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Hyresavtalsvillkor som tillampas i férhallande
till studenter i studentboenden

Inledning

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat 2016 finns det cirka 85 800
studentbostider i Sverige. Enkiten visar ocksd att deti 27 av 43
hogskolekommuner rader ett underskott pa studentbostadsmarknaden, och
endast 14 kommuner bedomer att marknaden ar i balans!. Bristen pa
studentbostiader och det faktum att genomsnittsstudenten inte sillan har svag
ekonomi kan riskera att bidra till att studenter har en sarskilt utsatt situation.
Manga konsumenter gor dessutom sin debut pa bostadsmarknaden under
studietiden. Bristen pa kunskap och erfarenhet som kan sigas kiannetecknar
debutantrollen riskerar att gora denna grupp extra sarbar. Dessa
omstandigheter skulle teoretiskt sett kunna leda till att studenter accepterar
villkor for sitt boende som inte ar i enlighet med tvingande lagstiftning. Med
anledning av denna situation ville vi granska ett tvarsnitt av de villkor som
tillampas i forhéllande till studenter som hyr boende under studietiden.

Syfte, tillvagagangssatt och avgransningar

Det primira syftet med granskningen har varit att fa en 6vergripande bild av
huruvida avvikelser fran gillande hyreslagstiftning kan identifieras i hyresavtal
som tillimpas i forhallande till studenter som hyr studentbostéder, och i sa fall
vilka typer som ar oftast forekommande. Utover detta har ocksa skéligheten i
de avtalsvillkor som ingatt 6versiktligt bedomts i forhéllande till den rattliga
regleringen som géller for standardavtalsvillkor som tillampas i férhéllande till
konsumenter.

1 Boverkets hemsida, himtad 18 januari 2017 fran
http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknad
en/bostadsmarknaden-for-olika-grupper/studenter/
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Granskningen inleddes under hésten 2016 med att samla in hyresavtal fran
hyresvirdar av olika storlek, organisatorisk art och fran olika delar av landet,
dar vi forsokt att fa en sa representativ avvagning som majligt i urvalet. Avtal
fran foljande hyresviardar har begéarts in infor granskningen:

AF Bostader, Lund

Studentstaden i Uppsala
Studentbostider i Linkoping AB

AB Skovdebostider

SGS studentbostiader, Goteborg
Malmo Studenthus

Karolinska institutet Housing, Solna
Byggvesta, Stockholm

HSK Fastigheter, Halmstad

AB Bostaden i Umeé

I forfragan om material ingick information om att Konsumentverket dven ville
ha mojlighet att logga in pa bolagens webbaserade tjanster for
studentuthyrning, for att pa sa vis fa en rittvisande bild av hela processen med
kosystem och liknande. D& det endast var vissa av bolagen som anség sig kunna
tillgodose denna forfragan har granskningen inte omfattat mer an sjilva
hyresavtalens innehall.

Granskningen redovisas inte uppdelat pa respektive hyresvird. Istéllet har
uppdelningen gjorts utifran de oftast forekommande villkorstyperna med
avvikelse som framkommit under granskningen.

Pa grund av studentboendets speciella karaktar finns ofta vissa begransningar i
hyresavtalen, och da sarskilt sidana som begransar hyresforhallandet i tid.
Dessa kombineras niastan undantagslost med krav pa att hyresgisten ska
bedriva aktiva studierz. Granskningen omfattar inte nagon bedomning eller
belysning av villkor som begransar hyresgasternas besittningsritt, sa kallad
boendesparr. Det fraimsta skilet till denna avgransning ar att frigan om
besittningsritt och rattslig verkan av sparrklausuler i sig skulle krdva en egen
utredning. Fragan har ocksa varit foremal for utférlig behandling i savil praxis
som exempelvis rapporter fran branschintressenter och andra aktorer, och vart
bidrag skulle sannolikt inte ha kunnat tillféra nagot nytt.

