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Sammanfattning

Uppsatsen behandlar vissa utvalda civilréttsliga delar rérande olika
avtalsforhallandena som aktualiseras vid stugformedling. Utgangslaget &r en
I Sverige beldgen stuga vilken via ett formedlingsforetag hyrs ut under en
kortare period till bade svenska och tyska turister. Branschorganisationen
Foreningen Sverigeturisms (FORST) medlemsforetag star for ca 80% av
alla 6vernattningar i stugor. De tvd av FORST utformade standardavtalen
dels gentemot hyresgast, och dels gentemot husdgaren, & dominerande
inom omradet.

Agaren av hyresobjektet agerar normalt sett i egenskap av fysisk person.
Men da dennes syfte med ingaendet av formedlingsavtalet ar strikt
kommersiellt, talar det mesta for att denne skall betraktas som naringsidkare
i avtalsforhallandet. Da formedlingsforetaget ingar avtal med stugagaren
eller stuginnehavaren maste det sta klart for foretaget att det inte foreligger
nagot hinder i stugagarens dispositionsratt.

Avtalet mellan formedlingsféretaget och stugagaren bor ses som ett
kommissionsliknande forhallande dar kommissionaren
(formedlingsforetaget) avtalar for huvudmannens (stugégaren) rakning men
i eget namn.

I gréansdverskridande tvister rérande uthyrning av stuga belégen i Sverige
mellan tysk turist och svenskt formedlingsforetag foreligger svensk
domsrétt. Aven svensk lag ska tillampas.

FORST:s uthyrningsavtal mellan férmedlingsforetaget och hyresgéasten
innehaller en tvistlésningsklausul vilken férst och framst hanvisar till
Allméanna Reklamationsnamnden. Detta i kombination med tvistemalets ofta
ringa storlek innebdr att i praktiken avgors merparten av tvisterna i ARN
och darmed maste dessa avgoranden beaktas. En ytterligare anledning till att
avgorandena i ARN foljs i stor utstrackning dr att de storsta aktorerna pa
marknaden i inlagorna till ARN forbinder sig att folja ARN:s
rekommendationer. Av dessa anledningar kan man tillmata avgérandena
viss vikt trots att de formellt sett endast ar radgivande. Genom en
inventering av 176 ARN-avgdrande mellan 1997-2001 rérande
stuguthyrning, ser man tydligt att &rendena rérande fel i hyresobjektet
dominerar med ca 64% av den totala arendeméngden.

| avtalsforhallandet mellan formedlingsforetag och hyresgast foreligger inga
tveksamheter om att det ar ett hyresavtal det ar frdga om. Reglering géllande
hyresavtal finner man i Hyreslagen (JB 12kapitlet). Det som ar ytterst
anmarkningsvart ar att man i alla genomgangna ARN-avgorandena inte
finner en enda hanvisning eller kommentar som uttryckligen avser
regleringen i Hyreslagen. Daremot finns det, i ett av de fa avgoranden dar



det 6verhuvudtaget aterfinns en uttrycklig juridisk motivering, en
motivering vilken stoder sig pa konsumentskyddsreglerna! Man kan stalla
sig undrande till detta och skulle eventuellt under vissa omstandigheter
stalla fragan om detta ar ett fall av rattstillampning utanfor lagstiftningen?
Det skulle i safall som bekant inte var helt Gverensstimmande med devisen
att all offentlig makt utdvas under lagarna. Det ska dock tillaggas att det
annu inte finns nagot avgorande inom ramen for de allmanna domstolarnas
praxis.



FOrord

Den har uppsatsen uppstod i anledning av en diskussion mellan tva vanner
som intresserade sig for, och till sist beslot sig for att starta ett sadant
stugformedlingsforetag som uppsatsen kretsar runt. Den ena vannen skulle
bl.a. upprétta marknadsundersokningar och marknadsféringsstrategin medan
den andre vannen skulle klargdra de juridiska aspekterna i projektet.
Uppsatsen skulle klargdra fragor runt olika avtalsforhallande och till viss del
utgodra en juridisk bas for verksamheten. Av denna anledning blir det en
tamligen pragmatisk inriktning pa uppsatsen. Av praktiska skal maste dock
innehallet avgransas for att uppsatsen inte ska vaxa ut och bli alldeles for
omfattande.

Uppsatsen riktar sig, forutom till studenter och undervisande personer pa
juristutbildningen, aven till personer och féretag som direkt eller indirekt
har ett intresse av den hér typen av formedlingsverksamhet.

Forfattaren vill tacka alla som varit behjalpliga under uppsatsens skapande.
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1 Introduktion

1.1 Inledning

Turism dar personer hyr ett hus eller en stuga i Sverige utgdr en inte
ovasentlig del av den totala turismen i Sverige. Totalt finns ca 10.000
privata stugor i stugarrangorskataloger. Omkring 600.000 tyskar kommer
till Sverige p& semester varje ar." Storsta produkten ar stugan foljt av
camping och hotell. Enligt den senast utférda undersékningen framkom det
att varannan stuggast var tysk. Da denna typ av turism inte &r ovasentlig kan
det vara av intresse att studera det underliggande juridiska omradet.

Utgangslaget i uppsatsen ar att utifran ett stugformedlingsforetags
perspektiv klargora de juridiska forutsattningarna for verksamheten.

1.2 Syfte och problemstalining

1.2.1 Rorelsebeskrivning

For att kunna redogora for uppsatsens syfte och problemstéllning maste den
hypotetiska rorelsen forst beskrivas med alla relevanta ingangsvérden
angivna.

Det aktuella foretagets rorelse kommer att besta i att formedla villor,
fritidshus och stugor? till personer som 6nskar tillbringa sin semester har i
Sverige. Foretaget kommer inte att 4ga nagra hus utan kommer genom avtal
att knyta upp de svenska fastighetsagarna dar de forbinder sig att under den
tid de onskar, hyra ut sitt hus via foretaget. Foretaget lagger vid uthyrningen
pa en "provision" och det r sa rorelsen ska fa sina intakter. Turisterna
kommer genom avtalet med foremedlingsforetaget att atnjuta ratten att
nyttja bostad under en viss tid, m.a.o. en form av nyttjanderatt till bostaden.

! Svenska Turistradet, Marknadsbeskrivning Tyskland, Schweiz, Osterrike,
www.swetourism.se och Klicka dar vidare till Tysklandsavdelningen dar
marknadsbeskrivningen finns.

2 Begreppet stugor kommer i uppsatsen att omfatta alla olika typer av boende i bostad som
t.ex. villa och lagenhet.



http://www.swetourism.se/

Foretagets malgrupp utgors dels av svenska turister och dels av tyskar
turister som uppskattar och valjer att utdva turism i Sverige genom att hyra
en stuga under en kortare period. Vid en stugsemester i Sverige kan
malgruppen till en mycket rimlig kostnad uppleva natur och stillhet pa ett
satt som idag inte &r mojligt i deras hemtrakter. Oppnandet av Oresundsbron
forvantas genom den snabbare resvég detta innebdar for tyskarna, att ge ett
uppsving i hela regionen. Att kora fran t.ex. Hamburg till Malmo behover
idag inte ta mer &n fyra timmar.

Foretaget kommer att marknadsfora verksamheten dels genom traditionell
annonsering i tryckta medier, och dels genom en webbsida riktad direkt till
den tyska marknaden. Spraket kommer forutom svenska, vara tyska.
Webbsidan kommer ligga pa en svensk doman. Annonseringen via
webbsidan kommer att kompletteras genom annonser i dagstidningar dar det
hanvisas till webbsidan samt att man kan bestalla broschyrer i traditionell
form.

Bokning sker direkt till det foretaget i Sverige, antingen brevledes, via fax,
on-line, email eller telefon. Bokningen bekréftas darefter skriftligen.
Betalning och skriftvaxling sker till svenska konto och adresser.

Formedlingsforetaget kommer vara svenskt med séte i Sverige och ags av
svenska medborgare.

Foretaget kommer att anvéanda sig av de pa marknaden tillampliga
forsakringar for uthyrningsobjektet.® | fall av skada pa hyresobjektet
kommer &garen till objektet undantagslést att erséttas.*

Fortsattningsvis kommer fastighetsagaren kallas for A, férmedlingsforetaget
for B och hyresgéasten for C.

1.2.2 Syftet och problemstéllningen

Syftet med uppsatsen ar att genom ett antaget advokatperspektiv klargora
och analysera de civilrattsliga delarna av férmedlingsforetagets
huvudsakliga verksamhetsomrade. Detta sker utifran de givna
forutsattningarna och med ett tillvagagangssatt praglat av pragmatism.

Initialt maste rattslaget vad galler relevant bakgrundsréatt analyseras.
Dérefter kommer &ven marknadsforutsattningarna att analyseras narmare. |

% Som exempel erbjuder Lansforsakringar Bergslagen en s&dan férsikring som kan tecknas
av medlemmar i FORST.

* | praktiken innebér detta i kombination med férskottsbetalning av hyror att varken
formedlingsforetaget eller dgaren av objektet kommer stdimma in en hyresgast till domstol i
anledning av t.ex. skadegorelse.



praktiken innebar detta en narmare analys av de mest tillampade avtalen pa
marknaden. Foreningen Sverigeturism (FORST)® &r en branschorganisation
for inrikes researrangorer, férmedlingsforetag och andra kommersiella
verksamheter inom den svenska inrikesturismens distributionsled.

FORSTs medlemmar svarar for 80% av alla uthyrda stugveckor i Sverige®.
Det finns tva stycken for formedlingsforetaget relevanta avtal vilka
tillampas av foretag som ar medlemmar i FORST:

1) Formedlingsavtal’ tillampligt i avtalsforhallandet mellan A och B samt

2) Uthyrningsavtal® tillampligt i avtalsforhallandet mellan B och C.

Foretaget ar intresserat av att om mojligt begransa eventuella framtida
tvister till svenska domstolar samt att den tillampliga réatten endast ska
utgoras av svensk rétt. Anledningen till detta &r fordelen med
forutsagbarheten, att inte helt pl6tsligt behéva anlita dyrbar utlandsk
expertis i fall av tvist utomlands (hér: Tyskland). Darfor kommer
hallbarheten av dels en domsréattsklausul, och dels av en lagvalsklausul i de
aktuella avtalen som hanvisar till svensk domstol respektive svensk lag, att
prévas. Da Allmanna Reklamationsnamndens avgoranden &r av praktiskt
intresse kommer ett antal avgoranden inventeras och i den man sa ar
mojligt, analyseras.

1.3 Avgransningar

Uppsatsen utgar fran ovan namnda syfte och problemstallning. Omradet for
uppsatsen begransas pa det satt att det ar de for uppsatsen relevanta
civilrattsliga aspekterna pa de tva olika avtalsforhallandena som behandlas.
Upplatelse under en langre tidsperiod ligger utanfor redogorelsen. | den
sakréttsliga diskussionen behandlas inte situationen i fall av
foremedlingsforetagets insolvens. Skatterattsliga fragor som i och for sig
aktualiseras vid ett dylikt foretags verksamhet lamnas utanfér och behandlas
darmed inte i uppsatsen.

> www.sverigeturism.se

% Enligt senast utford berakning av FORST 1998.
" Se bilaga A.

¥ Se bilaga B.



http://www.sverigeturism.se/

1.4 Teori och metod

Uppsatsen riktar sig i framst till de studenter och annan personal vid
universitet som har intresse av att ta del av examensuppsatser inom ramen
for den juridiska utbildningen. Den andra malgruppen bestar av personer,
foretag och organisationer som har nagon form av intresse i den aktuella
formedlingsbranschen. Viss grundldggande kunskap om grundldggande
juridiska begrepp och termer forutsatts dock.

Uppsatsen &r ett deskriptivt och analytiskt arbete som framst bygger pa
kéllkritiska studier av saval litteratur som i praktiken tillampade
inomobligatoriska avtal. Vidare analyseras ett antal avgorande fran
Allménna Reklamationsndmnden.

1.5 Disposition

Uppsatsen inleds med en granskning av avtalsforhallandet mellan A och B.
Diskussionen innefattar d&ven en redogorelse och kommentar till
branschstandardavtalet. | kapitlet diskuteras dven bl.a. sakrattsliga aspekter.
Dérefter sker en granskning av avtalsforhallandet mellan B och C. Da det
har i vissa delar &r ett gransoverskridande avtalsforhallande maste man forst
undersoka i vilket land en tvist ska avgoras, d.v.s. som har domsratt i en
eventuell tvist. Nésta fraga ar vilket lands lag som ska tillampas. Aven har
sker en redogorelse for branschstandardavtalet.

| praktiken avgors det absoluta flertalet tvister i Allmanna
Reklamationsnamnden och darfér kommer alla hos ARN avgjorda tvister
rorande stuguthyrning mellan 1997-2001 att inventeras. Betydelsen hérav
kommer att diskuteras.

Uppsatsen avslutas med analysen i sista kapitlet.



2 Forhallandet mellan A och B

2.1 Inledning

Vid en forsta anblick synes férhallandet mellan A och B vara tamligen
enkelt och okomplicerat. Men for att kunna skapa en sa komplett bild som
mojligt av forhallandet mellan A (fastighetsagaren) och B
(formedlingsforetaget) fordras en ingaende beskrivning av de skilda
momenten i avtalet. Initialt maste man beakta den bakomliggande
materiella ratten for att dérefter ndrma sig det tillampliga avtalet

Genomgangen av den materiella ratten behandlar i tur och ordning
omradena: besittningsformer, konsumentskyddsfragor, sakréttsliga fragor
samt diverse avtalsrelaterade fragor. Avtalet kommer att beskrivas samt att
dar det ar av intresse, kommenteras.

2.2 Narmare om avtalet

| det branschavtal som nedan ligger till grund for min analys av forhallandet
mellan A och B forbinder sig A att under viss tid lata B hyra ut stugan till C.
B & sin sida forbinder sig att under samma tid forsoka hyra ut stugan at A.
Fragan ar vilken typ av rattshandling detta upplatande kan sagas utgora?

Gentemot C kan man séga att B star i A:s stalle, d.v.s. B kan i
avtalsforhallandet med C komma att jamstéllas med hyresvard. B upptrader
alltsa inte gentemot C som formedlare utan avtalet om uthyrning sluts direkt
mellan B och C.

For att ett avtal skall anses utgora ett hyresavtal i lagens mening forutsatts
att parterna enats om att hyresobjektet (hus eller del av hus) upplats mot
erséttning. ° Det vasentliga 4r avtalets innehall, inte hur parterna betecknar
det. Avtalet mellan A och B kan utformas som ett hyresavtal dar B beroende
av A:s dispositionsratt, hyr antingen i forsta eller andra hand. B hyr sedan i
sin tur ut hyresobjektet till C. | en avtalskonstruktion da B forbinder sig att
utge en dverenskommen hyra oavsett om han redan bundit upp C blir det
tvekldst fraga om ett hyresavtal.’® D4 B forbinder sig att utge ersattning

° Se Jordabalken 12kap 18§

19 D4 avtalsforhallandet skall betraktas som ett hyresavtal blir reglerna i Jordabalken
tillampliga. Den huvudsakliga regleringen avseende hyresforhallande finner man i JB
12kap (Hyreslagen). De allmanna bestammelserna om nyttjanderatt till fast egendom finns i



oavsett ett osékert hyreslage gentemot C, innebér detta att B tar en storre
affarsrisk jamfort med vad som galler i branschstandardavtalet.
Hyresvarianten skulle kunna vara tankbar da det ror sig om valdigt
attraktiva hyresobjekt. I det har fallet tillampas dock avtalsvarianten da B
sluter avtal i eget namn for A:s rakning och endast utger erséttning till A i
de fall dar B hyr ut till C (m.a.o. branschstandardavtalet).

| avtalsforhallandet atar sig B att handla i sitt eget namn for A:s rakning.
Kommissionsforhallande regleras som bekant i Kommissionslagen (Lag
1914:45 om kommission). Med kommissionar forstas den som atagit sig
uppdrag for annans rakning men handlar i eget namn.** Lagen behandlar
dock bara direkt den typ av kommissionarer som kdper och séljer varor,
vardepapper och annan I6s egendom for sina huvudmans rakning. Lagen har
dock en vidstrackt analogisk tillampning, sa kallad kommission i vid
bemarkelse.? Skulle det aktuella forhallandet anses utgdra kommission i vid
mening, innebar detta att de i lagen reglerade forpliktelser sasom
redovisnings- och lojalitetsplikt blir tillampliga.

Det aktuella avtalsforhallandet mellan A och B kan kategoriseras som ett
foretagsuppdrag™® dar tjansten &r knuten till féretaget B. Det saknas vid den
har typen av uppdrag klara allmanna regler som kan tillampas
genomgaende. Till viss del forekommer det speciallagstiftning men dar
detta saknas maste en bedémning fran fall till fall géras. Pa grund av ofta
forekommande standardavtal, foreligger dock ett mindre behov av
utfyllande regler. Tillampning av allmanna rattsprinciper ligger néra till
hands. Kommissionslagen kan troligen ha stor betydelse &ven for vissa
foretagsuppdrag men eftersom syftet med en del av reglerna &r att skydda
kommissionaren ar det tveksamt huruvida de utan vidare kan tillampas pa
dylika foretagsuppdrag.

Det mesta talar dock for att avtalet bor ses som en form av
kommissionsliknade forhallande.

Ett alternativt satt att konstruera avtalsforhallandet hade varit ett renodlat
fullmaktsforhallande déar B upptrader som fullméktige och dar A ar
fullmaktsgivare.™ B hade da slutit avtal med C men i A:s namn. B hade d&
kunnat ta in anbud och vidarbefodrat dessa till A. Ett tdnkbart praktiskt fall
ar da t.ex. lokala turistbyraer utfor denna tjanst & kommuninnevanare. Man
kan aven gdra en jamforelse med fastighetsmaklare™ dar karnan i
fastighetsmaklarens uppdrag ligger i att sammanfora parter som har intresse
av att sluta avtal med varandra.

JB 7 kap. Dessa regler tillampas om det inte finns andra sérskilda regler i det enskilda
fallet. Bestammelserna i 7 kap. behandlar bl.a. upplatelsetiden och rattighetens stallning vid
fastighetens dvergang till ny agare.

