiltigférklara en 6verenskommelse mellan parterna, som slutes
forst sedan en viss hindelse redan intriffat eller tvist uppstitt mellan parterna, i avsikt att
reglera parternas rittsforhillande — — — For undvikande av missforstdnd bér kanske tillig-
gas att en Sverenskommelse mellan parterna som till sitt innehdll framstar som en regle-
ring av en eventuell framtida tvist sjilvfallet dr ogiltig enligt [hyreslagen]”. HD hinvisade
ocksd jaimforelsevis till NJA 1972 s. 233, dir parterna vid det tredriga lokalhyresavtalets
ingdende pa hyreskontraktet tecknade en 6verenskommelse om att avilyttning skulle ske
vid hyresperiodens slut. Detta uppfattades utgora ett icke godtagbart férbehill, som inte
heller hade verkan som uppsigning.

104 Tfr RH 2001:12.

19 Se Lindskog, Preskription, s. 484, om tolkningen av NJA 1921 s. 275. Gildenirens hand-
lande uppfattades av HD som ett erkinnande av dterupplivande av den preskriberade
fordringen men av Lindskog som ett avstdende. Se dven s. 489 f., diir Lindskog anfor att det
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”Av de dberopade handlingarna framgar inte att makarna M. pa ett otvetydigt
stt har dtagit sig att betala hyresfordringarna med vetskap om att de var preskri-
berade. Det framgér inte heller i évrigt att makarna M. velat dteruppvicka pre-
skriberade fordringar genom att erkiinna dem. Fordringarna ir vid sidant forhal-
lande inte ateruppvickea.”

I fallen uppstills ett krav pd tydlighet vad avser gildenirens forklaring att
dteruppvicka fordringarna och bevisbordan for att det varit friga om en sa-
dan forklaring liggs pa borgeniren. Av fallen framgér ocks att beviskravet ar
hogt. Inte ens en betalning som skett efter preskriptionens intride ir tillrick-
lig for att uppfattas som en forklaring om dteruppvickande av preskription,
utan betalningen maéste ha skett i bevisad insikt om att betalningen skulle ha
dteruppvickande verkan avseende fordringen i sin helhet. Hyresgisten ska sa-
ledes vara upplyst om de normala verkningarna av en delbetalning av en pre-
skriberad skuld, d.v.s. att hyresvirdens fordran uppvicks i sin helhet, for att
dispositionen ska uppfattas vara helt allvarligt menad.

En reglering som ligger i linje med detta finns i besittningsskyddsavsta-
ende som sker effer det att ett hyresférhillande avseende en bostadsligenhet
har inletts. Sidant avstiende godtas utan hyresnimndens prévning. Sedan
besittningsskydd har uppstatt anses hyresgisten ha ritten att forfoga dver sitt
skydd genom att avstd fran det, 12:45 a 1 st. 1."% Kraver pa tydlighet upp-
ritthalls genom formkravet att avstdendet ska ha skett i en sirskilt upprictad
skriftlig handling. Motsvarande giller for lokaler. Nir det indirekta besitt-
ningsskyddet uppstitt efter nio manaders hyresférhillande fir hyresgisten
fritc uppge site skydd.'"”

Av detta f6ljer att parterna har en dispositionsfrihet betriffande det skydd
som tillforsikras hyresgisten. Skyddet kan fritt uppges av hyresgisten sedan
det aktualiserats under den troligt allminna forutsittningen ate skyddets
uppgivande inte far ha skett s littvindigt att det gjorts i férbiseende. Skyddet

— i motsats till 1921 ars fall — allmint bér stillas stora krav pa tydlighet pa forklaringen
for att den ska bli verksam som ett avstiende.

Se t.ex. prop. 2005/06:13, s. 23, Bengtsson, Hager & Victorin, Hyra och annan nyttjan-
deritt, s. 65, och Larsson & Synnergren, 12 kap. Hyra, s. 329. Om det redan finns ett
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avstiendeavtal mellan parterna kan de inte fritt avtala om ett nytt sddant, vilket foljer av
att den fria avstdenderitten ir villkorad av att avstdendet “avser en hyresritt som ir for-
enad med ritt till forlingning”. I prop. 1992/93:115, s. 48, ges intrycket att detta inte gil-
ler om det andra avstdendet ér lika eller mera begrinsat 4n det férsta, vilket givetvis ligger
i linje med syftet, men inte foljer av lagtexten.

197 Se t.ex. prop. 2005/06:13, 5. 21, och Larsson & Synnergren, 12 kap. Hyra, s. 349.
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kan anses ha aktualiserats redan innan frigorelse- eller forfallotidpunkten for
den positiva eller negativa forpliktelse som avilar hyresvirden har intriffat.