Rattslig reglering

Den primara rattskillan ar 12 kapitlet i jordabalken (1970:994), dven kallat
hyreslagen, HL. HL har karaktar av social skyddslagstiftning, vilket for med sig
att huvuddelen av reglerna i HL &r tvingande till hyresgistens forman.
Undantagen fran huvudregeln, det vill sdga dispositiva regler, kianns igen

2 Se exempelvis OH 4729/96, Svea hovritt, avd. 16, beslut verklagat fran
hyresnamnd efter 2013.
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genom uttryck som “om annat ar avtalat” vilket exempelvis aterfinns i 7 § HL.
Inneborden av lagens huvudsakligen tvingande karaktar ar generellt satt att
villkor i hyresavtal som strider mot ndgon av de tvingande bestimmelserna i
HL ar utan verkan, det vill sdga att villkoret inte binder hyresgisten. Denna
eller denne kan istéllet kan aberopa den lagregel som ar tillamplig i friga om
situationen. Det ar vart att notera att det endast ar hyresgisten som kan gora
HL:s bestimmelser géllande i stéllet for avtalsvillkoren nar dessa star i strid
med HL. Hyresvirden ar i forhallande till hyresgéasten bunden av
avtalsvillkoren i hyresavtalet under alla omstiandigheter.

Nar det ar fraga om standardavtal, det vill sdga avtal som inte har varit foremal
for individuell forhandling giller &ven bestimmelserna i lagen (1994:1512) om
avtalsvillkor i konsumentférhéllanden, AVLK. Det frimsta syftet med AVLK ar
att forbattra konsumentskyddet avseende utformningen av konstraktsformular
som anvands i olika branscher pa konsumentomradet. Detta sker genom att
patent- och marknadsdomstolen kan forbjuda néaringsidkare vid vite att
tillampa séddana villkor i standardavtal som med hansyn till pris eller andra
omstiandigheter ar oskiliga i forhallande till konsumenter. Nagot forenklat kan
sdgas att AVLK tar sikte pa oskalighet av tre olika typer:

1. Avtalsvillkor som strider mot tvingande konsumentrattslig
lagstiftning, exempelvis HL

2. Avtalsvillkor som med avvikelse fran géallande dispositiv ratt ger
naringsidkaren en forman eller berovar konsumenten en rattighet,
och dérigenom astadkommer en sddan snedbelastning i friga om
parternas rattigheter och skyldigheter att en rimlig balans mellan
parterna i avtalsforhallandet inte kan sigas finnas.

3. Avtalsvillkor som givits en vilseledande eller oklar utformning.

AVLK har utover den marknadsrattsliga regleringen aven civilrittsliga inslag i
form av 10 — 14 §8. Enligt dessa bestimmelser ska exempelvis innebérden av
ett oklart utformat avtalsvillkor tolkas till konsumentens férmén i en eventuell
tvist (10 §). Det ar ocksa tydligt angivet att 36 § lag (1915:218) om avtal och
andra rattshandlingar pa formogenhetsriattens omrade géller avseende
avtalsvillkor som inte har varit foremal for individuell férhandling, om dn med
vissa begransningar. Detta innebar att villkor som ar oskiliga enligt AVLK kan
jamkas eller lamnas utan avseende.

Villkoren

Under granskningen har ett antal omstandigheter som kan ifragasittas i
forhallande till giallande ratt uppmarksammats. Dessa spanner 6ver flertalet
olika forhéllanden, dir exempelvis ordningsregler ssmmanblandas med
hyresvillkor, hyresviarden forbehéllit sig ratten att ensidigt dndra villkor i
avtalet, begransningar gors i riatten till nedsattning av hyran i olika situationer
och villkor reglerar icke existerande framtida situationer. Av dessa forekomster
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har fyra typer av villkor valts ut for att sarskilt belysas. Villkoren som vi valt att
fokusera pa ar foljande:

e Villkor som begrinsar ritten till renoveringsatgarder och liknande

¢ Villkor som beror hyresgistens vardplikt och anvindning avseende
tillhorande uteplatser

e Villkor som reglerar hyresgastens anvandning av ligenheten
avseende besokare, sammanboende och liknande

e Villkor som foreskriver solidariskt ansvar for skador pa till
hyresobjektet horande gemensamma utrymmen

Egna renoveringsatgarder

Rattslaget

Enligt 24 a § 1 st. HL har en bostadshyresgist ritt att pa egen bekostnad utféra
malning, tapetsering och darmed jamforliga dtgarder. Hyresviarden har endast
ratt till skadesténd for dessa atgiarder om de leder till att hyresrittens
bruksviarde minskar. Enligt samma lagrums andra stycke kan parterna avtala
bort denna rattighet om hyresavtalet ror ett enfamiljshus eller ldgenhet i en
agarlagenhetsfastighet, om hyresobjektet inte ar avsett att hyras ut varaktigt (2
st. 1 p). Denna majlighet giller dven for den som upplater en ligenhet som
upplataren innehar med bostadsritt (2 st. 2 p).