1 Se 48 for exakt definition.

12 Se bl.a. Mellanmansratt, Hugo Tiberg och Rolf Dotevall, nionde upplagan s. 87ff.

13 Se Hellner, Speciell Avtalsratt 11 Kontraktsratt 1a haftet. Sarskilda avtal, 7 kap s. 218ff
¥ Fér vidare utveckling se s 42ff Ibid.

15 Fastighetsméklares verksamhet regleras i Fastighetsmaklarlagen (1995:400).
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A sluter alltsa ett avtal med en juridisk person. Den juridiska personen B
utfor en form av tjanst at A som bestar i att forsoka formedla A:s
hyresobjekt. A:s syfte med avtalsslutandet &r i de absolut flesta fall helt
enkelt att tjdna pengar. Avtalet mellan parterna I6per kontinuerligt, det ror
sig inte om en enstaka affarshandelse. Forvisso skulle man kunna havda att
avtalet sluts vid ett enda tillfalle och att det darfér skulle kunna anses utgora
en enstaka affarshandelse. Men med tanke pa att avtalet I6per kontinuerligt
under en viss period och att A far olika hyresgaster under olika tidpunkter,
talar detta for att affaren inte bor anses utgora en enstaka affarshéandelse.
Det kan inte langre sdgas vara ett avtal A ingatt for enskilt bruk utan har
talar det mesta for att det ror sig om en tillfallig forvarvsverksamhet. Syftet
med A:s ingaende i det har avtalsforhallandet med B ar strikt kommersiellt.
A ingdr alltsa avtalet i syfte att tjana pengar.

Man kan harav sluta sig till att avtalsforhallandet mellan A och B darfor bor
betraktas som ett avtal mellan tva naringsidkare. Enbart for att A ar en
fysisk person innebér detta inte automatiskt att han skulle anses utgéra en
konsument i det har fallet.

Det som nu kan vara av intresse att diskutera &r parternas inbdrdes
styrkeforhallande. Ar den ena parten mycket starkare an den andre kan man
diskutera om denna svaga stéllning skulle kunna leda till en tillampning av
368 AVtL. B dr ett foretag som sysslar med denna typ av avtal pa en
professionell basis. Motparten A kommer endast i kontakt med avtalet vid
enstaka tillfalle.

En reglering som dven skulle kunna bli tillamplig mellan tva naringsidkare
ar Avtalsvillkorslagen (Lag 1984:292 om avtalsvillkor mellan
naringsidkare). Da avtalsvillkor mellan néringsidkare kan anses vara
oskéligt kan Marknadsdomstolen forbjuda naringsidkaren att
fortsattningsvis stélla upp sadana krav (18). Ett sadant forbud kan dven
forenas med vitesforeldggande (58). Det ska vid bedémningen om ett
avtalsvillkor &r oskaligt tas sarskild hansyn till behovet av skydd for den
som intar en underlagsen stéllning (28).

2.3 Olika besittningsformer

Vid avtalsslutandet med A maste B veta vilken dispositionsratt A innehar
over det aktuella uthyrningsobjektet. Detta for att veta huruvida A har ratt
att enligt gallande regler disponera uthyrningsobjektet och sluta avtal med B
om uthyrning. Det finns nagra varianter pa hur A kan inneha eller besitta
uthyrningsobjektet:

11



A kan &ga hela hyresobjektet,

arrendera tomten och &ga huset (byggnad pa ofri grund),
hyra det eller

inneha bostadsrétt.

Redogorelsen kommer nedan att delas in efter de olika besittningsformerna.

2.3.1.1 Agande

| det har forsta fallet 4ger A fastigheten samt byggnaden. Da det ar hans
egendom forfogar han i princip fritt 6ver den och kan hyra ut den utan
inskrankningar.'® Har ska dven noteras att da ett fristdende hus p& ofri grund
ags, arrenderas fortfarande tomten.

2.3.1.2 Hyra

A hyr har stugan av en tredje person. Reglerna rorande hyra finns i 12 kap
JB, &ven kallat Hyreslagen.'

Om B hyr stugan av A regleras situationen narmare i 39-418§ 12 kap. JB.*
Hyresgasten far inte utan hyresvardens (tredje personen) samtycke hyra ut
lagenheten i sin helhet i andra hand. Vidare far hyresgasten inte heller
inrymma personer i lagenheten om detta kan medféra men for hyresvarden
(418). Bestdammelsen innebér i praktiken att hyresgésten kan ha inneboende
hos sig utan att inhamta hyresvardens tillstand. Hyresgasten kan dock mot
hyresvardens vilja fa tillstdnd av hyresnamnden att hyra ut i andra hand i de
situationer som raknas upp i 408%.

| de fall dar A hyr huset bor B forsakra sig om att det inte foreligger nagra
hinder i A:s dispositionsratt enligt ovan.

16 Allménna regler om t.ex. hansyn till grannar méaste dock fortfarande respekteras av
hyresgéasten.

1712 kap. JB fick sitt principiella inneh&ll genom den omfattande revision som gjordes
1968, SOU 1961:47 Reviderad hyreslag, SOU 1966:14 Ny hyreslagstiftning, prop. 1968:91
och 3LU 1968:50. En del regler gér dock sa langt tillbaka i tiden att de behandlats i prop.
nr 9 till 1907 ars riksdag. Vissa regler har dock andrats tamligen nyligen, men det finns
enligt férfattaren ingen anledning att redogéra for alla &ndringarna i det har sammanhanget.
'8 Samma regler tillampas om C hyr direkt av A.

19 Exempel pd detta 4r om hyresgésten p.g.a. alder, sjukdom, tillfalligt arbete p& annan ort,
sarskilda familjeforhallanden eller darmed jamforbara forhallanden har beaktansvarda skl
for upplatelsen och hyresvarden inte har befogad anledning att vagra samtycke.

12



2.3.1.3 Arrende

De i det har fallet tillampliga reglerna om arrende aterfinns i JB 8 och 10
kap.? Arrendatorn far ej utan jordagarens samtycke upplata nyttjanderatt till
arrendestéllet eller del av detta. Han far dock om ej annat avtalats hyra ut
ledigt utrymme i byggnad om detta kan ske utan olagenhet for jordagaren.?
Vad galler arrendatorns egna byggnad pa arrendestallet, far denna hyras ut
om det kan ske utan avsevard oldgenhet for jordagaren och ej annat
avtalats.??

2.3.1.4 Bostadsratt

Nar det ar fraga om bostadsratter ar det bostadsrattsforeningen som ager
huset dari 1&genheterna finns. Bostadsrattsinnehavaren dger en andel av
denna ekonomiska forening.?® Till rattighetsinnehavarens rattigheter i
forhallande till bostadsrattsforeningen hor ocksa dispositionsratten. Vad
galler upplatelse i andra hand regleras detta i Bostadsrattslagen 7 kapitlet
10-11 88. Huvudregeln &r att det for upplatelse av lagenheten i sin helhet
kravs styrelsens samtycke. | praktiken utgor denna grupp uppskattningsvis
endast en mycket liten del av de objekt som formedlas.

2.4 Sakrattsliga aspekter

| den sakréttsliga diskussionen maste forhallandet mellan A och C
analyseras narmare. Vad galler det sakréttsliga skyddet for réattigheten att
hyra ut ett hus maste man dela upp redogérelsen i tva olika delar, beroende
pa om det &r fast eller 16s egendom det ar fragan om. Redogorelsen
avgransas huvudsakligen genom att behandla fallet da det sker en
dubbeldverlatelse genom att A upplater eller dverlater hyresobjektet till
utomstaende samtidigt som hyresobjektet ar upplétet C.**

20 8 kap. behandlar arrende och 10 kap. behandlar bostadsarrende. Reglerna for
jordbruksarrende finns i 9 kap. men &r inget som i praktiken blir aktuellt hér.

21 JB 8kapitlet 19§

22 JB 8kapitlet 20§

23 Regleringen finner man i Bostadsrittslagen 1991:614

% En sadan upplatelse eller 6verlatelse till tredje man fran A:s sida ar naturligtvis dven
relevant for avtalsforhallandet mellan A och B. Vad géller de sakrittsliga aspekterna kan
man dra paralleller i forhallandet mellan A och C, respektive B och C.
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2.4.1.1 Fast egendom

For att uthyrning av hus skall kunna atnjuta sakréattsligt skydd kravs forst
och framst att det ska anses utgora en nyttjanderatt i Jordabalken mening.
Med nyttjanderétt avses i princip en rattighet for en annan fysisk eller
juridisk person an fastighetsdgaren att begagna - positivt forfoga éver-
dennes fastighet.?® Det kan inte anses rdda ndgon som helst tveksamhet att
det i det har fallet ror sig om en sadan nyttjanderatt.

Vid évergangen av den underliggande egendomen till annan &gare, ar
rattighetens bestand beroende av om det ror sig om en frivillig 6verlatelse
eller om en tvangsoverlatelse.

| fall av universalsuccession (familjerattsliga forvérv) anses enligt allméanna
principer nyttjanderatten bestd gentemot den nye agaren.?

Da det ror sig om singularsuccession (frivillig dverlatelse) kan man séga att
som huvudregel galler den gamla principen kop bryter legostamma?’. Det
finns dock nagra undantag. | kapitel 7 Jordabalken finns de allmanna
reglerna om nyttjanderétt, servitut och rétt till elektrisk kraft. 1 7:11JB
stadgas att det aligger dverlataren av en fastighet att géra forbehall for
nyttjanderatten vid 6verlatelsen.?® Detta medfér att nyttjanderatten kommer
att galla mot den nye dgaren. Aven om forbehall ej gjorts kan
nyttjanderatten komma att besta mot den nye &garen. Det krévs da dels att
nyttjanderatten baseras pd skriftligt avtal samt att tilltrade &gt rum.?® Aven
om reglerna bor syfta till en langre upplatelse dn kanske en vecka eller tva
som det ror sig om i det har fallet, finns det inget som direkt talar mot att de
inte skulle tillampas &ven i ett sadant har fall. I praktiken torde inte detta
innebara nagra storre problem da hyresgésten anda flyttar efter hyrestidens
utgang, vilken normalt &r nagon eller som langst, nagra veckor lang. Det
galler alltsa inte hela kontraktstiden mellan A och B. Om den nye agaren ar
i ond tro ang&ende nyttjanderatten innebar dven detta att den ska best.*

En ytterligare mojlighet for nyttjanderattigheten att besta ar om den ar
inskriven eller om inskrivning av nyttjanderétten sokts innan ansokan om
lagfart gjorts.®* Vad galler inskrivning maste dock vissa férhallanden
klargdras. Den centrala regeln for inskrivning finns i 7:10JB och stadgar att
skriftlig nyttjanderattsupplatelse far inskrivas. Regeln &r tvingande, dock

% Se not 278 till Jordabalken i Karnov 2002/2003

%8 Bengtsson, Hyra och annan Nyttjanderétt till fast egendom, s. 242

2" Principen om att kop bryter legostamma innebar att képaren hade rétt att saga upp en
nyttjanderattshavare till nasta fardag. Regeln stadgades forsta gangen i 16:15JB i 1734 ars
lag.

287:11 JB &r enligt 7:15 JB tvingande.

#7:13)B

%07:148

$17:1-3B
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inte vid hyra och arrende. Ovriga regler om inskrivning finner man i 23
kapitlet JB. Det ska observeras att det i upplatelsehandlingarna kan finnas
forbehall mot inskrivning av hyra eller/och arrende. En nyttjanderatt som
det i det har fallet ror sig om &r alltsa inskrivningsbar men beroende pa en
tidigare upplatelsehandling &r det kanske inte mojligt. | praktiken torde det
dock vara ytterst séllsynt att en sadan nyttjanderatt skrivs in.

Situationen blir annorlunda da det ror sig om en tvangsforsaljning (exekutiv
forsaljning). Vid en exekutiv forsaljning uppkommer fragan om rattigheten
star sig mot nye agaren. Har géller en foretradesordning dar en tidigare
inskriven nyttjanderétt har foretrade framfor en senare. Tidsordningen &ar
ocksa avgorande for icke inskrivna rattigheter. For att rattigheten ska
skyddas maste den ha ett befinna sig i ett battre lage &n
exekutionsfordringen. Den bor noteras att den kritiska punkten for
rattighetsinnehavaren ar den exekutiva forsaljningen.*

Da en nyttjanderatt trots ovan namnda regler inte kan goras géallande mot
nye dgaren vid en Gverlatelse far nyttjanderattshavaren en
skadestandsfordring mot 6verlataren. Resonemanget kan éven appliceras pa
fall av dubbelGverlatelse.

%2 Bengtsson, Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s 251 ff. Reglerna finner man
i Utmatningsbalken samt Jordabalken.
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2.4.1.2 Lés egendom®

| det har fallet maste vi ocksa undersoka hur det ser ut med nyttjanderétt till
l6s egendom eftersom det dven kan rora sig om t.ex. byggnad pa ofri grund
vilken utgor 16s egendom.

Forst méste avtalsforhallandet mellan A och B analyseras.* | en variant
forbinder sig B att under en bestdmd tidsperiod utge erséttning for huset
oavsett om B kan hyra ut det till C eller ej. Detta kan anses utgora en
nyttjanderatt till 16s egendom. Huvudregeln &r dven héar den gamla regeln
om att kop bryter legostamma (oberoende om det ror sig om en frivillig
overlatelse eller en tvangsoverlatelse). Den nye agaren kan alltsa utan vidare
séga upp nyttjanderattshavaren. Det har dock i réttsordningen utvecklats
vissa undantag som ansetts énskvarda ur allman synpunkt. VVad som ar
onskvart ur allman synpunkt skulle kunna jamstallas med forhallanden som
4r av storre ekonomisk betydelse. Exempel &r t.ex. licensavtal®® och
finansiell leasing. Det kan konstateras att ratten att hyra ut nagon annans
hus, som det ror sig om i det har fallet, knappast ar nagot som &r av allmant
intresse eller dr av sadan ekonomisk betydelse som licens eller finansiell
leasing. Eventuellt skulle &ven en singularsuccessor som kénde till
nyttjanderatten vid forvarvet vara tvungen att respektera den.®

Vad sker vid en eventuell dubbeléverlatelse av nyttjanderatten? Ar bada
rattigheterna forenliga ar det inget problem eftersom bada kan utnyttja sin
respektive ratt.>” Ar de daremot oférenliga galler som huvudregel att den
som forst fick rattigheten dverlaten till sig vinner 6ver den som fick
rattigheten dverlaten till sig senare. Detta galler savida den senare inte tagit
egendomen i besittning forst. Det kan alltsa tva nyttjanderattshavare emellan
ske ett extinktivt godtrosforvary.®

Gar nyttjanderatten forlorad vid Overlatelse far innehavaren av rattigheten
ett skadestandsansprak gentemot dverlataren.

Det mesta talar for att det inte torde rada ndgon storre tveksamhet om att B
kan anses utgtra en hyresgast i Jordabalkens mening om B férbinder sig att
under en bestamd tidsperiod utge erséttning for huset oavsett om B kan hyra
ut det till C eller g]. Foljdfragan blir dad om B kommer att omfattas av en
"normal” nyttjanderattsinnehavares skydd?

% Detta kapitel bygger i huvudsak p& Hastad, Sakratt avseende 16s egendom, sjétte
omarbetade upplagan, s. 429ff

% Notera att redogdrelsen dven kan aktualiseras i forhallande mellan A och C.

% Se 101§ 2st Patentlagen (1967:837)

% Hastad, s. 437

%7 T ex. har dverlataren hyrt ut huset till x i Juni och till y i Juli.

%¥13:2HB
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2.4.2 Allmént om paféljder vid avtalsbrott vid
uppdragsavtal

For att redog6ra om konsekvenserna av parts avtalsbrott inleds en mera
overgripande redogorelse om pafoljder i stort. Darefter foljer tillampning
pa det aktuella fallet. For att paféljd vid avtalsbrott dverhuvudtaget ska
tillampas maste de allménna forutsattningarna for pafoljder vara uppfyllda,
d.v.s. ett icke-uppfyllande av en kontraktsforpliktelse.

Pafsljderna vid avtalsbrott kan delas in i generella och specifika pafoljder.*
Att vissa utgor generella pafoljder innebér att de kan forekomma vid manga
olika typer av kontrakt och kontraktsbrott. Exempel pa generella paféljder
ar krav pa fullgérande in natura, innehdllande av egen prestation, havning
av avtal och skadestand. De speciella paféljderna kommer inte behandlas da
de inte kan bli aktuella for det aktuella avtalsforhallandet.”’ D& det i det har
fallet ror sig om ett avtal om utférande av tjanster &r det i princip féljande
pafoljdstyper som kan bli aktuella:

Fullgérande

Vite

Innehallande av betalning
Prisavdrag

Hévning

Avhjélpande av fel
Skadestand.

Vad galler fullgérandet kan viss ledning hamtas fran konsumenttjanstlagen.
Ett fullgérande kan innebéra uteslutning av vissa andra paféljder som t.ex.
havning. Det ska dock sé&gas att rattslaget vad galler avtal om tjanster dock
inte ar helt klart. Vad avser ett kommissionarsforhallande kan viss ledning
sokas i Kommissionslagens 468. Vill inte nagon av parterna fullfélja
uppdraget kan dock endast skadestand komma ifraga som paféljd.

Ett sérskilt medel att som kan anvandas i syfte att framtvinga ett fullgérande
ar vite. En vitesklausul i ett avtal skulle &ven kunna ses som ett normaliserat
skadestand for ett icke-uppfyllande av avtalsforpliktelse. En vitesklausul
som stadgar erldggande av en summa som klart 6verstiger den
skadelidandes forlust torde dock kunna jamkas med stod av 368

%9 Se Hellner, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt. 2 haftet. Allmanna damnen, Andra
upplagan, Sthim 1993, s 142ff.
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Avtalslagen. Ett vite kan t.ex. utga om endera parten, A eller B, frantrader
avtalet i fortid.

Innehallande av betalning pa grund av motpartens intraffade eller
anteciperade kontraktsbrott utgor ytterligare en variant av paféljd.
Innehallande kan fungera som ett patryckningsmedel, for att fa motparten att
utféra den aktuella prestationen. Man kan aven se innehallandet som en
sakerhetsfunktion dar en part sakerstaller att han kan fa ut ersattning for
skada han ar beréttigad till. Innehallandet kan &ven ses som en forberedelse
for havning.*! | praktiken blir det dock for B i princip omajligt att halla inne
betalning eftersom hyran erl&ggs i forskott innan tilltrade sker.