Ett intressant avgérande i detta sammanhang ar RH 2001:49. En hyres-
gist hade enligt ritesfalle mojlighet ace handla sd att ritten att dberopa den
dispositiva tvaarsfristen enligt preskriptionsbestimmelsen 12:61 upphivdes,
trots att parterna egentligen inte avtalat om en forlingning av preskriptions-
fristen som siddan. Hyresgisten hade vid avflyttningen en hyresskuld. En tid
efter att hyrestérhéllandet hade upphért utfirdade hyresgisten ett skuldebrev
med manadsvis amortering till hyresvirden. Efter betalningsdrojsmal vickte
hyresvirden talan ca 3 ¥ ér efter hyresférhillandets upphorande. Hovritten
fann med hinvisning till férarbetena till atomansvarighetslagen och lagen
om inrikes vigtransport att undertecknandet av skuldforbindelsen utgjorde
en del i ett nytt avtalsférhillande mellan parterna, d.v.s. att novation upp-
state.'”® Hovrittens analogi kan forefalla vara nigot lingtgiende,'” men det
ar i och for sig riktigt att en forindring av prestationsobjektet kan ge upphov
till novation."'® Som huvudregel 4r detta emellertid inte fallet vid overlim-
nande av skuldebrev.'"! A andra sidan skulle skuldebrevets amorteringsplan
kunna uppfattas som ett avtal om forlingning av preskriptionstiden men
detta 4r nagonting annat dn novation. Av referatet framgdr inte om hyresgis-
ten, som var en privatperson, var bostadshyresgist eller lokalhyresgist. Be-
stimmelsen ir som sagt dispositiv. Frigan dr om nagot krav pa tydlighet av-
seende avtalets effekter pé ritten att dberopa preskription kan uppstillas nir
avtalet triffats innan preskription intrirt. Enligt detta avgorande ir i si fall
kraven lagt stillda. Den senare HD-praxisen om ateruppvickande av pre-
skription kan knappast anses medfora att motsvarande krav pa tydlighet
maste stéllas ocksa i dessa situationer.

1% Victorin Anders, Svensk rittspraxis. Nyttjanderitt 1998-2002, SvJT 2005 s. 416.

19" Hinvisning skedde till NJA II 1960 s. 397 f. Hir redogors for utredningsuttalanden av-
seende forslaget till atomansvarighetslagen. Dir anférs att en verenskommelse mellan
den skadelidande och anliggningsinnehavaren fir preskriptionsbrytande effeke genom att
nytt avtalsforhallande intrider, varfér den skadlidande inte behover vicka talan enligt be-
stimmelserna om specialpreskription. Hinvisning skedde dven till prop. 1974:33 med
forslag till lag om inrikes vigtransport, s. 126. Hir anges att bestimmelsen om specialpre-
skription sitts ur spel vid gildenirens erkiinnande av fordringen och att detta ger upphov
till en ny fordran.

110" Rodhe, Obligationsritt, s. 645 f.

11 Rodhe, Obligationsritt, s. 646 f.
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6.  Slutsatser

Utrymmet att beakta parternas dispositioner ir emellandt starke begrinsat i
hyresritten och sirskilt vid bostadshyra.''? Sasom ovan framgatt 4r detta
emellertid inte ett helt genomgaende drag. Parterna har bland annat mojlig-
het att avtala om att hyresgisten vid sidan av hyresbetalningen ska utféra
tjdnsteprestationer som trappstadning. De kan ocksé avtala om att slopa en
forhandlingsklausul i hyreskontraktet, vilket medf6r att hyresgistorganisatio-
nens ritt att foretrdda hyresgisten vid villkorstérhandlingar upphor. Hyres-
gisten kan ocksd avsta frdn visst skydd, och efterge redan uppkomna ansprak.
Den allminna, men inte entydiga, tendensen ir att den enskilda hyresgisten
de senaste drtiondena fitt storre frihet att vidta dispositioner med ett atfol-
jande ansvar. Ibland har detta inneburit en mindre vervakning och, atmins-
tone pa pappret, ett forsimrat skydd men vid de flesta reformer har f6rind-
ringarnas effekter 6vervigts noga ur skyddssynpunkt och endast inneburit en
avformalisering utan nagon saklig rittighetsforlust for hyresgisten. Ofta har
reformerna inneburit en maktforskjutning till hyresgistens formén genom
utdkade individuella forhandlingsmajligheter.

Existensen av allminna rittsgrundsatser eller, nedtonat, l6sningar med
bred tillimplighet i den omkringliggande kontraktsritten utgdr ofta ett dver-
tygande argument for existensen ocksa inom hyresritten. Tillimpligheten av
sddana normer pé en viss avtalstyp méste naturligtvis alltid provas. Man bor
friga sig om det 6ver huvud taget dr praktiskt mojligt med en sddan regel och,
om si ir fallet, om den 4r limplig i sdvil ett reglerings- som ett helhetsper-
spektiv. For hyresrittens del maste man dessutom alltid fraga sig om det i allt-
for hog grad inverkar menligt pd hyresgistens av lagstiftaren avsiktligt skyd-
dade stillning. Hir kan konstateras att man inte kan néja sig med att varje
gang tolka jordabalkens tystnad som en medveten disposition fran lagstifta-
rens sida!

112 Victorin, Kommersiell hyresritt, s. 22.
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