Med darmed jamforliga atgarder enligt forsta stycket avses bland annat
persienner, kakelsattning av kok och vatutrymmen, byte av golvlister,
inlaggning av heltickande mattor pa linoleumgolv, byte av innerdorrar och
vred och uppsittning av trapanel i hall och rums. Hyresviarden behover varken
godkinna dessa dtgarder eller ens underriattas. Det dr alltsa friga om en
rattighet som ger hyresgésten ett stort spelrum for att dndra i sin
hyresrattslagenhet och skadestdndet utgor dess enda kontroll- och
sanktionsmekanism. Forarbetena ger dven exempel pa atgiarder som
hyresgisten inte far vidta. Hit hor dndringar av lagenhetens planlosning genom
att ta bort en vigg eller gora ett valv mellan tva rum. Inte heller far hyresgisten
riva ut fast koksinredning oavsett om den ersatts av ny eller inte. Ytterligare
exempel pa otillitna atgirder ar att konvertera ett separat duschrum eller
kladkammare till bastu, dela av rum med fasta skiljeviggar samt montering av
flaktkapa till befintligt ventilationssystems4.

Egendom som monteras bort, t.ex. en dorr, forblir hyresviardens egendom och
far inte kasseras pa hyresgéstens ensidiga initiativ. Vid det fall hyresgisten
overskrider sina rattigheter berdknas hyresvirdens skadestand pé kostnaden

3 prop. 1974:150 S. 457 och 489
4Ibid, s. 489
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for att aterstilla lagenheten till normalt skick. Dock finns
jamkningsmgjligheter om t.ex. underhall &nda behovts.

Fragan om huruvida brister i fackmassighet i sig foranleder
skadestdndsskyldighet har varit nagot omstridd. I rattsfall fran
hyresdomstolen, RBD 37:78, menade domstolen att foérarbetena pa denna
punkt dr nigot motstridiga. A ena sidan stills minskat bruksvirde upp som en
forutsattning for skadestand®, 4 andra sidan anges som exempel pa
ersittningsgrundande atgirder att hyresgastens arbete inte uppfyller kraven pa
fackmassigt utférande?, d.v.s. att fackmaissigheten skulle kunna tillmétas
sjalvstindig betydelse. Domstolen menade att avvikande fran fackmassig
standard inte ar en sjalvstandig ersiattningsgrund. Det kravs med andra ord att
ratt till hyresnedsattning ska foreligga enligt 11 § och 13 § 1 st. 3, for att
skadestdndsskyldighet ska aktualiseras.

Vad som framkommit av granskningen avseende egna

arbeten

Under granskningen av de tio féretagen anvinder ett flertal hyresvirdar villkor
som med varierande formuleringar kréaver att hyresgisten utfor egna arbeten,
sdsom tapetseringar och ommalning, pa ett fackmassigt vis. Flera foretag
kraver dessutom att hyresgéstens inhdmtar hyresvirdens tillstand innan egna
arbeten paborjas. Olika krav pa att tavlor endast far hangas upp med x-krok
eller andra vildigt specificerade tillvigagangssitt. En hyresvard kraver att
hyresgisterna inhamtar tillstdnd for alla atgarder "utéver vad som foljer av
hyreslagen”.

Beddmning

Som angivits ovan ar bristande fackméssighet ingen sjalvstandig
ersittningsgrund for hyresviarden, om bristerna i det egna arbetet inte paverkar
bruksvirdet negativt. Hyresavtalsvillkor som stéller krav pa fackméssighet ar
darmed i strid mot 24 a § HL.

Aven s&dana villkor som stiller krav pa hyresgisten att inhimta hyresvirdens
tillstdnd innan négon form av egna arbeten paborjas star i strid mot 24 a § HL,
enligt vilket lagrum tillstdnd endast kravs for arbeten som gar utover de typer
av arbeten som forarbeten och praxis faststillt. Detsamma géller villkor som
innebar forbehall som att hyresgasten endast far anvianda X-krok och liknande
vid uppsittande av t.ex. tavlor. I dessa fall ar det inte hyresgéstens val av
metoder som far anses relevanta, utan resultatet for 1agenhetens skick. D4 HL
ar tvingande lagstiftning, ar avtalsvillkor med denna innebord oskiliga enligt
AVLK.