Det fordras for tillampning av prisavdrag endast att motparten begatt ett
kontraktsbrott. Pafoljden kan tillampas dven om det ror sig om ett
kontraktsbrott av mindre allvarlig art (d.v.s. da ett kontraktsbrott inte &r av
s& allvarlig art att t.ex. havning kommer ifriga).** B kan t.ex. krava
prisavdrag om hyresobjektet befinner sig i samre skick an avtalat.

Genom havning av avtalet inhiberas parternas prestationer. FOrutsattningen
for tillampande av havning ar att kontraktsbrottet varit av vasentlig art.*’
Ratten till havning kan ga forlorad genom passivitet hos den
havningsberattigade parten. Skulle hyresobjektet finnas ha vésentliga
felaktigheter som inte atgardas av A, ar det tankbart att B kan héava avtalet.

Vidare har &ven part mojlighet att krdva avhjalpande av ett eventuellt fel.
Det finns férutom Konsumenttjanstlagen 208 inte nagra bestamda regler
inom tjansteomradet. Enligt regeln far en naringsidkare avhjalpa ett fel om
han, efter att ha fatt reklamationen tillhanda, omedelbart erbjuder sig att
gora det och konsumenten inte har nagot skal att avvisa naringsidkarens
erbjudande.

Skadestand kan sagas bade ha en preventiv och patryckande funktion och
kan komma ifraga vid de allra flesta kontraktsbrott som innebar en
ekonomisk skada for motparten.** Det kravs kausalitet mellan
kontraktsbrottet och den skada som uppstatt. Adekvanslaran géller aven i
inomobligatoriska férhallanden. Domstolen prévar om sambandet mellan
kontraktsbrottet och skada ligger tillrackligt nara.®
Skadestandsskyldigheten omfattar naturligtvis endast skador vilka ligger
inom skyddsintresset. Det finns vidare olika ansvarsgrunder for skadestand.
I kommissionslagen foreskrivs ett culpa-ansvar, i KtjL foreskrivs ett

1 Jamfor Konsumenttjénstlagen 27§ 1% dar konsumenten vid dréjsmal far halla inne sa
mycket av betalningen som fordras for att ge honom sakerhet for hans krav pa grund av
drojsmal pé naringsidkarens sida.

*2 Prisavdrag tillampas i praktiken endast vid férekomst av fel eller dréjsmal.

*3 Det ar inte mojligt att ge nagra generella riktlinjer fér vad som ska anses uppfylla
vasentlighetskravet, utan man far géra en bedémning i det specifika fallet.

* Enligt Réttegéngsbalken 35kap 5§ kan domstolen, nar det &r svart att berékna eller fora
bevisning om forlusten, uppskatta skadan till ett skaligt belopp.

*® Jamfér prop. 1988/89:76 s. 193
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kontrollansansvar medan det i produktsakerhetslagen foreskrivs ett strikt
ansvar. Huvudregeln for berdakning av skadestand &r att skadestandet ska
sétta den skadelidande i samma stallning som om avtalet hade uppfyllts i
enlighet med avtalet, det vill saga det positiva skadestandsintresset*.
Huvudregeln torde vara att styrkt skadestand alltid utgér.*’

| fall da det kan bli aktuellt med tillampning av pafoljder vid kontraktsbrott
maste man forst utga fran parternas avtal och undersoka vad detta stadgar
harom. | forsta hand faststalls parts skyldighet och darefter gar man vidare
och soker faststalla tillamplig pafoljd for icke-uppfyllande av aktuell
skyldighet. Ger inte parternas avtal ett heltackande I6sning pa fragan, faller
man helt enkelt tillbaka pa rattspraxis, allmanna rattsprinciper och eventuell
befintlig kutym eller partspraxis.

2.5 Standardavtalets typ

Utgangspunkten for vilka regler som ar tillampliga mellan parterna ar det
foreliggande standardavtalet. Huvudforpliktelsen i avtalet utgors av att B
ska forsoka hyra ut hyresobjektet till C. Avtalet mellan parterna I6per dven
om B inte skulle lyckas med att hyra ut hyresobjektet. Avtalets karaktar
talar for att man bor betrakta det som en form av uppdragsavtal.

Auvtalet bor ses som ett kommissionsforhallande dar kommissionaren (B)
avtalar for huvudmannens (A) rékning men i eget namn. Detta uttrycks i
avtalets 38. Det a&r mellanmannen B som gentemot tredje man blir ansvarig
for avtalets fullgérande. Mellanmannen B uppbér erséttning fran C for A:s
rakning. Avtalet gentemot C sluter B i eget namn. | praktiken star B inte
nagon kreditrisk da han avtalar om att uppbara hyreskostnaden fran C innan
han ska betala ut erséttning till A. (Detta regleras enkelt genom tidsfristerna
for betalning respektive utbetalning.)

Kommissionslagen ar inte direkt tillamplig, men déremot har reglerna en
vidstrackt analogisk tillampning. Detta kan ses som kommission i vid
mening. Avtalet mellan A och B utgor det inre forhallandet i
kommissionarsforhallandet. Det yttre forhallandet som uppstar nar B sluter
avtal med C regleras i deras avtal. Kommissionaren &r alagd bl.a. vardplikt
och lojalitetsplikt. Paragraferna kan anses analogiskt tillampliga.

*® Hellner, Speciell avtalsrtt 11, s. 210
*" Hellner, Speciell avtalsratt I1, s. 198
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2.5.1 Beskrivning av standardavtalet utformat av FORST

Utgangspunkten i forhallandet ar formedlingsavtalet med de dartill hérande
allménna villkoren antagna av féreningen Sverigeturism den 1 februari
1996. | det har avtalsforhallandet ar parternas respektive skyldigheter
relativt klart reglerade och likasa ar konsekvenserna av icke-uppfyllande av
avtalsvillkoren reglerade. Formedlingsavtalet bestar av tva delar. Forsta
delen &r den "rérliga” dér parterna reglerar de i fallet praktiska detaljerna
sasom hyrestid, avtalstid, pris, nyckelutlamning och liknande. Andra delen
bestar av de "finstilta” Allmanna villkor vid férmedling av fritidsfastigheter
antagna av Foreningen Sverigeturism den 1 februari 1996.

Har foljer en uppstélining av de olika relevanta delarna av den andra delen
av avtalet vilka stadgar parternas olika skyldigheter. De olika avsnitten
kommenteras i direkt anslutning till uppstallningen.

81-2 Parter, Hyresobjekt. Definitioner av parter och hyresobjekt.

83 Uppdraget. Hari definieras formedlingsuppdraget. B ska forsoka hyra ut
hyresobjektet vilket dgs eller disponeras av A. | uthyrningsmomentet ingar
bl.a. uppréttandet en objektsbeskrivning, att ta betalt av C samt att utge
ersattning till A.

84 Ensamratt. Har stadgas att B har ensamrétt avseende uppdraget. A far ej
anlita andra konkurrerande foretag eller organisationer. A &ger emellertid
ratt att reservera veckor for eget bruk enligt vad som stadgas i 85. Det
intressanta ar att se vilka konsekvenser ett brytande av ensamréttsklausulen
innebdr. Kontraktet innebér de facto ett visst ekonomiskt varde och det
skulle for A kunna vara av intresse att bryta det om han kan fa béttre villkor
hos en av B:s konkurrenter.

86 Avtalstid. Avtalet géller under den angivna avtalstiden.
Uppsagningstiden for uppsagning av avtalet ar msesidigt 3 manader. Sags
ej avtalet upp forlangs det per automatik med samma sedan tidigare angivna
avtalstid. B kan har dra nytta av att lagga avtalstidens slut i samband med
hdgsésongen for uthyrning. Om det under hogsésongen skulle visa sig att B
inte hyrt ut i tillracklig omfattning och A &r missnojd harmed, maste A
vanta till nasta tillfalle att sdga upp avtalet. Detta kan i praktiken innebéra
att A maste vanta en 12 manaders period innan avtalet kan upphora.

87-10 Antal hyresveckor, Hyreslikvid- prissattning, Provision. Dessa

paragrafer reglerar de enklare delarna i avtalet: antal hyresveckor,
prissattning, provision samt formedlarens ansvar.
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8§11 Upplatarens skyldigheter och ansvar. Detta ar en karnklausul i avtalet.
Upplatarens (A:s) skyldigheter &r klart reglerade hari. | punkt 2 regleras
situationen vad betraffar formedlingsavtalet vid 6verlatelse alternativt
upplatelse av hyresobjektet. A ar skyldig att gora forbehall for ingangna
bokade uthyrningar. Uppfyller ej upplataren A detta krav ska han ersatta B
for den harigenom uppkomna skadan. Skadan som kan uppkomma ar B:s
kostnader i samband med ombokning och eventuell omplacering av
hyresgasten C. Skulle det inte vara mojligt att boka om C och erbjuda
alternativt boende, kommer B:s skada att bestd i utebliven vinst.

Om objektet inte langre kan komma uthyras av B ska A utge ett vite av
1.000 kronor per objekt. Detta vite kan ses som ett normaliserat skadestand.
Da skrivningen i avtalstexten harvid ar uppdelad i olika stycken dar de tva
olika delarna av skadestandet/vitet regleras, tyder detta pa att skadestandet
kan delas upp i tva delar. 1.000 kronor utgdr for att tacka kostnader for
besiktning och marknadsforing. Darutéver stadgas att A skall utge
ersattning for den skada B asamkas genom att hyresobjektet inte langre star
till B:s férfogande. Denna skada innefattar utebliven vinst.

Vidare stadgas att A ska ansvara for att hyresobjektet ar forsékrat, i gott
skick, stadat, uppvarmt och liknande.

812 Nyckelutlamning. Forfarandet med nyckelutlamning star det fritt for
parterna att avtala om. En egentligen onddig § da det 6verenskomna
skriftligen reglerats pa forsta delen av avtalet.

813 Avbestallning. Har regleras det praktiska forfarandet med erséttning vid
avbestallning. Om hyresgasten C avbokar senare an ett visst antal dagar
(specificeras individuellt for varje avtal) far A ratt till ersattning for den
avbokade tiden. Detta galler dock ej for bokningar som gjorts tidigast tre
veckor innan hyresperiodens bdrjan. B har dock kvar rétten att hyra ut
objektet under den aktuella perioden.

814 Fel avseende Objektet. Denna 8 ar en annan av kérnparagraferna i
avtalet. For det fall i paragrafen angivna fel forekommer, dger B réatt att i
forsta hand reducera ersattningen. For det fall en hyresnedséattning inte kan
anses tillracklig utan B istallet maste omplacera C, utgar ingen ersattning till
A. A far istallet erlagga en ombokningsavgift om 500 kronor till B samt
ersattning for den ytterligare skada B harigenom drabbas av. Det intressanta
ar har vad som omfattas av skadan. Det bor inte rada nagot tvivel om att B:s
direkta kostnader omfattas av begreppet. | fall av oaktsamhet och uppsat bor
aven B:s indirekta ekonomiska (d.v.s. utebliven vinst) skada omfattas. Detta
resonemang ligger val i linje med allménna principer dér ett culpdst
agerande innebdr att &ven indirekta ekonomiska skador innefattas.
Begreppet fel kan tolkas tamligen vidstrackt. Det definieras i nagra
uppraknade konkreta fall (t.ex. férekomst av ohyra, icke-Overensstimmande
med besiktningsprotokoll, otillracklig vattentillgang) och avslutas med en
"generalklausul” i §14 2st. f Annan oldagenhet foreligger som innebar hinder
eller men i hyresgastens nyttjanderatt.
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8§15 Fortida upphorande, skadestand, force majeure mm. Avtalet anses
forverkat och far sagas upp till omedelbart upphdrande av B om A bryter
mot avtalet genom att inte halla hyresobjektet tillgangligt, eller genom att
eftersatta underhall och vard av hyresobjektet sa att det inte langre fyller de
krav som angivits i avtalet. A far pa samma satt sdga upp avtalet om B
bryter mot avtalet genom att brista i betalningsskyldighet. Motsatsvis kan da
ségas att A endast har begransade mojligheter att inom avtalstiden saga upp
avtalet. A har m.a.o. inte nagon kontraktuell rattighet att sdga upp avtalet
om t.ex. B inte lyckats hyra ut hyresobjektet i den omfattning A forestéllt
sig (forutsatt att B forsokt marknadsféra och hyra ut hyresobjektet i enlighet
med férmedlingsavtalet). Andra stycket stadgar skadestandsskyldighet for
part om motpart brutit mot avtalsvillkor och detta avtalsbrott innebéar skada
for motparten. Detta géller savida inget stadgas sarskilt harom i avtalet.
Paragrafen avslutas med en force majeur klausul.

Det hér ar ett ensidigt utformat avtal (antaget av FORST) och darfor ar det
av intresse att narmare undersoka om detta eventuellt skulle kunna innebéra
sarskilda fordelar for B. DA det i praktiken ar utformat som ett avtal mellan
tva olika naringsidkare tas naturligtvis inga konsumentrattsliga aspekter upp
i avtalet Spraket som anvands ar normalt "avtalsjuridiskt", d.v.s. inga
overtydliga forenklingar eller langtgaende forklaringar som kan forekomma
i konsumentavtal ges. Vidare forekommer inte heller ndgra hanvisningar till
tvistlésningsmekanismer upprattade sarskilt for konsumenter.*®

Avtalet kan vid en forsta dversiktlig blick synas vara tdmligen vélbalanserat
och valreglerat. Textmassan som &r hanforlig till de olika reglerade
momenten synes vara forhallandevis jamnbordig men vid en narmre anblick
kan konstateras att en storre del av B:s uppraknade forpliktelser utgores av
tamligen sjalvklara moment.*® A:s uppraknade forpliktelser kan & andra
sidan anses vara hogst reella.>® Det finns vidare fler stadgade forpliktelser
for A an for B, lat vara att detta till viss del kan forklaras av avtalets natur.

A:s huvudforpliktelse kan som bekant anses vara att under en viss
foreskriven period halla hyresobjektet tillganglig for uthyrning formedlad av
B. Vidare far hyresobjektet inte vara behaftat med vissa uppréaknade fel.

B:s huvudférpliktelse &r att forsoka hyra ut hyresobjektet enligt vissa mellan
parterna dverenskomna villkor (pris, tid osv.). Den mest slaende skillnaden i
maktbalansen ar pafoljderna pa de nu angivna huvudfarpliktelserna. Om A
inte uppfyller sina forpliktelser finns sarskilda stadgade paféljder som t.ex.
ersattning for asamkad skada, vite och nedséattning av ersattning. De enda i
avtalet reglerade paféljder som kan aktualiseras for B &r dels den i 815 1st
2p klausulen vilken stadgar att avtalet ar forverkat om B brister i sin
betalningsskyldighet, och dels den allmént hallna klausulen i 815 2st vilken

*8 Tex. Konsumentvagledare och Allmanna Reklamationsnamnden.

* T ex. §3.6 Formedlare ska marknadsféra Objektet pa det satt formedlaren finner
lampligt. §10.1 Formedlaren star kreditrisken avseende hyreslikviden for Objektet da gast
som bott i Objektet under bokad period underlater att betala. Det finns i praktiken ingen
kreditrisk da B inkasserar hyran innan C (gast) tilltrader.

%0 Se § 11 som stadgar bl.a. att A ska halla objektet férsakrat, uppvarmt och stadat.
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stadgar att part kan bli skyldig att utge erséttning till motparten om han
begatt ett avtalshrott som inneburit skada for motparten. Man kan likna B:s
forpliktelse att férsoka hyra ut med en lojalitetsplikt. Denna forpliktelse kan
inte sdgas vara definitiv pa det satt att B maste leverera ett visst resultat.
Eftersom det ligger i B:s intresse att forsoka hyra ut hyresobjektet torde det i
praktiken vara svart att framgangsrikt visa att B inte ens forsokt hyra ut
hyresobjektet. Den enda tdnkbara situationen &r for det fall foretaget B ar
under avveckling och helt ska sluta med verksamheten.

Vad man dock maste beakta &r att B star en storre risk an A. B investerar
bade tid och pengar i syfte att forsoka hyra ut hyresobjektet medan det inte
kostar A nagot att sluta avtal med B. Detta faktum talar enligt forfattarens
mening for att det ar svart att pavisa en uppenbar obalans i avtalet. Aven
om avtalet ar utformat fran B:s perspektiv ar det B som bér den storsta
risken.

Det &r intressant att atervanda till 11.2 dar det sags att da hyresobjektet pa
grund av A:s handlande inte langre star till B:s forfogande enligt avtalet,
foreskrivs A att erlagga ett vite pa 1000:- for att tacka kostnader for
besiktning och marknadsforing. 1 11.2 forsta stycket sags att A blir skyldig
att ersétta B for dennes skada pa grund av att hyresobjektet inte langre star
till B:s forfogande. | fall av avtalsbrott vilket resulterar att B inte langre kan
disponera hyresobjektet har B ratt till skadestand innefattande aven
utebliven vinst. Fragan blir hur storleken av detta skadestand ska bestammas
mot bakgrund av forsta meningen i 11.2 dar A forskrivs att gora forbehall
for redan bokade uthyrningar. Det rader inget tvivel om att redan bekraftade
bokningar kommer generera en viss vinst och denna uteblivna vinst bor
anses motsvara den uppkomna skadan.

Man ska dven notera att det i avtalet inte finns nagon ratt for A att avvisa
hyresgaster, utan A maste acceptera alla hyresgaster.
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3 Forhallandet mellan B och C

3.1 Inledning

| forhallandet mellan parterna kommer B att sluta avtal med C betraffande
hyra av hyresobjektet. | syfte att utdva turism hyr C via B hyresobjekt
under en viss bestamd tidsperiod. B marknadsfor hyresobjektet framst i
tryckta broschyrer och pa olika webbsajter. Vidare ombesorjer B alla
praktiska detaljer sasom uppbarande av hyra, éverlamning av nycklar mm.

Det existerande branschstandardavtalet 4r upprattat av FORST i samrad
med Konsumentverket.

3.2 IP-rattsliga fragor

Som bekant &r det har en verksamhet som till viss del &r
gransoverskridande. Detta géller fallet i forhallandet mellan B och C dér den
senare ar tysk turist. Hyresobjekten utgdrs av stugorna i Sverige och
avsikten ar bl.a. att pa korttidsbasis hyra ut dessa till tyska turister.
Marknadsforingen kommer att ske med traditionella tryckta broschyrer samt
genom en webbsida utformad for detta &ndamal med information pa tyska.
Marknadsféringen kompletteras med annonser i tyska dagstidningar.

Eftersom foretaget efterstravar att en eventuell framtida tvist med hyresgast
ska avgoras i Sverige i enlighet med svensk rétt antas att det i avtalen finns
Klausuler vilka i fall av tvist hanvisar till svensk domstol samt att svensk ratt
ska tillampas.

Vid en tvist i den har typen av gransoverskridande verksamhet uppkommer

alltid fragorna om vilket lands domstol som har domsrétt samt vilket lands
lag som ska tillampas. De bada fragorna behandlas nu i tur och ordning.
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3.3 Domsrattsfragan

3.3.1 Tillampligt regelverk

Inom omradet dar det foreligger anknytningar till flera olika jurisdiktion,
d.v.s. da det finns en internationell aspekt i ett rattsligt férhallande av
privatrattslig karaktar, géllde tidigare i Konventionen den 27 september
1968 om domstols behodrighet och om verkstallighet av domar pa
privatrattens omrade (Brysselkonventionen). Brysselkonventionen har
ersatts av Férordning EG nr 44/2001 av 22 december 2002 om domstols
behorighet och om erkéannande och verkstallighet av domar pa privatrattens
omrade (Bryssel I-férordningen) EGT 2001 L 12 s.1. Den tradde ikraft den
1 mars 2002. Férordningen reglerar forhallandet mellan EU-stater, dock
med undantag for Danmark. Innehallsmassigt utgor férordningen en
reviderad version av Brysselkonventionen. Akten utgor till skillnad fran
konventionen gemskapsratt och detta innebar en del stérre formella
skillnader. T.ex. innebér det att de regler om EG-domstolens behoérighet att
tolka gemenskapsratt som ingar i EG-fordraget blir tillampliga. Vidare
avviker artikelnumreringen fr.o.m. artikel 7 fran konventionens numrering.
Skillnaderna i sak ar dock a andra sidan inte sarskilt stora. Av denna
anledning ar rattsfall, férarbeten och litteratur till konventionen aktuella for
tolkning av forordningen.

3.3.2 Tillampning av regelverket

| forhallandet mellan tva EU-stater tillampas som ovan namnts Bryssel I-
forordningen. Forordningen ar enligt artikel 1 tillamplig pa privatrattens
omrade. Da eventuella tvister i det tillampliga fallet endast beror
inomobligatoriska fragor, ar konventionen direkt tillamplig pa sadana
tvister.

Huvudregeln &r att om ej annat foreskrivs i konventionen skall talan mot
person véckas i den konventionsstat dér svaranden har sin hemvist (artikel
2). Det finns ett antal konkurrerande artiklar om specialforum sasom forum
for forsakrings- och konsumenttvister och avtal om forum (s.k.
prorogationsavtal). Ett flertal av artiklarna kan vid en forsta anblick synas
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vara tillampliga samtidigt™, men d& det exklusiva forum som anges i artikel
22 verkligen ar exklusivt, tranger detta i sitt tillampningsomrade undan
ovriga forumregler.*

Artikel 22 om exklusiv behdrighet stadgar att ett visst lands domstol &r
behorig i typer av mal som avser sakritt eller nyttjanderétt till fast egendom,
bolags eller juridisk persons inge angeldgenheter, inskrivning i offentliga
register, registrering och giltighet av patent eller verkstéllighet av domar.
Den har typen av mal har sa stark anknytning till den aktuella staten, att ett
exklusivt forum kan anses motiverat.

Artikel 22.1a omfattar tvister om sakrétt i fast egendom eller om
nyttjanderatt till fast egendom. Tvisten ska avgoras av domstol i det land dar
den fasta egendomen ar belédgen, ett s.k. forum rei sitae.

Det bakomliggande syftet med regeln om exklusiv behérighet i art 22.1 vilar
pa narhetsprincipen enligt vilken det ar den domstol som &r belagen i
narheten till fastigheten som har de basta forutséttningarna att fa god
k&nnedom om de faktiska omstandigheterna och tillampa de regler och bruk
som harrdr frén den stat dar objektet i fraga befinner sig.>

| domen Rasler av den 15 januari i mal 241/83 finns ledning for
tillampningen av art 22.1. Formellt avhandlades artikel 16.1
Brysselkonventionen men da denna idag motsvaras av art 22 i
Brysselforordningen ar malet aktuellt for tillampningen av art 22. Regeln ar
"tillamplig pa alla avtal om hyra av fast egendom, dven om avtalet endast
avser en kortare period och endast avser nyttjanderatt till en
semesterbostad".>* Vidare gjorde domstolen atskillnad mellan tvister som &r
direkt knutna hyresavtalet, dar domstolarna i staten dar objektet &r beléget
far exklusiv behorighet, och tvister som endast har en indirekt anknytning
till nyttjande av egendomen dér domstolarna ej tillerkanns exklusiv
behdrighet.™

Domen i mal C-8/98 Dansommer A/S mot Andreas G6tz av den 27 januari
2000 berdr just fragan om tillampligheten av artikel 16:1a
Brysselkonventionen.”® Dansommer hade férmedlat ett hus i Danmark till
Andreas GOtz under en 15-dagars semesterperiod. Efter vistelsen véckte
Dansommer talan mot honom vid Amtsgericht Heilbronn (Tyskland) och
gjorde géllande att han inte hade stadat lokalerna pa vederbarligt sétt fore

5 F6rutom huvudregeln i artikel 1 om hemvist skulle artikel 5.1 om orten fér avtals
uppfyllande, artiklarna 15-17 om konsumentavtal, artikel 22 om fast egendom och artikel
23-24 om prorogationsavtal sedda ensamma, bli tilldmpliga.

52 SvJT 2001, s. 373-396, Palsson.

5 Dom av den 17 maj 1994 i mél C-294/92. Denna dom avsag tillampning av art 16
Brysselkonventionen men &r aktuell &ven har da art 22 i Bryssel I-forordningen motsvarar
art 16.

> Punkt 25 i domen.

% punkt 29 i domen.

%6 Dansommer &r ett av de storre formedlingsféretagen inom europeisk stugférmedling.
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avresa samt hade skadat vissa delar av huset (golvbeldggning och ugnens
sékerhetsmekanism). Talan ogillades vid Amtsgericht Heilbronn och
Dansommer Overklagade till Landgericht Heilbronn vilken sedermera
hanskot malet till EG domstolen med begéran om foérhandsavgoérande i
fragan om tillampligheten av artikel 16.1a.

Syftet med avtalet mellan Dansommer och Andreas Gotz bestod i att
tillférsdkra honom en bostad som han kunde nyttja om &n endast under en
begrénsad tid och for att utdva turism. Till denna huvudforpliktelse var
endast accessoriska prestationer sasom avbokningsskydd och garanti om
aterbetalning av resekostnader under vissa forutsattningar, knutna. Sadana
accessoriska prestationer skulle kunna ingd i alla avtal utan att férandra
avtalets karaktar.>” Artikel 16.1 a skall darmed tolkas pa s& stt att den &r
tillamplig pa en situation i dylika situationer dar formedlingsforetagets
skyldighet enligt avtal ar begransad till att endast tillhandahalla en
semesterbostad, vartill kommer endast rent accessoriska klausuler.”®

Det faktum att det inte ar formedlingsforetaget som dger den aktuella
egendomen, forandrar inte rattsforhallandets karaktar. Denna subrogation
spelar inte nagon roll vid tillampningen av artikeln.*

Det &r alltsd i dylika fall fraga om nyttjanderatt till fast egendom i den
mening som avses i artikel 16 i konventionen.®

Tillampat pa det har fallet har C som ovan namnts genom hyresavtalet
forvarvat en rattighet att under en specifik tidsperiod nyttja en viss
egendom. Det ror sig har inte heller om nagon typ av paketresor eller
liknande. Uthyrningen av en viss bostad utgor sjélva syftet med avtalet
mellan parterna.

Nasta fraga bli hur begreppet fast egendom skall tolkas. Kan t.ex. en
byggnad pa ofri grund som civilrattsligt sett anses utgora los egendom,
innefattas i begreppet?

Enligt Luxemburgprotokollet fran 1971, gavs EG-domstolen behérighet att
tolka Brysselkonventionen. Huvudregel kan sdgas vara att begrepp som
upptrader i konventionen skall tolkas autonomt d.v.s. begreppet skall forstas
sjalvstandigt samt for alla konventionsstater ges en gemensam tolkning.**

>" Punkt 9 i domen.

%8 punkt 11 i domen.

% punkt 10 i domen.

% Man bér aven i sammanhanget observera dom Hacker av den 26 februari 1992 i mél C-
280/90 didr domstolen ansdg att artikel 16.1 inte var tillamplig pa ett komplext avtal i vilket
utnyttjandet av en bostad endast utgjorde en inte 6vervagande del av ett antal tjanster som
tillhandahallits mot det totalpris kunden betalar (punkt 15 i domen). Tillampligheten av
artikel 16.1 skulle darfor i vissa fall av t.ex. paketresor dér
researrangoren/formedlingsforetaget tillhandahaller kompletta aktivitetsprogram
tillsammans med boende, inte kunna komma ifraga.

61 Se Proposition 1991/92:128 sida 126, Luganokonventionen
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En sadan gemensam tolkning kan inte ske utan att det finns nagon praxis
fran EG-domstolen att forlita sig pa, och annu finns det inga direkt
végledande eller klargérande fall.®? Alternativet 4r att begreppet bor tolkas
enligt det lands regler d&r egendomen &r belégen (lex rei sitae).
Domstolarna i landet dar den fasta egendomen &r beldgen &r bast lampade
att tolka och tillampa de regler som blir aktuella.®®

Hur boér da begreppet i konventionen tolkas enligt svensk ratt?®* De olika
egendomstyper som blir aktuella ar fast egendom och byggnad pa ofri
grund. For den forsta egendomstypen bor det inte vara nagra tveksamheter
dverhuvudtaget att denna utgér fast egendom i konventionens mening.®
Den intressanta fragan blir huruvida byggnad pa ofri grund kan anses utgéra
fast egendom i det har fallet. | RB10 kap 128§ jamstalls i domsrattsfragor
byggnad pa annans grund med fast egendom. En analogisk tillampning av
regeln pa konventionen innebér da att konventionsregeln dven innefattar
byggnad pa annans grund. Detta bor var den rimligaste tolkningen av regeln
och det finns enligt forfattaren inga argument som talar mot en sadan
tolkning.

| artikel 16.1b stadgas ett undantag fran huvudregel om forum rei sitae for
tvist om avtal for tillfalligt privat bruk under en tidsfoljd kortare &n sex
manader da den fasta egendomen &r belagen i en stat dér varken kéaranden
eller svaranden har hemvist Detta géller dock inte om nagon av parterna i
avtalet ar en juridisk person. Anledningen hartill &r att det i sddana fall
vanligen ror sig om kommersiella forhallanden.®® Motsatsvis skulle detta
tala for att huvudregeln i artikel 16.1a dven innefattar dessa kommersiella
forhallanden.

Som en foljd av resonemanget ska en eventuell tvist 16sas i det land dar
fastigheten ar beldgen, d.v.s. i Sverige.

62 Ett naraliggande fall som berdr art 16 p 1:s tillampning &r C 292/93 Lieber/Gobel. Det
behandlar dock ej direkt tolkningen av begreppet fast egendom. Det sdgs bl.a. att art 16 inte
bor tolkas mer extensivt &n vad dess syfte kraver. Motivet hartill sdgs vara att art 16.1 a
"leder till att parterna berévas den mojlighet att fritt vélja forum som de annars skulle haft
och, i vissa fall, till att de maste fora talan vid en domstol som inte ar den behdriga
domstolen i nagondera partens hemvist".

83 Detta synsatt finner man i NJA 1985 s 832.

% Som ovan framhallits tillampas samma resonemang pé art 16 Brysselkonventionen som
pa art 22 Brysselforordningen.

%1 JB 1 kap. 18§ forklaras fast egendom vara "jord". Jorden &r indelad i olika fastigheter.
Byggnader kan utgora tillbehor till fastigheten om samma person ager bade fastigheten och
byggnaden pa fastigheten.

% Se Karnov 2000/2001 not 81 SFS 1998:358.
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3.4 Lagvalsfragan

3.4.1 Tillampligt regelverk

Tidigare regler inom omradet for lagval som baserades pa praxis och doktrin
har idag ersatts av Romkonventionen om tillamplig lag for
avtalsforpliktelser. Romkonventionen som antogs 1980 mellan de
davarande EG-medlemmarna galler sedan den 1 juli 1998 som lag i
Sverige.®’

Romkonventionen skall enligt artikel 18 tolkas och tillampas med hénsyn
till dess internationella karaktar och till dnskemalet att det uppnas
enhetlighet vid deras tolkning och tillampning. Det finns tva
tolkningsprotokoll som ger EG-domstolen ratt att tolka och tillampa
konventionsreglerna, men dessa har dock annu inte tratt ikraft.®®
Gemenskapsrétt skall ges foretrade enligt artikel 20 och vidare skall
Romkonventionen inte inverka pa tillimpningen av internationella
konventioner som en konventionsstat har eller kommer att tilltrada.

3.4.2 Tillampning av regelverket

Som tidigare ndmnts dnskar B av olika skal att i fall av tvist med C, skall
svensk lag vara tillamplig. Av denna anledning antas att det i avtalet mellan
B och C finns en lagvalsklausul vilken hénvisar till svensk rétt.

Konventionen &r enligt artikel 1.1 tillamplig pa avtalsforpliktelser da val
skall goras mellan lagarna i olika lander. Utgangspunkten for lagvalet &r att
det lands lag som parterna valt skall respekteras (artikel 3.1-3.2). For det fall
att lagval saknas, finns det i artikel 4 olika presumtionsregler.
Konsumentavtal behandlas sérskilt i artikel 5. Ett avtal om lagval enligt
artikel 3 &r i och for sig giltigt, men far inte medfora att konsumenten
berdvas det tvingande skydd som tillférsdkras honom enligt tvingande
regler i det land dar han har sin vanliga vistelseort. Vad som i det hér
sammanhanget skall anses utgéra konsumentavtal definieras i artikel 5
punkt 1 dar det i forsta stycket sags att "Denna artikel ar tillamplig pa avtal
om leverans av varor eller utférande av tjanster at en person (konsumenten)

®7 Lag 1998:167 om tillamplig lag for avtalsférpliktelser. Férarbeten: Ds 1996:7, prop.
1997/98, 1997/98:LU9.
%8 Se Palsson, Romkonventionen, 1998, sida 24ff samt Proposition 1997/98:14 s. 14 f
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for andamal som kan anses ligga utanfor hans affarsverksamhet eller
yrkesverksamhet...". Ett avtal om nyttjanderdtt till fast egendom faller
harigenom direkt utanfér konsumentdefinitionen.®® Saledes kommer
lagvalsklausulen i det har fallet att galla, d.v.s. svensk ratt ar tillamplig pa
avtalsforhallandet.”

3.5 Regler vid marknadsforing

Marknadsféringen sker via webbsida, tidningsannonser samt spridning av
broschyrer. Marknadsforingslagen (1995:450) har till syfte att framja
konsumenternas och néringslivets intressen i samband med marknadsforing
av produkter och att motverka marknadsforing som ar otillborlig mot
konsumenter och naringsidkare.”* Marknadsforingen far enligt 6§ inte
anvanda vilseledande pastaenden eller andra framstéllningar. En
naringsidkare kan alaggas att betala en marknadsstorningsavgift (228) om
han bryter mot 6§ och kan dessutom bli skyldig att erlagga skadestand
(298).

| det har fallet skulle en s.k. otillborlig marknadsforing kunna yttra sig i
forskénade och dverdrivna objektsbeskrivningar som inte stammer éverens
med verkligheten. Men i forlangningen skulle ett sddant forfarande skada
foretagets anseende och darmed inte vara kommersiellt gangbart.

3.6 Konsumentrattsliga aspekter

3.6.1.1 Allmant om konsumentforhallande och konsumentskydd

I Sverige finns ett antal instanser och myndigheter som pa olika vis star till
konsumenternas forfogande. P& kommunal niva finns kommunala
konsumentradgivare. Dessa &r just radgivare och hjéalper konsumenter med
fragor och tillvagagangssatt gentemot en naringsidkare som de anser begatt
fel. Konsumentradgivarna ar endast radgivare och kan inte i praktiken
tvinga nagon naringsidkare att agera pa visst satt. Pa nationell niva agerar
Konsumentverket.

% Se not 34 till lag (1998:167) om tillamplig lag for avtalsforpliktelser i Karnov
1999/2000.

70 | sammanhanget bor man &ven observera artikel 5 punkt 5 vilken stadgar att regeln ska
tillampas i fall rérande paketresor.

71 1§
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Allmanna Reklamationsnamnden (ARN) ar en helt fristiende myndighet
som agerar pa det nationella planet.”> ARN har bl.a. till uppgift att prova
tvister mellan konsumenter och ndringsidkare, som ror en vara, tjanst eller
annan nyttighet som tillhandahallits for enskilt bruk (s.k. konsumenttvister).
ARN kan endast ge en rekommendation om hur tvisten ska losas. |
praktiken foljs dock i storsta delen av fallen ARN:s rekommendation.
Anledningen till detta &r att ett foretag som inte foljer en dylik
rekommendation riskerar bli "svartlistat” och darigenom omnédmnas i
tidskriften Rad och Ron. ARN bistar dven den kommunala
konsumentverksamheten med bl.a. rad och utbildning. En missnojd
konsument kan dven vanda sig direkt till ARN med sitt klagomal.

For fragor om marknadsfaring, avtalsvillkor i konsumentforhallanden och
produktsékerhetsfragor finns en konsumentombudsman. Denne utses av
regeringen.”

| fall dar det uppstar krav pa skadestand tillampas inomobligatoriska regler.
Da det ror sig om ett konsumentforhallande maste dven aktuella
konsumentrattsliga regleringar beaktas.

3.6.1.2 Konsumentskyddets tillamplighet

| syfte att klargéra konsumentreglernas tillampning foljer har en kort
redogorelse for beskrivning och definition av konsumentférhallande i de
mest anvanda reglerna.