En formulering som med lydelsen att hyresgésten utan tillstand inte far utféra
nagra egna atgirder “utover vad som foljer av hyreslagen” dr i sig inte

5 RBD 45:78

6 prop. 1974:150 s. 489
7 Ibid, s. 458
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lagstridig. Som framgar av utredningen av rattslaget ovan, ar det emellertid
fullkomligt omojligt att av lagens ordalydelse utrona vad exakt en konsument
far gora for arbeten i en lagenhet. Tvartom sa kravs jamforelsevis omfattande
studier av forarbeten och domstolspraxis, for att bringa klarhet i hur
omfattande dessa arbeten far vara. Detta ar ingenting som man kan rakna med
att en student klarar av. Villkoret blir darfor otydligt pa en punkt som har stor
betydelse for konsumenternas rattigheter och skyldigheter pa grund av den
oklara och rent av vilseledande formuleringen. Aven detta villkor kan dirmed
sdgas vara oskiligt &ven om det inte strider mot tvingande ratt, da aven oklar
utformning av ett villkor utgor en sjalvstandig oskilighetsgrund enligt AVLK.

Reglering av anvandande av uteplatser

Rattslaget

Av 1§ 2 st. HL framgar att bestimmelserna om hyresritt dven tillimpas pa jord
som uppléts for att nyttjas tillsammans med ldgenheten om jorden ska
anvandas for tradgardsodling i mindre omfattning eller for annat &ndamal dn
jordbruk. Det finns alltsa ingen avgorande skillnad mellan hur anvindandet av
uteplatsen far regleras i upplatelseavtalet/hyresavtalet jamfort med brukandet
av lagenheten i sig.

Saledes giller att hyresgésten ska anvinda uteplatsen for det avsedda
andamalet, 23 § 1 st. Det avsedda dndamaélet for en bostadslagenhet torde
innefatta det mesta som inte har med néaringsverksamhet att gora, dock med de
begriansningar som foljer av 24 a § géllande vilka foérandringar hyresgasten far
vidta. Till detta kommer en skyldighet att varda bade l4genheten och dess
tillhorande uteplats, 24 § 1 st., den sa kallade vardplikten. Hyresgésten ska
aven skyndsamt underritta hyresvirden om uppkomna skador eller andra
brister, 24 § 2 st. I 24 § tredje stycket fortydligas att vardplikten dven géller vid
forekomst av ohyra. For det fall att hyresgésten brister i uppfyllande av sin
vardplikt kan hyresvirden anmoda hyresgisten att vidta rattelse enligt 42 § 6
HL. Om hyresgisten trots upprepade anmaningar inte vidtar rattelse kan
hyresavtalet enligt samma lagrum sédgas upp i fortid, alternativt anses
forverkat, beroende pa omstandigheterna i det enskilda fallet.

Vad som framkommit under var granskning

Forutom tamligen okontroversiella formuleringar om att vardplikten dven
giller uteplatsen har under granskningen uppméarksammats villkor som gér
utover HL. Som exempel kan namnas villkor med inneborden att hyresvarden
utan foregdende begiran om rittelse eller annan form av varning far utfora
nodvandig vard som hyresgisten har forsummat, pa hyresviardens bekostnad.
Uteplatsens anvindning har i visst fall &ven inskrankts till att bara fa anvindas
som tradgards- och rekreationsplats, utan att exemplifiera vilka
anviandningsomraden som kan tidnkas ligga utanfor dessa diffusa och timligen
omfattande anvindningsomraden.

Ett annat villkor alagger hyresgasten att klippa grasmattan, ta hand om
befintligt staket eller skirmvaggar, beskira buskar och ha det allméant vilvardat
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samt vara uppmarksam pa hur roétter vixer, sa att de inte férstor hus eller
underliggande garage. Detta villkor aktualiserar fragan var gransen dras mellan
hyresgastens vardplikt och hyresviardens underhéllsansvar.

Bedbmning

I de fall dar hyresgasten inte uppfyller sin vardplikt ger HL hyresviarden
mojlighet att anmoda hyresgasten att vidta rattelse, samt mojlighet att krava
hyresgésten pé ersittning for den skada som underlatenhet att iaktta
vardplikten medfort. HL ger dock inte utrymme f6r hyresvarden att utan
vidare, pa eget initiativ, atgarda eventuella brister pa hyresgistens bekostnad.
Detta giller dven uteplatser. Hyresvillkor som ger hyresvarden ritt att, utan
foregaende begédran om rittelse eller annan form av varning, pa hyresgistens
bekostnad fa utfora nodviandig vard som hyresgéasten har forsummat, star
darfor i strid mot tvingande bestammelser i HL. Sddana villkor ar darmed
ocksé oskaliga.

Angéende ett villkor som att "ta hand om befintligt staket eller skirmviaggar,
beskira buskar och ha det allméant vilvardat samt vara uppmarksam pa hur
rotter vixer, sa att de inte forstor hus eller underliggande garage”, faller i vart
fall den del som avser befintligt staket och skarmvaggar sannolikt under
hyresvardens underhallsskyldighet enligt 15 § HL. Detta ger resultatet att dven
ett sddant villkor strider mot tvingande lagstiftning. Ett mgjligt undantag fran
denna bestimmelse kan vara om aktuella fastigheter har férhandlingsordning
och att detta villkor tagits in i en forhandlingséverenskommelse enligt 15 § 2 st.
2. En sddan 6verenskommelse skulle kunna gora detta villkor i linje med
géllande ratt och darmed skaligt enligt AVLK.

Reglering av hyresgastens anvandning av
lagenheten avseende partiell sublokation,
sammanboende och inneboende

Rattslaget

Av 41 § HL, e contrario, foljer att har en hyresgast ratt att inrymma
utomstéende personer i lagenheten, s kallad partiell sublokation, under
forutsattning att detta kan ske utan men for hyresviarden. Bestimmelsen
innebar att hyresgisten har ritt att ha sambo eller inneboende utan att
detta kraver sarskilt tillstand. Det ar viktigt att halla i minne att det ar
skillnad mellan att ha en inneboende och att hyra ut en bostadslagenhet i
andra hand. En hyresgist har alltsa en generell ritt att inhysa utomstéende
i bostadslagenheten utan att forst inhamta tillstdnd fran hyresvarden.

De granskade villkoren

Den bostadsbrist som rader i landet drabbar naturligtvis dven de studenter som
ar beroende av att kunna f ett boende pa annan ort for att kunna slutfora sina


https://lagen.nu/1970:994#K12P41S1
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studier. Detta medfor att de studenter som har boende kan tdnkas ha intresse
av att hyra ut del av den férhyrda bostaden till utomstédende person. Det ar inte
heller direkt ovanligt att studerande har 6nskan om att sammanbo med sin
partner under studietiden.

Flera av de avtal som konsumentverket granskat begriansar hyresgastens ratt
att inhysa utomstdende personer. Avvikelserna giller primart de villkor som
tillampas vid uthyrning av enkelrum med tillgang till gemensamma kok.
Avtalen innehéller formuleringar som “hyresgisten ar skyldig att iakttaga att
enkelrumsldagenhet med hiansyn till gemensamma utrymmen ar avsedd endast
for en boende” och “hyresgasten far inte stadigvarande inrymma person i
enrumslagenhet med gemensamt kok”.

Bedémning

Enligt HL dr inrymmande av utomstaende tilldtet under forutsattning att detta
inte kan orsaka men for hyresviarden. Regeln ar dartill tvingande, och en
hyresvird kan alltsé inte hindra hyresgisten att hyra ut en del av 1dgenheten
genom ett avtalsvillkor med sddan lydelse. Det ar inte svért att forsta hur
hyresviardarna har resonerat i samband med att detta villkor har utformats,
avseende de fall dar uthyrningen ror ett bostadsrum med tillgéng till
gemensamt kok. Argumentet skulle kunna foras att modellen med kollektivt
nyttjade av exempelvis kok kriaver nagon form av forutsebarhet och
begriansning i forhallande till antalet som nyttjar koket, eller att slitaget pa
bostadsrum eller gemensamma ytor blir storre om fler &n en person skulle
inrymmas i bostadsldgenheten.