Lag (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallande™ (Avlk) ar
tillamplig pa avtalsvillkor som naringsidkare anvander nar de erbjuder
varor, tjanster eller andra nyttigheter till konsumenter.” Lagen innefattar
bade marknadsrattsliga och civilrattsliga regler. Tillampar en naringsidkare
avtalsvillkor som enligt lagen &r oskaliga, kan Marknadsdomstolen vid vite
forbjuda en framtida anvandning av villkoren.” I fall som inte &r av storre
vikt far Konsumentombudsmannen efter provning forelagga om forbud
(forbudsforelaggande).”” De civilrattsliga bestammelserna i 10-138§
reglerar bl.a. att oklara avtalsvillkor ska tolkas till konsumentens fordel.

2 ARN:s verksamhet regleras i Férordning (1988:1583) om instruktion fér Allméanna
reklamationsndmnden.

73118 Lag (1970:417) om marknadsdomstol m.m.

™ Férarbetena finner man i Ds 1994:29 Oskaliga avtalsvillkor m.m., prop. 1994/95:17
Oskaliga avtalsvillkor m.m. samt 1995/95:LU5. | lagen har radets direktiv 93/13/EEG av
den 5 april 1993 om oskaliga avtalsvillkor i konsumentavtal, inkorporerats.

718 1st. 1 1§ 2st ségs att lagen dven géller ndr ndringsidkare férmedlar erbjudande fran
naringsidkare eller ndgon annan.

’® Se 38.

" Se 7.
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Med begreppet konsument avses i Avlk en fysisk person som handlar
huvudsakligen for &ndamal som faller utanfér hans naringsverksamhet.”
Egenskapen av konsument behdver i princip inte vara synbar for
naringsidkaren. Som utgangspunkt i en eventuell tvist torde det avgérande
momentet vara avsikten hos den som ingar avtalet (den vars egenskap av
konsument ifragasatts).”

Konsumentdefinitionen i saval Konsumentkoplagen (1990:932) och
Konsumenttjanstlagen (1985:716)% &r sedan halvarsskiftet 2002 densamma
i bada lagarna. Konsumenttjanstlagen ska tillampas vid avtal om tjanster
som naringsidkare utfor at konsumenter i fall da tjansten avser arbete pa
I6sa saker och fast egendom (det som tidigare kallades materiellt
arbetsbeting).

Vad som &r av sérskilt intresse ar konsumentdefinitionen i lagarna. Med
konsument avses har en fysisk person som handlar huvudsakligen for
andamal som faller utanfor naringsverksamhet. Vidare bér man aven
narmare granska naringsidkardefinitionen. Med naringsidkare avses en
fysisk eller juridisk person som handlar for andamal som har samband med
den egna naringsverksamheten. En privatperson som pa sin fritid mot
ersattning kontant eller in natura utfor tjanster at andra bor salunda betraktas
som naringsidkare i lagens mening sa snart det inte bara ar frdga om nagot
enstaka uppdrag.®* Det blir i slutanden en beddmningsfréga huruvida en
avtalspart ska anses utgdra konsument eller naringsidkare i lagens mening.
Lagen bygger till stor del pa vad som kan antas utgora generellt gallande
oskriven ratt inom tjanstomradet. Den torde darfor ofta kunna tillampas
analogt i avtalsforhallanden som faller utanfor det som anges i lagen.®

Generalklausulen i 368 Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar
pa formogenhetsrattens omrade stadgar som bekant skydd for den som i ett
avtalsforhallande intar underlagsen stallning. | 2st. sags att vid provning
enligt forsta stycket " skall sarskild hansyn tagas till behovet av skydd for
den som i egenskap av konsument eller eljest intager underl&gsen stéllning i
avtalsforhallandet.”. Det ar alltsa inte egenskapen av konsument som sadan
som motiverar den sarskilda hansynen, utan det ar partens underlagsna
stéllning i allmant avtalsrattslig mening. En obalans som motiverar
oskalighet kan redan pa denna grund foranleda jamkning.®

® Se 28

" Prop. 1994/95:17 s. 88

8 Forarbeten: SOU 1979:36, prop. 1984/85:110, LU 1984/85:42. Vad géller 4ndringarna i
saval Konsumentkoplagen som Konsumenttjanstlagen hanvisas till prop. 2001/02:134

81 Prop. 1984/85:110 s. 141.

82 Prop. 1984/85:110 s. 142. Ytterligare ledning fér tolkning av konsumentbegreppet finner
man framst i forarbetena till konsumenttjanstlagen och konsumentkdplagen.

8 Karnov 2000/2001 not 55 AvtL 368. Se d&ven AD 1982 nr 143 (Tjénsteavtal) och NJA
1983 s. 865 (Fastighetsoverlatelse).
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3.7 Tillampning i det aktuella fallet

Det forsta man maste gora ar att forsoka analysera skeendet, och bl.a.
forsoka se vilken avtalstyp forhallandet mellan parterna utgér. C hyr en
stuga av B under en viss period. Hyresobjektet ska vara pa ett visst beskrivet
sétt, storlek, utrustning, modernitet, lage mm. B forbinder sig att
tillhandahalla det aktuella objektet. C forbinder sig att erlagga ersattning for
att under en viss bestamd tidsperiod, i syfte att utdva turism, disponera
hyresobjektet.

Mellan B och C ror det sig tveklost om ett forhallande mellan en privat
konsument och naringsidkare. Som konstaterades ovan i avsnittet om
internationell privatratt, &r det svensk rétt som ska tillampas.

| det har fallet ser vi dock att parterna enats om att hyresobjektet upplats till
nyttjande mot ersattning. Da kan avtalet anses utgora ett hyresavtal i
enlighet med JB 12kap 18. | Hyreslagen regleras allt rérande
hyresforhallandet. Syftet med regleringen i 12kap JB &r i huvudsak att
utgora ett grundldggande socialt skydd for hyresgaster. Utgangslaget i
Hyreslagen &r att ett hyresforhallande galler for obestamd tid om ej annat
dverenskommes.® Uppsagningstider for ett hyresavtal utgors av ménader, ej
veckor. Det finns dock inget som hindrar att en bostad hyrs ut under en
kortare tid som har &r fallet. Det &r inte helt otdnkbart att detta sker under
t.ex. en Overgangsperiod i vantan pa ny bostad. Men syftet med en sadan
kortare hyresperiod ar da inte att utéva turism utan helt enkelt att ha
nagonstans att bo. Men trots att syftet med Hyreslagen kanske inte ar direkt
overensstammande med en kortare semestervistelse pa en eller nagra veckor
som C:s vistelse i praktiken utgor, bor den anses vara tillamplig pa
avtalsforhallandet. Reglering av upplatelse av bl.a. lagenhet for
fritidsandamal skiljer sig dock fran permanenta bostader endast pa det viset
att upplatelsen inte atnjuter den ratt till forlangning av hyresavtalet som
annars ar fallet.® For det fall A skulle hyrt ut direkt till C, utan B som
mellanhand, bor Hyreslagen ocksa anses vara tillamplig.

Det ar tankbart att for de eventuella fall dar konsumentskyddsreglerna
erbjuder ett mer langtgaende skydd &n regleringen i 12kap JB att de
eventuellt skulle kunna anses utgora ett komplement till hyresregleringen.

Avtalet dr upprattat i samradd med Konsumentverket. Att Konsumentverket
varit delaktig i avtalsstiftningen talar for att det inte bor finnas nagra
invandningar mot konsumentskyddet.

812 kap 38 JB
8 12kap 458 2p JB
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3.7.1.1 Gransdragning mot Paketreselagen och
Distansférsaljningslagen

Lag (1992:1672) om paketresor grundas pa EG-direktivet 90/314/EEG om
paketresor, semesterpaket och andra paketarrangemang. Med paketresa
avses ett arrangemang som bestar av transport och inkvartering eller nagon
av dessa i kombination med n&gon turisttjanst.®l det aktuella fallet nar B
enbart sysslar med stuguthyrning &r lagen inte tillamplig. Men om foretaget
i framtiden kommer att kombinera stuguthyrning med andra tjanster som
inte utgor en ovésentlig del av arrangemanget, kan lagen bli tillamplig.
Forutom transport kan sadana tjanster utgoras av arrangerade utflykter som
t.ex. fiskeresor eller resor till nojesparker. | de har fallen maste B observera
att Paketreselagen kan bli tillamplig och darmed de strangare krav pa bl.a.
information som den innebér.

Lag (2000:274) om konsumentskydd vid distansavtal och
hemforsaljningsavtal syftar till att erbjuda konsumenten ett utokat skydd vid
de namnda typerna av forsaljning. Lagen kan tillampas pa upplatelse av 16s
egendom sasom hyresratter, bostadsratter och byggnader pa annans mark.
Dock inte da det ar fraga om fast egendom. | det hér fallet sluts inte avtal
direkt via webbsidan, utan avtal sluts forst da B bekraftat bokningen och C
betalat anmélningsavgiften. Det ska dock uppmarksammas att om C hade
bundits direkt genom en klickning eller anmalan pa B:s webbsida, hade
lagen blivit tillamplig for de fall av upplatelse av hyresrétt, bostadsratt och
byggnad p& annans mark.®’

3.8 Beskrivning och kommentar till radande
branschstandardavtal

Avtalet gar under bendamningen Allmanna villkor for uthyrning av stugor
och lagenheter antagna av Féreningen Sverigeturism den 29 maj 1990 efter
overlaggningar med Konsumentverket.®®

Avtalet ar inom vissa ramar dispositivt, t.ex. tillats individuella tidsgranser
samt variationer for kostnader sdsom avboknings- och anmélningsavgifter.
Rent allmént kan forst konstateras att avtalet ar ytterst pedagogiskt utformat
med klausuler utformade som fragor och svar, skrivna i du och vi form.

8 Se 2§ fore definition av paketresa. For ytterligare information se prop. 1992/93:95.
87 Se 1§ gallande tillamplighet.
% Se bilaga B
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Genom att tillampa ett enkelt och darigenom "konsumentvanligt" sprak
forsoker man undvika och minimera missforstand och oklarheter. Nackdelen
ar att ett sadant sprakbruk ofta tenderar att bli inexakt och inte sa klart som
onskats. Avtalet bestar inte av numrerade delar utan utgérs av en lopande
text med olika avsnitt.

Avtalet inleds med ett avsnitt i vilket den ansvarige uthyraren beskrivs samt
vilka skyldigheter denna har. De har beskrivna skyldigheterna bestar i:

att ge hyresgasten en skriftlig bokningsbekraftelse,
att hyresgasten i god tid far uppgifter om var nyckeln avhamtas,
att hyresobjektet dverensstammer med bokningsbekréftelsen,

att hyresgasten informeras om alla vasentliga férandringar som ror
bokningen samt

att hyresgasten far disponera hyresobjektet fran kl. 15.00 ankomstdagen
samt tom kl. 12.00 avresedagen.

| det foljande avsnittet stadgas att bada parter &r bundna av avtalet sa snart
férmedlingsforetaget bekréftat bokningen och hyresgéasten betalt
anmaélningsavgiften eller hyran.

Avsnittet darefter stadgar de tekniska reglerna om anmélningsavgiftens
storlek samt hyrans erldggande och tidsfrister harfor.

Betalas inte anmélningsavgiften i tid har férmedlingsforetaget réatt att stryka
bokningen. Missar hyresgasten betalning av hyran raknas detta som en
avbokning.

Avbokning kan goras antingen muntligen eller skriftligen och maste géras
till formedlingsforetaget eller dess representant. Avbokning till ndgon annan
tillerk&nns ej giltighet. For en avbokning tidigare an "hogst 40" dagar fore
avtalad ankomst far hyresgasten betala "max 500kronor". For en senare
avbokning maste hogst 90% av hyran erlaggas. For det fall
formedlingsforetaget lyckas hyra ut hyresobjektet aterbetalas ett belopp som
motsvarar den nya hyresgastens hyra, med avdrag for en expeditionsavgift
pa "hogst 500kronor”.

Féljande avsnitt reglerar avbestéllningsskyddet. Hyresgasten kan genom att
avtala om ett avbestallningsskydd skydda sig mot avbestéllningskostnaden.
Avbestallningsskyddet géller i foljande fall som ej far varit kanda nar

bokningen foretogs: dodsfall eller sjukdom, inkallelse till krigsmakten eller
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civilforsvaret eller om det intréffat en allvarlig handelse utanfér
hyresgastens kontroll. Forhindret maste kunna styrkas med intyg.

For det fall formedlingsforetaget inte tillhandahaller hyresobjektet i utlovat
skick eller vid rétt tidpunkt och inte klarar av att erbjuda hyresgasten ett
annat hyresobjekt vars skillnader mot den bokade &r sd sma att de saknar
betydelse, sa har hyresgasten ratt att saga upp avtalet. Hyresgasten kan dock
istallet begara att formedlingsforetaget satter ner hyran. Klagomal bor
framforas snarast mojligt, dock helst inom 3 dagar fran ankomstdagen. Fel
som uppstar under vistelsen bor anmaélas direkt sa formedlingsforetaget har
en chans att ratta till det. Hyresgasten har aven rétt att satta ndgon annan i
sitt stalle och denna person maste godtas av formedlingsforetaget savida ej
sérskilda skél foreligger. Detta mot en ombokningsavgift om "hdgst
200kronor*.

Hyresgasten ar skyldig att varda hyresobjektet vél och att folja existerande
ordningsregler, anvisningar och bestammelser som géller. Hyresgasten ar
vidare ansvarig for alla skador som uppstar pa hyresobjektet och dess
inventarier genom att hyresgasten eller nagon i dess sallskap varit vardslos.
Hyresobjektet far ej anvandas for annat &ndamal som avtalades vid
bokningen och hyresgasten far ej heller upplata hyresobjektet for fler
personer &n vad som uppgavs vid bokningen. Hyresgéasten ar vidare skyldig
att stdda ordentligt fore avresan. Utfores ej detta kommer hyresobjektet
stadas pa hyresgastens bekostnad.

| fall av force majeur dger bada parter ratt att trada fran hyresavtalet.
Formedlingsforetaget blir da skyldigt att aterbetala hyran med avdrag for
den eventuella nytta hyresgasten haft av hyresobjektet.

Skulle parterna i fall av tvist inte komma 6verens hénvisas till ARN och
kommunernas konsumentvégledare som tvistlésningsforum.

3.8.1 Hyreslagen

Da hyreslagen ar tillamplig i forhallandet mellan B och C ar det av intresse
att undersoka vilka regler som ar av direkt intresse mot bakgrund av det
befintliga avtalet. Av sérskilt intresse ar framst 9-1888 vilka behandlar
lagenhetens skick och hinder i hyresratten. Enligt 98 skall lagenheten pa
tilltradesdagen, savida ej battre skick avtalats, tillhandahallas i sadant skick
att den enligt den allmanna uppfattningen pa orten &r fullt brukbar for det
avsedda andamalet. Vad galler bostadslagenheter far fritidsandamal far det
dock avtalas att lagenheten skall vara i samre skick. I 108 stadgas att om
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lagenheten fore tilltradesdagen skulle bli s& forstérd® att den inte kan
anvandas for det avsedda foremalet forfaller avtalet. Detta innebar att
avtalet upphor automatiskt utan ndgon sarskild uppsagning. Ar hyresvarden
vallande eller om denne ej utan drojsmal meddelar hyresgasten, har
hyresgasten ratt till ersattning for skada. Detta ska jamféras med
uthyrningsavtalet dar det som bekant stadgas att B har ratt att tillhandahalla
ersattningsobjekt om den bokade stugan t.ex. inte &r i utlovat skick.

Hyreslagen har som namnts ett socialt skyddssyfte. Som huvudregel galler
darfor att reglerna ar tvingande till hyresgastens forman om inget annat
anges®™. Om avtal slutits i strid mot en tvingande regel kan hyresgasten
alltid aberopa den for honom férmanliga lagregeln. Det finns dock inget
som hindrar parterna att efter en intréffad handelse komma éverens om
ndgot som strider mot en tvingande regel.**

Tillampat pa det har fallet med formedlingsavtalet har inte
formedlingsforetaget ratt att mot hyresgéstens vilja erbjuda ett
ersattningsobjekt da det bokade objektet ar sa forstort att det inte kan
anvandas for det avsedda andamalet. Regleringen i branschstandardavtalet
ar med andra ord inte Overensstammande med lagregleringen i det har fallet.
Accepterar hyresgasten i efterhand ersattningsboende ar detta dock helt i
Overensstimmande med lagregleringen.

I de fall dar hyresobjektet befinner sig i ett samre skick &n avtalat men trots
detta inte ar sa forstort att det inte kan anvandas till det avsedda dndamalet,

finns det inget som talar mot att avtalets reglering skulle vara i enlighet med
lagregleringen.

Uppkommer innan tilltradesdagen en ringare skada pa lagenheten an vad
som anges i 108 och denna brist inte &r avhjalpt innan tilltradesdagen far
hyresgasten i enlighet med 118 avhjalpa bristen pa hyresvardens bekostnad
om hyresvérden efter tillsagelse underlater ombesorja avhjélpande. Vidare
sdgs ocksa i 118 att om bristen inte kan avhjalpas utan dréjsmal eller
underlater hyresvarden ombesorja atgard sa snart det kan ske, far
hyresgasten séga upp avtalet under forutsattning att det ar en vasentlig brist.
For den tid lagenheten &r i bristfalligt skick har hyresgasten rétt till skalig
nedsattning av hyran. Hyresgasten har dven rétt till ersattning for skada om
hyresvarden inte visar att bristen inte beror pa hans forsummelse, d.v.s. det
foreligger ett presumtionsansvar och hyresvarden maste exculpera sig for att
undvika ersattningsskyldighet.

Meddelar en myndighet fore tilltradesdagen pa grund av lagenhetens
beskaffenhet beslut som leder till att hyresgéasten maste avsta fran en del av

8 SvJT 1946, ref. 47 Lagenheten behover inte vara totalforstord for att regeln ska bli
tillamplig.

% Se JB 12kap 18 5e stycket dr det i vissa fall kan medges undantag frén reglerna i JB om
hyresgasten ska hyra ut minst 3 bostadslagenheter, sdvida reglerna uppfyller reglerna for
lokaler. | praktiken &r detta dock inget som aktualiseras hér.

*' NJA 1978 s. 64
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lagenheten eller att hyresgésten pa annat satt lider intrang i sin nyttjanderétt,
har denne enligt 128 ratt till skélig nedsattning av hyran och i vissa fall dven
rtt att sdga upp avtalet.