En argumentation i denna riktning dndrar dock inte det faktum att HL stéller
upp en tvingande regel som omfattar denna situation, det vill sdga 41 §. Det ar
darmed ytterligt tveksamt om bestaimmelsens undantag avseende men for
hyresviarden undantagslost och standardiserat gar att reglera i ett avtal, sarskilt
da situationen som beskrivs vid tiden for undertecknandet inte har
aktualiserats. Det ar for det forsta inte nédvéandigtvis sa att en situation dar tva
personer bor i ett rum avsett for en person méaste innebiara men for
hyresviarden. For det andra har hyresvirden i befintlig lagstiftning givits
mojlighet att vidta dtgarder for det fall att en hyresgast forfar med hyresratten
pa ett sitt som strider mot bestimmelserna i HL. Avseende okat slitage sa har
hyresvirden en ritt att utfa ersiattning for skador som véllats av hyresgisten
under forutsattning att skadorna gir utéver det som kallas normalt slitage. For
det fall att en partiell sublokation skulle innebara men for hyresviarden sa har
denna eller denne mojlighet att forst anmoda hyresgisten att vidta rattelse. Om
en sddan anmodan inte efterlevs sa kan hyresviarden siaga upp hyresavtalet for
att upphora i fortid pa grund av férverkande. Slutsatsen ar darmed att
hyresvillkor som begriansar hyresgistens ratt att inhysa utomstaende personer i
lagenheter sannolikt strider mot en tvingande bestammelse i HL, med den
naturliga f6ljden att avtalsvillkor av denna typ ocksa ar oskiliga enligt AVLK.
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Solidariskt ansvar for skador

Rattslaget

Hyresgésten har enligt 24 § 1 st. HL en skyldighet att under hyrestiden vil
varda lagenheten med vad dartill hor, den sa kallade vardplikten. Om
hyresgésten forsummar denna skyldighet kan f6ljden bli skadestdand, och i
sarskilt allvarliga fall &ven uppsagning. Hyresgistens vardnadsplikt omfattar
inte bara lagenheten utan dven gemensamma utrymmen som trapphus,
tvattstugor och liknande. Hyresgisten ar, utéver ansvaret for eget véllande av
skada, dven ansvarig for skada som uppkommer pa grund av vardsloshet eller
forsummelse hos inneboende, familjemedlemmar, gister, tjanstefolk och de
som for hyresgistens rikning har utfort arbete i ligenheten. Bestimmelserna
géllande skadeansvar ar tvingande, och det faktum att en tydlig upprakning av
personer som omfattas av hyresgistens ansvar gors tyder pa att utrymmet for
att ytterligare utoka hyresgistens ansvar torde vara mycket snavt.

I 24 § 5 st. HL medges en dispositiv mojlighet att utéka hyresgéistens
skadeansvar. Regeln ar dock begriansad till att gilla avtal avseende lagenhet
som upplatits for att helt eller delvis anvdndas for annat andamal &n bostad,
exempelvis i situationer dir den uthyrda lagenheten helt eller delvis ska
anvandas for hyresgéastens naringsverksamhet.

De granskade villkoren

Vissa av de granskade avtalen innehéller villkor genom vilka hyresgéasten
forbinder sig till ett solidariskt ansvar med sina medhyresgaster for skador.
Exempel pé sddana villkor ar "Hyresgdsten ansvarar solidariskt med sina
medhyresgéaster dven vid forhyrning av 1 rum del i k6k inom samma korridor,
for stadning och skador som vallats av hyresgésterna eller deras géster vad
giller samtliga gemenskapsutrymmen med inventarier” och “Varje hyresgist
ar, solidariskt med de andra hyresgisterna inom kollektivboendet, ansvarig for
skada av befintliga inventarier och inredning som har vallats av hyresgisterna”.

Beddmning

Grundlaggande forutsattningar inom skadestandsratten ar att det i
sammanhanget ska finnas en fysisk eller juridisk person som ska ha lidit en
skada, och att skadan ska ha orsakats av en annan person. Skadestdndsrittens
primara funktion ar att tilldela den skadelidande ersattning i form av pengar
for den skada som har intraffat, och ersattningen ska utges av den som har
vallat skadan. Skadestandsritten i form av skadestandslagen (1972:207)
tillampas dock endast avseende sa kallat utomobligatoriskt skadestdnd. De
inomobligatoriska ersittningsfragorna, alltsé skadestandsfragor som har sitt
ursprung i avtalsforhallanden, behandlas i stillet enligt den allménna eller
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speciella avtalsratten. I den situation som omfattas av denna redogorelse
regleras skadestandsansvaret i HL.

Generellt sa giller att den som pastar att nagon har vallat en skada ocksa ar den
som har att bevisa detta. Med tanke pa den sarskilda omstidndighet som
foreligger avseende hyresforhallanden sa skulle en strikt tillampning av denna
princip medfora en bevisborda for hyresvirden som vore néstintill omojlig att
uppfylla. I praxis har darfoér utvecklats en form av presumtion for att en skada
som inte funnits vid tidpunkten for inflyttning, och som uppkommit pa
egendom som endast hyresgisten rader 6ver under hyrestiden, har vallats av
hyresgésten, “savida det inte framkommer omstandigheter som tyder pa att
skadan kan ha uppkommit pa annat siatt”8. Med anledning av detta sa har
hyresvirden ett intresse av att utfora besiktningar av lagenheten saval infor
inflyttning som infor utflyttning.

En sérskild problematik uppstar i fraga om ett gemensamt utrymme. Den
presumtion som kan sigas foreligga avseende skador pa den faktiska
bostadsliagenheten, eller bostadsrummet i en studentkorridor, gar inte att
overfora pa ett gemenskapsutrymme. Detta da ett sddant utrymme inte har den
karaktar som enligt praxis ar en forutsiattning for ansvarspresumtionen, det vill
sdga att det ror sig om skada pa egendom som endast hyresgisten eller dennes
familj, géster et cetera, har tillgang till. Det faktum att uppkomsten av en skada
avseende gemensamma utrymmen darmed innebir en bevisforingsproblematik
for hyresviarden att bevisa innebar dock inget undantag fran den
grundlaggande skadestandsrittsliga principen som tidigare namnts, det vill
sdga att den som kravs pa ersittning for en skada de facto ocksé maste ha
bidragit till att orsaka skadan for att ersattningsansvar ska foreligga. Slutsatsen
som kan dras ar att ett boende av denna typ, med gemensamma
koksinrattningar exempelvis, skulle kunna innebéra en mindre omfattande
vardnadsplikt jamfort det traditionella hyresforhallandet.

Villkor som belédgger enskilda hyresgister med solidariskt skadestandsansvar
for skador som uppkommer péa egendom i gemensamma utrymmen innebar
avsteg fran grundlaggande principer i skadestdndsritten. Sddana villkor star
ocksé i strid med de skadeersattningsregler som anges i HL. Villkor som pa
sadant eller liknande vis utokar hyresgasternas ansvar for skador i
gemensamma utrymmen riskerar darmed att vara oskiliga enligt AVLK.

Sammanfattning

Under den granskning som Konsumentverket har gjort har flertalet villkor som
pa olika vis riskerar att vara eller ar oskiliga enligt AVLK uppméarksammats.

De villkor som sérskilt har belysts i granskningen ar villkor begransar ratten till
renoveringsatgiarder och liknande i boendet, sddana som reglerar hyresgastens

8 NJA 1975 s. 657
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vardplikt och anvindning avseende tillh6rande uteplatser, villkor som
begréansar hyresgistens ratt att inhysa utomstaende i studentlagenheten, samt
sadana villkor som beldgger hyresgasterna med solidariskt ansvar for skador pa
till hyresobjektet horande gemensamma utrymmen.

12 kapitlet i jordabalken (1970:994), dven kallat hyreslagen, HL ar den
lagstiftning som reglerar hyresforhéllanden. HL har ingen sarreglering for
studentbostider, oavsett om dessa ir “hela” lagenheter eller korridorsboende,
och ir tvingande till hyresgéstens fordel om ej annat anges. Flera av de ovan
angivna villkorstyperna har visat sig avvika fran géllande ratt, och ar darmed
ocksa oskiliga i en bedomning enligt reglerna i lagen (1994:1512) om
avtalsvillkor i konsumentférhallanden, AVLK.

Denna PM sénds ut till de hyresviardar som har tillhandahéllit sina avtal for
granskning. Var rekommendation dr att dessa i det kommande ser 6ver de
hyresavtalsvillkor som tillimpas i férhéllande till studenter i syfte att
sdkerstalla att villkoren foljer gallande ratt som ar tvingande till hyresgésternas
forman.