Avser hyresavtalet en lagenhet som inte fardigstallts nar avtalet ingicks och
ar lagenheten annu inte i fardigt skick nar tilltrade skall ske, har hyresgasten
enligt 138 rétt till skalig nedsattning av hyran eller i vissa fall dven ratt att
séga upp avtalet.

Ar lagenheten inte utrymd i rétt i tid av den som skall flytta har hyresgésten
enligt 148 rétt till skalig nedsattning av hyran under tiden lagenheten inte
kan anvéndas. Om hindret inte undanrgjs efter att hyresvarden blivit
underrattad om forhallandet, har hyresgasten ratt att under vissa
omsténdigheter sdga upp avtalet. Hyresgasten har dven rétt till ersattning for
skada om inte hyresvarden kan visa att hindret inte beror pa dennes
forsummelse.

Enligt 15§ skall hyresvérden hélla lagenheten i godtagbart skick® samt
under vissa forutsattningar underhalla den.

Bestammelser om skada eller brist i lagenheten galler ocksa om ohyra
forekommer i lagenheten (178).

Hyresgasten far a sin sida inte anvanda lagenheten for annat &n det avsedda
andamalet (238). Vidare skall lagenheten med det som hor till, vardas. Han
ar skyldig att ersatta all skada som uppkommer genom dennes vallande eller
vardsloshet eller forsummelse(248). Nar hyresgasten anvander lagenheten
skall han se till att de som bor i omgivningen inte utsatts for storningar i
boendet samt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott
skick inom fastigheten (258).

92 9§
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4 Genomgang av ARN-
avgoOranden

4.1 Inledning

Allmé&nna reklamationsnamnden (ARN) ar en statlig myndighet som har till
huvudsaklig uppgift att kostnadsfritt och opartiskt préva konsumenttvister.*®
Namnden lamnar rekommendationer om hur tvister mellan néaringsidkare
och konsument bor I6sas. Den ar indelad i elva olika avdelningar dar
stuguthyrningen ligger under avdelningen for resor.*

Virdet av foremalet for tvisterna som tas upp i ARN ar oftast relativt 1agt.”
Den forenklade och for konsumenten kostnadsfria handlaggningen innebar i
praktiken att fler tvister behandlas an om allman domstol varit exklusivt
forum for avgorande av dylika tvister. Troligtvis hade flertalet konsumenter
tvekat att ta arendet till allmén domstol for att processa om belopp som
understiger kostnaderna for att ta arendet till domstolen. Att sa
forhallandevis manga fall tas till ARN innebdr att ndmnden dven kan ses
som en probleminventerare. Genom att studera avgéranden ser man darmed
vilket eller vilka delomrade som ger upphov till flest tvister.”

Skulle en néringsidkare inte folja ndmndens rekommendation i en tvist
mellan naringsidkaren och konsumenten publiceras detta i tidskriften Rad
och Ran, s.k.. "svartlistning". Risken for att bli "svartlistad" far foljden att
en del parter soker komma Gverens innan avgorande sker i ARN. De storre
aktorerna inom branschen avslutar oftast sina inlagor med en passus vilken
stadgar att om namndens rekommendation skulle skilja sig fran foretagets,
kommer naturligtvis ndmndens rekommendation att foljas.

FORST:s medlemmar star for 80% av uthyrningsveckorna i Sverige. | de
har fallen tillampas standardiserade uthyrningsavtal®’ vilka som bekant
utformats efter dverlaggningar med Konsumentverket. Det ar darfor inte

% For allman information om ARN se deras hemsida: www.arn.se

% Avdelningarna ar uppdelade i foljande omréden: Bank, Bostad, BAt, El, Férsakring,
Motor, Resor, Sko, Textil och mébler, Tvatt och Allméanna.

% Ett av kraven for att en tvist ska tas upp ARN 4&r att vérdet ej far understiga vardegransen
vilken &r 700:-.

% Det ska noteras att det inte ar uteslutet att en tvist eventuellt skulle kunna avgéras i en
hyresndmnd i enlighet med 48 lag (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder. Men
da det i avtalet finns en uttrycklig hanvisning till ARN och da ARN:s syfte &r att skydda
konsumenterna faller det sig naturligt att h&nfora tvister till ARN.

%" Vissa detaljer har lamnats &t de enskilda uthyrarna att sjélva regler. T.ex. depositioners
storlek, vissa tidsfrister, avbestallningsskyddets kostnad.
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orimligt att anta att avtalsvillkoren utformade av FORST reglerar en stor del
av de i ARN avgjorda fallen. Men da redogorelserna for bakgrunden till
tvisten (bl.a. vilka avtalsvillkor som ligger till grund for avtalsforhallandet) i
avgoranden oftast &r tdmligen vag, kan man inte utan vidare peka ut exakt
vilka fall dar FORST:s avtalsvillkor legat i grunden. I avtalen finns en
tvistlosningsklausul vilken i forsta hand hanvisar en missnéjd konsument till
ARN.% Det finns i nulaget heller &nnu ingen tvist som gétt till de hogre
instanserna i allman domstol. Mot bakgrund av det ovan namnda far ARN:s
avgorande i praktiken en mycket stor betydelse for féretagen i branschen,
trots att de i egentlig mening ej ar tvingande for naringsidkaren. | praktiken
foljs ndmndens rekommendation i de allra flesta fall och darfér &r ARN:s
avgoranden av intresse.

| syfte att skapa sig en bild av hur tvister inom omradet for stuguthyrning
hanteras och avgors maste ett antal avgorande inventeras och analyseras.
En inventering av alla avgdranden fr.o.m. 1997 t.o.m. 2001 har darmed
gjorts. Totalt 175 avgoéranden har inventerats.”

4.2 Genomgang av avgéranden i ARN 1997-
2001

Som namnts ovan kan man se ARN som en probleminventerare inom det
har omradet. Vid en narmare genomgang av fallen utkristalliserar sig fyra
stycken olika grupperingar: boendestandard, avgérande baserat pa
formella grunder, avbokning/avbestallning och avskrivning p.g.a. traffad
overenskommelse. Genomgangen &r baserad pa en inventering av i princip
alla avgdranden som ar hanforliga till omradet for stuguthyrning mellan
1997-2001. Indelningen av avgdrandena i de olika grupperna &r gjord mot
bakgrund av avgorandets huvudsakliga innehall. Det intressanta &r om man
mot bakgrund av avgdérandena kan sluta sig till existensen av viss kutym
eller t.o.m. kan peka pa vissa allmanna i praktiken tillampade grundsatser. |
anslutning till varje punkt beskrivs och exemplifieras gruppen.

Det finns dock vissa saker man bor beakta vid en genomgang av ARN:s
avgorande. ARN &r ingen domstol utan utfardar endast rekommendationer.
Dessa rekommendationer kan t.ex. inte verkstéllas. Man bor ocksa ha det
forenklade skriftliga forfarandet i atanke. Det finns vidare utrymme for
statistisk osakerhet da det endast finns 175 relevanta avgorande under den
aktuella tiden. Underlaget bor dock ge en god fingervisning om
fordelningen av de olika &rendetyperna.

% Standardklausul vilken tillampas av uthyrningsforetagen anslutna till
branschorganisationen FORST.
% Se kallforteckningen for komplett lista dver inventeringen av ARN:s avgdranden.
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4.2.1 Boendestandard

Forutom hyresgastens klagomal pa stugan omfattar den dven formedlarens
klagomal pa hyresgastens avresestadning. Boendestandard &r den i sarklass
vanligaste tvistemalsgruppen. Ca 64% av de inventerade fallen faller in
under den har kategorin.'®

Standarden som sadan bedoms efter vad hyresgasten kan forvanta sig med
hansyn till omstandigheterna d.v.s. innehallet i avtal,
marknadsféringsmaterial och liknande.'®* Det gérs en helhetsbeddmning dar
hansyn aven tas till priset hyresgasten betalt i forhallande till vad han fatt.
Stugorna och husen som hyrs ut &r i de allra flesta fall fritidshus och har
darmed oftare en enklare standard &n hus avsedda for permanentboende.
Trots detta maste de uppfylla en viss grundstandard. T.ex. sa far stugan ej
vara for starkt mogelskadad eller ostadad. | avgérande 2001-0489 2001-08-
13 har namnden inte funnit det visat att huset inte varit behaftat med saval
fuktskador som mogellukt, i en sddan utstrackning att hyresgésten kunnat
gora ansprak pa ersattning. Man skulle kunna uttrycka det som att
standarden inte far understiga en viss lagst godtagbar sanitar niva. Detta
galler dven om hyresgasten betalat ett lagt pris for stugan ifraga.

| den héar kategorin faller dven fragan om hyresgastens avresestadning.
Situationen blir h&r den omvénda, d.v.s. det ar formedlaren som kraver
hyresgasten pa ersattning och inte tvartom. Vad géaller de héar fallen &r det
inte mojligt att sarskilja nagra principer eller handlingsmonster. Det sker i
princip alltid en in casu beddmning beroende pa omstandigheterna i stort.

4.2.1.1 Forutsattningar for erséttning vid brister i
boendestandard

Det har i ARN:s avgorandepraxis utvecklats vissa forutséattning for att
hyresgasten ska kunna fa ersattning vid bristande boendestandard.

Om stugan visar sig vara beh&ftad med brister ska detta snarast reklameras
till formedlaren. | avgorandet 1997-4937 1998-03-11 reklamerade
hyresgasten bristen i boendet dag 13 av totalt 14 dagars vistelse och detta
ansags ej utgora rimlig tid. Formedlaren ska genom en snar reklamation

100 T ex. Avgdrande 1999-4489 2000-01-10, avgdrandet 1999-2989 1999-09-27,
avgorandet 1998-4527 1999-01-13.

101 3amfor aven Hyreslagen 9§ 2st 1p dar det stadgas att det kan avtalas om att lagenheten
far befinna sig i samre skick an vad som enligt den allménna uppfattningen pa orten anses
vara fullt brukbar for det avsedda andamalet.
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beredas tillfalle att atgéarda felet. Detta géller &ven om det &r ett allvarligt
fel. Formedlaren kan da atgarda bristen genom att erbjuda hyresgasten ett
alternativt boende. Atgérdas bristen ej eller om bristen atgérdas bristfalligt
ar hyresgéasten beréttigad till ersattning.

Uthyraren har med andra ord i enlighet med avgdérandena en réttighet att
atgarda en brist i boendet. | avgorandet 1998-0176 1998-06-23 konstateras
efter hanvisning till 208 2st Konsumenttjanstlagen och 268
Konsumentkdplagen samt till avtalet mellan parterna i fallet, att denna
rattighet for uthyraren att atgarda brister i boendet far anses utgora en
allméan rattsgrundsats som ar tillamplig dven i fraga om stuguthyrning.'%
Principen har tillampats kontinuerligt i ett flertal avgéranden och det rader
ingen tvekan om att den ar fastlagd i ARN:s avgorande.'®® T.ex. konstaterar
namnden i sin bedémning i avgdrandet 2000-6442 2001-02-14 att ... det
alltid aligger resenér att ge uthyraren méjlighet att atgarda eventuella
brister i arrangemanget.”

Det intressanta med ndmndens uttalande i det har fallet &r jamférelsen med
Konsumenttjanstlagen och Konsumentkdplagen. Uttalandet skulle utan
storre svarighet kunna tolkas som att lagreglerna skulle vara analogiskt
tillampbara. Som namnts ovan, faller dessa lagars direkta
tillampningsomrade utanfor stuguthyrning.® Det ska har noteras att
namnden inte ens ndmner reglerna i Hyreslagen, vilka &r direkt tillampliga,
utan namnden synes istéllet stodja sig pa en analogisk tillampning av de
namnda reglerna.'®

En majlighet for en férmedlare att atgarda en brist i boendet ar att erbjuda
ett alternativt boende. 1 1999-0472 1999-04-26 kompenserade uthyraren en
brist genom att erbjuda hyresgasten en stuga med hogre standard. Uthyraren
ansags inte vara berattigad att ta ut en mellanskillnad pa hyrespriset pa den
forsta bristfalliga stugan, och den andra stugan med hdgre standard.

192 Ordfdrande var Lennart Grobgeld. Riktigheten av detta uttalande diskuteras nedan i
kapitel 4.4

193 Det kan har namnas att anledningen till att flertalet av de krav pd ersattning som
underkanns &r just att ersattningsanspraken framstallts for sent. | vissa fall har krav pé&
ersattning t.o.m. framstallts efter 6-manadersgransen for att ett arende dverhuvudtaget ska
tas upp i ndmnden.

104 Eor respektive lags tillampningsomrade se Konsumentképlagen (1990:932) 1-288,
Konsumenttjanstlagen (1985:716) 1-288.

105 Se kap 4.4 nedan for resonemang angdende tillampliga regler.
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4.2.1.2 Ersattningen

Vad galler formen for ersattningen som ska falla hyresgasten tillgodo, maste
denna betalas ut med kontanter. Resecheckar eller tillgodohavanden &r inte
ett godtagbart medel for ersattning.’® Man kan se ersattningen som en
hyresreduktion for hyresgéasten.

Det &r dock svart att mot att bakgrund av det befintliga materialet faststalla
en "prislista" pa olika typer av brister. Detta beror dels pa att typerna och
allvarligheten pa bristerna varierar samt att namnden rekommenderar en
viss ersattning utifran vad som yrkats. Det gérs en sammantagen bedémning
dar hénsyn tas till flera olika faktorer. En hyresgést som t.ex. betalat ett
hdgre pris kan forvanta sig en viss standard. Antag att en annan hyresgast
som betalt mindre men fatt exakt samma stuga anser det forekommer brister
i standarden. Denna andra hyresgast tillerkanns da normalt sett inte samma
ersattningsniva som den som betalt det hégre priset. Detta ligger i linje med
Hyreslagen 118 dér det stadgas att hyresgésten har rétt till skélig
nedsattning av hyran under den tid da lagenheten ar i bristfalligt skick. |
avgorande 2000-7276 2001-03-22 tillerkdndes kursdeltagare ett prisavdrag
pa 1500 kr per person vilket enligt namnden utgjorde ett skéligt prisavdrag.
Inkvarteringen var behaftad med ett flertal brister och kursdeltagarna
erbjods inte nagon rattelse. Bl.a. féljande brister fanns i boendet: lackande
toalett, spisen var ej inkopplad, byggnation pagick, det fanns brister i
brandsakerheten. | avgérande 2000-6440 2001-03-06 bifdlls ett yrkande pa
att utge ersattning p.g.a. smutsig stuga, samt att en utlovad kamin ej fick
anvandas, att en extrasang enbart utgjordes av en taltsang. | detta fall ansags
2500 kr utgora skalig erséttning.

Skadestandsfragan har aktualiserats i ett antal fall dar hyresgasterna varit sa
missndjda med sin vistelse att de kravt skadestand i olika former.'®” | de har
genomgangna avgorandena har det dock aldrig utdomts en ersattning som
overskridit hyresbeloppet. De utddmda ersattningarna tar i princip alltid
formen av en hyresreduktion och bendmns i princip aldrig explicit heller
som skadestand. Det ska noteras att det aldrig férekommit nagon uttrycklig
diskussion eller resonemang om skadestandsprinciper i nagot av de
genomgangna fallen. Aven har finner man en direkt tillamplig regel i
Hyreslagen 118. Hyresgésten har rétt till ersattning for skada beroende av
brist i lagenheten, om hyresvarden inte visar att bristen inte beror pa dennes
forsummelse.

1% Se t.ex. avgdrandena 1999-6238 2000-03-09 och 1999-5259 1999-12-30

197 | ‘avgérande 2000-6246 2001-02-14 yrkade hyresgésterna p.g.a. brister i boendet dels att
de inte skulle vara skyldiga att erlagga hyresbeloppet, dels att de skulle tilldelas skadestand
bestéende av reskostnader samt kostnader for ersattningsboende. Ndmnden ansag att
hyresgéasterna i princip varit berattigade till ersattning men inte begransat sina ekonomiska
skador och darfor tillerkandes hyresgasten endast 2/3 av yrkat belopp.
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4.2.2 Avbokning och avbestallning

Ett intressant avgorande ar 1998-5495 1999-02-01 dar hyresgasten avbokat
sin stuga. Avtalet foreskrev att avbestallning fick goras vid allvarlig
sjukdom mot uppvisande av lakarintyg. Hyresgasten hade drabbats av
elakartad hudcancer och detta intygades pa lakarintyget. Uthyraren havdade
att det skulle finnas angivet pa lakarintyget att en resa eller vistelse inte var
mojlig. Nagot krav pa att lakaren skulle intyga att vistelsen var omoéjlig
fanns inte i uthyrningsvillkoren och darfor ansdg namnden att hyresgasten
hade ratt till avbokningen. Namndens tolkning av avtalsvillkor kan
naturligtvis alltid diskuteras, men i det har fallet kan man se att ndmnden
tolkar avtalsvillkoren till konsumentens fordel. %

4.2.3 Arende baserade pa formella grunder samt arende
avskrivna p.g.a. tidigare traffad uppgorelse

Exempel pa formella anledningar till da arende skrivs av ar: tvistemalets
varde understiger vardegransen 700:-, tvisten ror ej ett forhallande mellan
naringsidkare - konsument utan kan utgdra ett fornallande mellan tva
naringsidkare eller tva konsumenter. Det kan ocksa vara sa att en part
inkommer med &rendet till ARN for sent. Den har kategorin motsvarar ca
15% av de genomgéngna fallen. *°

Ca 6% av arendena behandlar begaran om omprévning. Arendet innebar en
begéran om omprdvning av ett tidigare avgjort drende.

Arenden som avskrivits p.g.a. uppgorelsen redan traffats mellan parterna
utgor ca 10% av den totala mangden avgjorda arenden. Anledningen hartill
torde vara att néringsidkaren inte énskar riskera att bli falld i Allmanna
Reklamationsnd@mnden och dérigenom riskera den negativa publicitet som
detta kan innebara. Negativ publicitet av det har slaget kan fa forodande
konsekvenser da naringsidkaren ar verksam inom en servicebransch.

108 Se 4ven t.ex. avgdrande 2000-8281 2001-07-04, avgérande 2000-1451 2000-09-25,
avgorande 1998-4924 1999-02-15.
109°Se 4ven t.ex. avgdrande 2000-7613 2001-02-23, avgérande 2000-7612 2000-12-11,
avgorande 2000-2145 2000-04-12.

44



4.3 Arende publicerade i ARN:s arsbok

Avgoranden fran ARN vilka bedoms vara viktigare och av stérre intresse,
publiceras i ARN:s arsbok. Vad galler stuguthyrning har det under de sista
tio aren endast publicerats tva avgoranden.

Avgorande 1994-02-04 (93-5279) behandlar en resebyras
skadestandsskyldighet till hyresgast da resebyran lamnat ut felaktig
information. Resebyran ansags vara vardslos da den vid avbokningstillfallet
inte upplyste hyresgasten om villkoren for avbokning. Hyresgésten ansags
darigenom ha fororsakats en skada som resebyran bor ersatta p.g.a. det
vardslosa forfarandet.

Det andra avgorandet, 1995-03-20 (94-5090) ror fragan om vilka villkor
som ska tillampas vid telefonbokning. Hyresgasten bokade sin vistelse via
telefon (muntligt) och upplystes dérvid aldrig om vilka villkor som skulle
tillampas. Av denna anledning har allméanna réattsgrundsatser tillampats
istallet for arrangorens villkor.

De har fallen behandlar dock inte ndgot som é&r specifikt just for
stuguthyrning, utan berér mer pa en allman niva fragor om avtals innehall
och tillampning av allmanna villkor.

Da det inte publicerats fler avgérande &r det inte heller mojligt att géra
nagon jamforelse med de ovan genomgangna fallen.

4.4 Betydelsen av ARN:s avgdranden

ARN:s avgdranden ar, som ovan ndmnts, formellt sett endast vagledande.
Det finns inget satt att verkstélla dem som fallet & med en lagakraftvunnen
dom avkunnad av en allman domstol. Men i och med att avgdrandena trots
detta anda efterlevs i praktiken blir de intressanta. Detta syns tydligt da de
storre formedlingsforetagen i sina inlagor forbinder sig att folja namndens
rekommendation.

Det som ar intressant ar att ett frekvent antal forekommande fall kan tyda pa
en viss kutym inom omradet. Som exempel pa detta kan proceduren och
forutsattningar for ersattning da det forekommer fel i hyresobjektet namnas.
Da man kan visa pa en viss kutym inom omradet, kan detta i férlangningen
ocksa bli relevant for bedomningar i mal vilka avgors av allmanna
domstolar.

45



Det finns inga véagledande fall fran de allmanna domstolarna som direkt ror
stuguthyrning. Da foremalet for de har tvisterna normalt sett inte utgor ett
storre belopp, ar det tdnkbart att hyresgasterna &r tveksamma till att initiera
proceduren med att infor allmén domstol stimma férmedlingsforetaget.
ARN utgor den valdigt enkla och smidiga tvistlésningsforumet da det galler
konsumenttvister.

Det ar dessvarre ytterst beklagligt att man séallan i ARN:s avgdranden ser en
utforlig motivering baserad pa uttryckliga juridiska argument. Det ar darfor
inte heller mojligt att gora en mer djuplodande analys &n vad som gors har.
Som diskuterats ovan ar forhallandet mellan B och C ett hyresavtal. C hyr
helt enkelt ett hyresobjekt av B. | hyresforhallande &r Hyreslagen (12kap
JB) tillamplig. | de genomgangna avgorandena har det aldrig ens
forekommit ett omndmnande, &n mindre en diskussion om Hyreslagen.
Fragan man maste stélla sig a&r om ARN inte har uppmarksammat detta, eller
om det &r enklare eller i deras 6gon av nagon anledning battre, att tillampa
KtjL analogt? Da det i namndens avgoranden inte férekommit nagot
juridiskt resonemang &r det inte mojligt att veta anledningen hértill.
Allméanna Reklamationsndmnden ska naturligtvis folja gallande ratt. Att
bortse fran detta hade varit oerhort allvarligt. Som bekant utévas all
offentlig makt under lagarna.

Som ovan redogjorts, foreligger vid felaktigheter i hyresobjektet i enlighet
med ARN-praxis en rattighet for B att forsoka ratta till felet. | avgdrandena
drar man paralleller till regleringen i bl.a. 208 2st KtjL. Men den direkt
tillampliga regeln finner man som ovan namnts, i Hyreslagen 118. Har
stadgas det indirekt att hyresvérden har ratt att efter hyresgastens tillsagelse
avhjalpa felet. Avhjélps ej felet sa snart mojligt, har hyresgasten ratt att
antingen pa hyresvardens bekostnad avhjalpa felet, eller sa far hyresgésten
om bristen &r vasentlig, sdga upp avtalet direkt. Hyresgésten har ratt till
skalig nedsattning av hyran for den tid hyresobjektet ar bristfalligt. Savida
ej hyresvarden kan exculpera sig har hyresgasten ratt till ersattning for
skada. Detta maste jamforas med FORST:s uthyrningsvillkor dar det stadgas
under rubriken "Vad har jag for rattigheter?" 3st 2a meningen att "Fel, som
uppstar under vistelsen, bér du anmala omgaende, sa att vi far en chans att
ratta till det.” Detta &r en tdmligen vag formulering som inte tillrackligt
tydligt motsvarar hur felaktigheter regleras i praktiken. Teoretiskt sett skulle
ARN i sina avgorande med hénvisning till konsumentskydd samt avtalets
vaga utformning, kunna forneka B ratten att atgarda ett fel i hyresobjektet
och istallet tvinga B att antingen tillhandahalla ersattningsobjekt eller utge
ersattning.

Vad man dven bor notera i ARN:s avgorande &r att det aldrig sags nagot om,
eller uttryckligen utdoms nagot skadestand. Som tidigare namnts &r
motiveringen i avgorandena ytterst séllan sarskilt utvecklad. Inte séllan
yrkas det dock fran konsumentens sida skadestand. | alla de genomgangna
fallen dar skadestand yrkats har det aldrig utdomts nagot mer ersattning &n
hyreskostnaden. Det &r inte mojligt att tyda om det varit fraga om
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skadestand eller en prisreduktion. Vare sig hyresavtalet eller den dvriga
regleringen utesluter pa nagot vis ett utdomande av skadestand i de har
fallen. Det finns forvisso i avtalet en friskrivning som ger parterna ratt att
frantrada avtalet i fall av force majeur. Det friskriver dock inte pa nagot vis
fran en eventuell skadestandsskyldighet vid t.ex. fel i hyresobjektet. Tittar
man pa Hyreslagen 118 3p stadgas att hyresgasten under tiden hyresobjektet
ar i bristfalligt skick, har denne ratt till ské&lig nedsattning av hyran. Vidare
finns ratt till ersattning for skada savida hyresvérden inte kan visa att bristen
inte beror p& dennes forsummelse''®. Hyresgasten méste dock visa att brist
forelegat samt att skada uppstatt.'* Aven i det har avseende kan man stalla
sig fragande till varfor det i ARN:s avgoranden inte uttryckligen sagts nagot
om de hér reglerna.

Det &r en intressant fraga om avgorandena hade fatt samma utgang om de
hade avgjorts i en alilman domstol i stéllet for i ARN. Det &r dock inte
mojligt att ga igenom namndens alla avgéranden och i varje enskilt fall
forsoka se hur en allmén domstol hade démt. Men mot bakgrund av det
ovan anfdrda finns det ndgra saker som talar mot att en allman domstol hade
gjort samma beddmning. Det har aldrig i ndmndens avgdérande diskuterats
nagot om tillampligheten av 12kap JB. Dessa fragor hade troligtvis tagits
upp och diskuteras av allmanna domstolar.

Konsumentskyddsreglerna utgdér en minimireglering, och det finns ingenting
som hindrar att en an strangare reglering avtalas. | uthyrningsavtalet sags
inget om en ratt for B att atgarda ett uppkommit fel. Skall det foreligga en
klar sadan rattighet for B att atgarda felet ska det uttryckligen finnas med i
avtalet. Formuleringen bor stdimma 6verens med regleringen i Hyreslagen
118. Klausulen kan t.ex. formuleras enligt féljande: "Uppkommer eller finns
det en brist i hyresobjektet, och formedlingsforetaget efter direkt tillsagelse
underlater att avhjalpa bristen, far hyresgasten antingen pa
formedlingsforetagets bekostnad avhjélpa bristen, eller med omedelbar
verkan, séaga upp avtalet. Hyresgéasten ar for den tid hyresobjektet varit
bristfalligt berattigad till skalig hyresnedsattning. Hyresgasten har
darutover ratt till ersattning for uppkommen skada om inte
foremedlingsforetaget visar att bristen inte beror pa foretagets
forsummelse." Idag finns en befintlig kutym gallande den har typen av fall
och detta kan da ocksa anses utgora en del av bakgrundsmaterialet som
ligger till grund for bedémningen av ett konkret fall.

110 e prop. 1939:166 s.69 for frgan nar forsummelse kan anses foreligga.
1 Se NJA 1941 s. 560, RH 113:82 och NJA 1992 s. 326.
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5 Analys

Da A ingar formedlingsavtalet med B gors detta i ekonomiskt syfte. Detta
kan narmast liknas vid en tillfallig forvarvsverksamhet och A bor da inte
betraktas som konsument utan istéllet som néringsidkare. Avtalets
utformning och sprakbruk &r utformat mot detta forhallningssatt och
innehaller inte heller nagra langtgaende forklaringar som man normalt
finner i ett konsumentavtal. Man bor dock observera att A skulle kunna
anses inta en underlagsen stéllning i avtalet.

Avtalet mellan A och B utgor en specificering av deras inbordes
skyldigheter, och innebdr inget sérskilt undantag fran dispositiva regler
vilka annars skulle kunna tillampats. | fall av avtalsbrott da A valjer att
bryta avtalet med B och lata annan formedlare hantera hyresformedlingen &r
ersattningskostnaderna inte begransade. De skulle kunna bli avsevart hogre
4n vad som specificeras i avtalet.'*?

Syftet med avtalsstiftandet synes varit strangt pragmatiskt. Avtalet &r som
bekant upprattat av intresseorganisationen FORST. Det innefattar, forutom
att binda upp A och precisera dennes skyldigheter, att se till att
formedlingsforetaget inte ar exponerat for nagon annan risk an forsumlighet
i det egna arbetet med marknadsféring, bokning och betalning. Man kan inte
heller se nagra direkta avvikelser eller motségelser i forhallande till fran det
regelverk som annars skulle tillampas. B ska dock vara observant pa att om
verksamheten utokas till att t.ex. &ven omfatta utflykter, kan Paketreselagen
bli tillamplig. Detta hade inneburit bl.a. strangare krav pa information

| det andra avtalsforhallandet, det mellan B och C &r situationen annorlunda.
Da det har ar ett renodlat konsument- naringsidkaravtal foreligger det
tydliga skillnader mellan det har och det forra avtalets utformning.
Innehallet &r beskrivet pa ett valdigt enkelt och tydligt sétt. Spraket ar till
skillnad fran avtalet mellan A och B, vardagligt utan nagra sérskilda
juridiska begrepp. Det ska &ven noteras att Konsumenttjanstlagen inte ar
direkt tillamplig i det har fallet. Daremot finns utrymme fér en analogisk
tillampning av reglerna i fall dar Hyreslagen eventuellt inte skulle anses
tillracklig ur konsumentskyddssynpunkt. Det ska dven observeras att det
enligt Hyreslagen inte forekommer en ovillkorlig ratt, sa som ar stadgat i
hyresavtalet, for formedlingsforetaget att erbjuda ersattningsboende i alla
fall av brister i det bokade hyresobjektet. | fall da hyresobjektet ar sa
forstort att det inte ar dugligt, upphor avtalet automatiskt att galla. Pa denna
punkten star avtalet i strid med regleringen i Hyreslagen och denna delen av
avtalet kan saledes ogiltigforklaras av allmén domstol.

112 Se under punkt 11 i avtalet.
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Da avtalet innehaller en tvistlosningsklausul som hanvisar till Allmanna
Reklamationsnamnden avgars de flesta tvister dar. Da de allra flesta
formedlingsforetag i sina inlagor till ARN forbinder sig att folja ndmndens
utfall, far dessa avgoranden en stor betydelse. | praktiken foljs i de allra
flesta fallen namndens avgorande, trots att dessa i egentlig mening endast ar
radgivande. Dessa avgorande skulle kunna pavisa en viss kutym, t.ex. vid
fel i hyresobjektet. For det fall avgérandena skulle anses utgéra kutym ar
detta ndgot som en allman domstol skulle kunna ta hansyn till vid
bedémningen av en tvist inom omradet. D& man granskar namndens
avgoranden finner man att avgérandena inte ar sarskilt utforligt motiverade.
Det finns dessvaérre i de allra flesta fall inte 6verhuvudtaget mojlighet att se
hur ndmnden resonerat eller vilka bakomliggande regler den har anvént.

Vidare har inte heller regleringen géllande hyresférhallanden i 12kap JB
diskuterats eller tagits upp, utan ARN har endast explicit diskuterat och
resonerat kring konsumentskyddsreglerna och da framst KtjL. Avtalet
mellan B och C utgor ostridaktigt ett hyresavtal och da ar ocksa regleringen
i Hyreslagen (12kap JB) tillamplig. Anledningen till att detta inte
diskuterats eller namnts i ARN &r oklar. Det ar inte sjalvklart att en allmén
domstol hade gjort en liknande bedémning som ARN gjort.

Man kan stélla fragan om det inte i det har fallet bildats en alldeles egen
praxis eller ratt utanfor lagstiftningen. Det &r i enlighet med ovan ndamnda
en, ur forfattarens synpunkt, inte helt obefogad fragestéllning. Det ar sérskilt
intressant, sarskilt mot bakgrund av att all offentlig makt ska

utévas under lagarna.

Den utan konkurrens vanligaste forekommande orsaken till tvist &r de fall
da det pa ett eller annat satt forekommer fel i hyresobjektet. Ofta bygger
dessa fel pa felaktig information mellan B och C. | syfte att forebygga detta
kan det ligga i B:s intresse att kontrollera att uppgifter i katalog ar korrekta
och uppdaterade. En kompletterande mojlighet att undvika felaktigheter
skulle kunna vara att A i avtalet forbinder sig att uppdatera B om alla
eventuella forandringar vad galler hyresobjektet. C bor ocksa uppmanas att
kontrollera alla uppgifter pa sin bokningshekraftelse. Ytterligare en
mojlighet &r att hyresobjekten skulle kunna beskrivas mer detaljerat. Detta
kan ske antingen genom en striktare tillampning av det befintliga avtalet
eller s& far man andra avtalet pa sa sétt att hyresobjekt beskrivs mer
ingaende. Det ligger dock i B:s affarsintresse att beskriva hyresobjektet pa
ett sa attraktivt satt som mojligt.

Trots att dessa tvd av FORST utformade branschstandardavtal ar nagra ar
gamla, synes de fungera val. Man bor dock notera ovan ndmnda punkter vid
en eventuell revidering av avtalen.

Om ett avtal ska fungera vél i praktiken, bor det finnas en jamvikt mellan
parterna. Ett avtal som lagger for stor vikt pa den ena partens béasta kan fa
effekten att motparten kanske tvekar eller t.o.m. inte alls 6nskar att sluta
avtal. Enligt forfattarens mening finns det ingen egentlig eller uppenbar
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obalans i de bada avtalsforhallandena. Alla parter synes tjana pa sin del av
det ingdngna avtalet.
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Bilaga A
FORMEDLINGSAVTAL

For detta avtal galler de Allmanna villkor vid férmedling av fritidsbostader
antagna av
Foreningen Sverigeturism den 1 februari 1996 vilka atergivs pa omstaende
sida.

Formedlare:

Upplatare:

Adress/telefon:

Objekt: U Fritidshus Q Villa (permanentbostad) U Hyreslagenhet U
Bostadsréattslagenhet

O Stuga/stugor i stugby O Bostad pa jordbruksfastighet om kvm
med rum och kok

pa fastigheten: i
kommun

alternativt i Bostadsrattsféreningen

Avtalsperiod: - Minsta antal
uthyrningsveckor i perioden:

Vid forlangning skall Upplataren bekréfta foreslagna hyresbelopp senast

Bashyra att utbetalas till Upplataren av Formedlaren:

kr/vecka for perioden -

kr/vecka fOr perioden -

kr/vecka fOr perioden -

Fran bashyran avraknas premien for Stugbranschens Trygghetsforsakring
med 2% beraknat pa det hyresbelopp hyresgéasterna erlagger till
Formedlaren. Férsakringsvillkoren vidhaftas detta avtal.

Andra avgifter att utbetala: Extraséngar kr st./vecka. Annat:
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Tidpunkt for redovisning: U onsdagen i varje hyresvecka O Annan:

Tidpunkt fér avisering av bokningar: O Manatligen Q Lopande O
Veckovis fr.o.m.:

Nyckelutlamning ombesoérjes av:

Q Upplataren O Upplatarens ombud:

Q Formedlaren mot en serviceavgift pa kr/ar. st. nycklar skall
Overlamnas senast

Ersattning vid avbokning enligt 8§13 utgar for avbokningar som sker
senare an dagar foére ankomst.

Foljande veckor ar reserverade for eget bruk av Upplataren:
ar:

Sarskilda 6verenskommelser:

Detta avtal har upprattats i tva exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Ort: Datum: Ort:
Datum:

(Upplataren)
(Férmedlaren)
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Allmanna villkor vid férmedling av fritidsbostader
antagna av Foreningen Sverigeturism den 1 februari 1996

81 Parter

Parter &r dels den fastighets-, hyresratts-, eller
bostadsréattsinnehavare eller &gare till stugbyrorelse
som angivits pa omstaende sida, nedan kallad
Upplataren, dels det formedlingsforetag som angivits
pa omstaende sida, nedan kallad Férmedlaren.

82 Hyresobjekt

Hyresobjekt ar Upplatarens stuga, hyres- eller
bostadsrattslagenhet enligt uppgifterna pa omstaende

sida, nedan kallad Objektet.
§3 Uppdraget

Upplataren uppdrar at Formedlaren och Formedlaren
atar sig att forsoka hyra ut objektet samt att utfora
nedan i denna paragraf angivna uppdrag avseende
Objektet, nedan kallat Uppdraget.

3.1 Formedlaren skall ombesorja fakturering och
hyreslikvider frén hyresgasten.

3.2 Formedlaren skall pa satt som anges i punkt 3:3 och med beaktande
av vad som anges i 813 till Upplataren utge ersattning for tiden som
Objektet uthyrts av Férmedlaren.

3.3 Férmedlaren skall med avdrag for egen provision utbetala hyreslikvider
till Upplataren senast vid den tidpunkt som anges pa omstaende sida.

3.4 Upplataren skall bereda Formedlarens besiktningsman tilltrade till
Objektet, sd snart som mgjligt sedan detta avtal undertecknats, samt bista
denna s4 att ett besiktningsprotokoll kan upprattas.

3.5 Formedlaren skall utforma en beskrivning av Objektet baserad pa& den
enligt punkt 3.4 utforda besiktningen.

3.6 Formedlaren skall marknadsfora Objektet pa det satt formedlaren finner
lampligt.

3.7 Férmedlaren skall ombesorja boknmg frén hyresgaster av Objektet

3.8 Formedlaren skall - om sd angivits p& omstaende sida - till Upplataren
oversdnda en forteckning 6ver de bokningar som gjorts betréaffande
Objektet till och med den dag da listan 6versandes.

3.9 Formedlaren skall tillse att hyresgéasten erhaller ett bevis utvisande att
hyresgéasten bokat Objektet samt vilken period det avser.

3.10 Formedlaren skall tillhandahalla nodvandiga formular, blanketter,
broschyrer, besiktningsprotokoll och dylika handlingar.

3.11 Formedlaren skall informera hyresgasterna om deras skyldighet att
ersatta skador hyresgésterna orsakat Objektet samt i forhyrningen
ingdende inventarier.

84 Ensamratt
Formedlaren har under avtalstiden ensamratt avseende

Uppdraget.
Upplataren adger emellertid rétt att enligt punkt 5 nedan reservera veckor
for eget bruk.

85 Egna veckor

Upplataren &ger ratt att under avtalstiden reservera
veckor for eget bruk. Reservationen skall goras i
samband med att detta avtal undertecknas eller
skriftligen meddelas Férmedlaren senast den dag som

angivits pa omstaende sida.
Om formedlaren sa tillater dger Upplataren gora reservationer for eget
bruk av Objektet vid andra tillfallen &n som anges i féregaende stycke.

86 Avtalstid

Detta avtal trader i kraft nar det undertecknats av bada
parter. Avtalet galler under den period som anges pa
omstaende sida, med tre (3) manaders 6msesidig
uppséagning. Sker ej uppsagning forlangs avtalet att
galla under en lika lang period och med tre (3)

inkassering av

manaders uppsagning. Uppséagning skall ske
skriftligen.

Aven om uppsagning ej sker och avtalet séledes forlangs pa satt som
anges i foregdende stycke, skall parterna dock traffa séarskild
overenskommelse om de villkor som skall foréandras under sadan
uppséagningstid. Om sa ej sker géller villkoren som anges i detta avtal.

87 Antal hyresveckor

Formedlaren &ger rétt att uthyra Objektet under minst
det antal veckor per period, som angivits pa omstaende
sida. Den period under avtalstiden Férmedlaren ager
tatt att uthyra Objektet bendmns nedan
Uthyrningsperioden.

Om inte séarskilt éverenskommits medger Upplataren att Objektet far
bokas for korstare tid &n en (1) vecka om Férmedlaren sa finner lampligt.

88 Hyreslikvider - prisséattning

Formedlaren skall varje kalenderar till Upplataren
dversanda ett forslag avseende den delen av hyran
betraffande Objektet, som skall redovisas for
Upplataren. Forslaget skall innehalla uppgift om
bashyra avseende olika perioder, avgift for extrabadd
samt andra avgifter som ar specifika for Objektet,
inkluderande ersattning for [6pande kostnader sasom
el, varme och vatten. Upplataren skall senast den dag
som angivits pa omstaende sida bekrafta att det
foreslagna hyresbeloppet accepteras.

89 Provision

Formedlaren ager ratt till provision pa fran hyresgéster
inkasserade hyror, inkluderande avgifter och erséttning
for 16pande kostnader, enligt berdkningsgrund som
Férmedlaren vid varje tillféalle tillampar. Utbetalning
sker genom avdrag fran hyreslikviderna enligt punkt
3.3 ovan.

§10 Férmedlarens ansvar

10.1 Formedlaren star kreditrisken avseende hyreslikviden for Objektet da
gast som bott i Objektet under bokad period underlater att betala.

10.2 Kostnader avseende marknadsforing, formular, blanketter, broschyrer,
besiktningsprotokoll, databehandling och dylika kostnader skall erlaggas av
Formedlaren.

§11. Upplatarens skyldigheter och ansvar
11.1 Upplataren svarar for att Objektet jamte inventarier ar tillfredsstallande
forsékrade.
11.2 Om Upplataren 6verldter Objektet eller upplater rattighet avseende
Objektet under  avtalstiden allgger det Upplataren att vid
overlatelsen/upplatelsen goéra forbehdll avseende vid tidpunkten for
transaktionen bokade uthyrningar. Uppfyller ej Upplataren sitt ansvar ar
Upplataren skyldig att ersatta Formedlaren den skada denne 8sankas péa
grund av att Objektet ej Iangre star till forfogande

Om Objektet efter Upplatarens overlatelse/upplatelse ej langre kommer
att uthyras av Formedlaren skall Upplataren till Férmedlare utge vite med
1.000 kronor per objekt for att tdcka kostnader for besiktning och
marknadsforlng
11.3 Upplataren svarar for de kostnader, exempelvis for varme, hushallsel,
vatten och sophamtning, som beléper pad Objektet, samt for eventuella
arsavglfter till bostadsréattsférening.
11.4 Upplataren ansvarar for att Objektet ar i fullgott skick, avstadat och
samtliga textilier tvattade fére Upplatelseperiodens borjan.
11.5 Upplataren ansvarar for att Objektet 6verensstammer med upprattat
besiktningsprotokoll och att Objektet &r fullgott utrustat vad galler
inventarier.
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11.6 Under Upplatelseperioden ansvarar Upplataren for att uppvarmning
och vattenforsorjningen fungerar.

11.7 Upplataren skall, nar det erfordras med hénsyn till vaderleken, tillse
att Objektet ar uppvarmt vid hyresgéstens ankomst.

11.8 Upplataren ar skyldig att tillse att hyresgasten har tillgang till hela
Objektet for enskilt bruk.

11.9 Upplataren skall vidare tillse att varje hyresgast utfort stddning som
om sé e] skett tillse att Objektet stadas.

11.10 Upplataren ansvarar for de skador Objektet kan &samkas av
hyresgasterna samt skall ombesérja nodvandiga reparationer under
Upplatelseperioden.

812 Nyckelutlamning
Utlamning av nycklar ombesorjes i enlighet med vad

. o o .
som angivits pa omstaende sida.

Om Formedlaren skall ansvara for utlamning av nycklar skall
Upplataren overlamna det antal nycklar till Formedlaren och senast den
dag som angivits pa omstéende sida.

Upplataren skall i detta fall erlagga det belopp per kalenderar som
anges pa& omstdende sida som ersattning till Formedlaren for
nyckelutlamningen.

Det aligger Formedlaren att hantera inlamnade nycklar pa ett sadant
sétt att stold av nycklar férsvaras.

813 Avbestéllning

Om hyresgéasten avbokar Objektet och avbokningen
kommit Formedlaren till handa senare an det antal
dagar som anges pa omstaende sida, dger Upplataren
ratt till ersattning motsvarande bashyran for
hyresperioden, dock maximalt motsvarande bashyran
for en uthyrningsvecka. Sker avbokning dessforinnan
ager Upplataren ej rtt till ersattning av Formedlaren.

For bokningar som skett tidigast tre veckor fore den hyresperiods borjan
som boknlngen avser ager Upplataren ej rétt till ersattning av Férmedlaren
om sadan bokning avbokas.

Formedlaren &ger rétt att under den avbokade perioden uthyra objektet
till annan.

§14 Fel avseende Objektet
Ar Objektet beh&ftat med fel som anges i punkt a) - 1)
nedan, &ger Formedlaren ratt att sjalvmant utan

Upplatarens horande nedsétta hyresbeloppet.
Reduceras hyresgastens hyresbelopp enligt ovan, skall
Upplatarens rétt till ersattning reduceras i motsvarande

o
man.

Ar Férmedlaren med anledmng av nedan under punkt a) - f) anglvna fel
nodsakad att tillhandahalla annat objekt till hyresgasten, utgar ingen
ersattning  till Upplataren. Upplataren skall i stéllet erlagga en
ombokningsavgift om 500 kr samt ersattning for den ytterligare skada
Formedlaren darigenom drabbas av.

a) Objektet Overensstammer inte med vad som avtalats mellan
Formedlaren och Upplataren
b) Objektet tverensstammer inte med Besiktningsprotokollet eller med

upplysningar lamnade av Upplataren.
c) Objektet ar behaftat med ohyra (vaggloss, kackerlackor och liknande)
Smakryp forekommer i onormal omfattning
Vattentillgdngen ar mindre &n vad den skéligen bor vara.
f) Annan olagenhet foreligger som innebar hinder
hyresgéstens nyttjanderéatt.

8§15 Fortida upphorande, skadestand, force majeure mm
Avtalet ar forverkat och far sagas upp till omedelbart

upphoérande:

- av Férmedlaren, om Upplataren bryter mot detta avtal genom att inte
halla Obijektet tillgangligt utan att undantag gjorts enligt 85 ovan, eller
genom att eftersatta underhall och vard av Objektet och dess inventarier,
s4 att Objektet inte langre fyller de krav som angivits i avtalet.

- av Upplataren, om Férmedlaren bryter mot detta avtal genom att brista
i betalningsskyldighet.

Om part skulle bryta mot avtalsvillkor i detta avtal och avtalsbrottet
innebar skada for motparten ager denne ratt till ersattning for sin skada
fran den felande parten om inte sarskilt regleras i avtalet.

Parterna fritages fran skyldighet att fullfélja sin del av detta avtal och
frdn skyldigheten att erlagga skadestand om atagandena inte alls eller
endast till onormalt héga kostnader kan fullgéras pa grund av krig eller
upplopp eller pa grund av avtalsinstillelse, blockad, eldsvada, explosion
eller ingrepp av offentlig myndighet eller liknande handelse som parten inte
rader over och heller inte kunnat forutse.

eller men i

© FORST 1996
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BILAGA B

Allmanna villkor
for uthyrning av stugor och lagenheter
Nedanstaende uthyrningsvillkor ar en standardtext i vilken infogats
de maximala frister och belopp som éverenskommits med
Konsumentverket. De villkor som faktiskt tillampas framgar av resp.
uthyrares katalog.

Vad géller nar jag bokar en stuga eller ldgenhet?
Allmanna villkor for uthyrning av stugor och lagenheter.
Antagna av Foreningen SverigeTurism den 29 maj 1990 efter

overlaggningar med Konsumentverket.
Om uthyraren tillampar sarskilda villkor, har dessa tryckts med kursiv
(lutande) stil har nedan.
Vem ar ansvarig?
Ansvarig uthyrare ar: [Namn, adress, telefon]
Som uthyrare ar vi skyldiga se till att:
du far en skriftlig bekréaftelse pa din bokning
du far handlingar och uppgift om var nyckeln kan hamtas i god
tid, men inte nddvandigtvis mer &n 30 dagar fore avtalad
ankomstdag
stugan/lagenheten stdmmer med beskrivningen. Vi ansvarar
inte for 16ften som &garen eller dennes kontaktperson kan ha
gjort direkt till dig utan var vetskap och som vi inte kant till eller
bort kanna till. (Forsok att fa sddant pa papper for sakerhets
skull.)
du informeras om alla vasentliga forandringar, som ror din
bokning,
du far disponera stugan/lagenheten fran kl. 15.00 avtalad
ankomstdag till kl. 11.00 avresedagen, om inget annat
bekraftats.
Om du inte ar nojd med stugan/lagenheten, sa ar det oss du skall
vanda dig till. L&s om detta nedan.
Nar blir min bokning bindande?
Bade du och vi ar bundna vid hyresavtalet s& snart vi bekraftat
bokningen och du betalat anmalningsavgiften (eller hela hyran).
Nar skall jag betala?
Om du bokat tidigare &n [max 60] dagar i forvag ar
anmalningsavgiften [max 500] kr/vecka, dock hdgst 20% av hyran.
Anmalningsavgiften skall betalas inom 10 dagar fran det att vi sant
bekraftelsen till dig. Den raknas av fran hyran. Resten av hyran skall
betalas senast [h6gst 60] dagar fore avtalad ankomstdag.



Om du bokat senare an [max 60] dagar i forvag skall hela hyran
betalas [tidigast inom 10] dagar, dock senast [dagen fore
ankomstdagen].

Om du bokat en langre period &n 30 dagar, behdver du inte betala de
foljande 30-dagarsperioderna forran sista bankdagen fore varje ny
30-dagarsperiods bdrjan.

Vad hander om jag inte betalar i tid?

Om du inte betalar anmalningsavgiften i tid har vi ratt att stryka din
bokning. Om du missar betalning av hyran raknas det som en
avbokning fran din sida och da galler reglerna for avbokning.

Vad galler om jag vill avhoka?

Du kan avboka muntligen eller skriftligen till oss eller till det stalle,
som tog emot din bokning. Avbokningen raknas inte om den gors till
nagon annan eller sands till stugan/lagenheten. Vi ar skyldiga att
bekrafta din avbokning skriftligen.

Om du avbokar tidigare an [hogst 40] dagar fore avtalad ankomst,
behd6ver du inte betala mer &n en expeditionsavgift pa [hdgst 500]
kronor.

Om du avbokar [hdgst 40] dagar eller senare fore avtalad ankomst,
maste du betala [hogst 90%] av hyran.

Om du redan hunnit betala mer &n vad du i sa fall blir skyldig att
betala, sa far du omedelbart tillbaka mellanskillnaden fran den du
betalade till.

Om vi lyckas hyra ut stugan/lagenheten till nAgon annan, aterbetalar
vi till dig ett belopp, som motsvarar den nya hyresgastens hyra, med
avdrag fér en expeditionsavgift pa [hdgst 500] kronor.

Men om det hander mig nagot?

Du kan skydda dig mot avbestéallningskostnaden genom att kdpa ett
avbestallningsskydd. Det kostar [hégst 200 resp. 250 kronor per
stuga/lagenhet och innebar att du i vissa fall kan avboka fram t.o.m.
dagen fore avtalad ankomst [mot en expeditionsavgift pa {hogst 200
kronor} per stuga/lagenhet resp. utan nagon extra kostnad]
Avbestallningsskyddet galler i féljande fall, som inte far ha varit
kadnda nar du bokade:

a) dodsfall, sjukdom eller olycksfall av allvarlig art, som drabbat dig
sjalv, make/maka, sambo, familj eller medresenar,

b) inkallelse till krigsmakten eller civilférsvaret,

c) det intraffar nagon annan allvarlig handelse utanfér din kontroll,
som du inte kunde forutse néar du bokade och som medfor att det inte
ar rimligt att begéra att du ska sta fast vid din bokning, t.ex.
omfattande eldsvada eller versvamning i din bostad.

Du maste kunna styrka ditt férhinder med intyg fran t.ex. lakare,
myndighet eller forsakringsbolag. Intyget bér sandas till oss sa snart
som moijligt, helst inom en vecka fran avbokningsdagen.

Avgiften for avbestallningsskyddet aterbetalas inte vid avbokning.
Vad har jag for rattigheter?



Om vi inte tillhandahaller stugan/lagenheten i utlovat skick eller vid
ratt tidpunkt och inte klarar av att erbjuda dig en annan
stuga/lagenhet vars skillnader mot den du bokade ar sa sma att de
saknar betydelse for dig, sa har du ratt att saga upp hyresavtalet. Vi
maste da betala tillbaka allt det du betalat oss och erséatta dig fér dina
styrkta och rimliga kostnader, med avdrag for den nytta du kan ha
haft av stugan/lagenheten.

| stallet for att sdga upp hyresavtalet, kan du begara att vi sétter ned
hyran.

Om du har klagomal bor du framfora dem till oss snarast majligt,
helst inom 3 dagar fran ankomstdagen. Fel, som uppstar under
vistelsen, bor du anméala omgaende, sa att vi far en chans att ratta till
det.

Du har ratt att satta nagon annan i ditt stalle och vi maste godta den
personen om vi inte har sarskilda skal att vagra. Du maste i sa falll
meddela oss fore tilltradesdagen [och vi tar da ut en
ombokningsavgift pa {hdgst 200 kronor}.]

Vad har jag for skyldigheter?

Du maste varda stugan/lagenheten val och folja de ordningsregler,
anvisningar och bestammelser som galler. Du ansvarar sjalv for alla
skador, som uppstar pa fastigheten och dess inventarier, genom att
du eller ndgon i ditt sallskap varit vardslos.

Du far inte anvanda stugan/lagenheten till ndgot annat &n vad som
avtalades vid bokningen (vanligtvis fritidsandamal) och du far inte
lata fler personer dvernatta i stugan/lagenheten eller pa tomten, an
vad du uppgav vid bokningen.

Du maste stada ordentligt fore avresan. Om du missar detta kommer
vi att utfora stadning pa din bekostnad. [Vid ankomsten kommer du
att fa lamna en deposition pa {hogst 300} kronor for stadning. Du far
tillbaka depositionen vid avresan sedan stugan/lagenheten
inspekterats och stadningen godkants.]

Krig, naturkatastrofer, strejker m.m.:

Bade du och vi har ratt att trada ifran hyresavtalet om
stugan/lagenheten inte kan tillhandahallas pa grund av
krigshandlingar, naturkatastrofer, arbetsmarknadskonflikt, langre
avbrott i vatten- eller energitillfoérseln, eldsvada eller andra liknande
storre handelser, som varken du eller vi kunnat forutse eller paverka.
Vi ar i sa fall skyldiga att fortast mojligt betala tillbaka vad du betalat,
med avdrag fér den nytta du haft av stugan/lagenheten.

Vad hander om vi inte kommer 6verens?

Vand dig direkt till oss med eventuella klagomal. Tank pa att dina
mojligheter att fa rattelse kan minska om du drojer med att klaga. Om
vi inte kommer 6verens, kan du vanda dig till Allmanna
Reklamationsnamnden. Den bestar av en opartisk ordférande och ett
antal representanter for researrang6rer och konsumenter.
Konsumentvagledaren i din hemkommun kan hjélpa dig.
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