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Summary

This thesis examines and compares how Sweden and Denmark regulate rental
security deposits as a safeguard against tenants’ neglect of their duty of care.
Additionally, there is an assessment of whether there is reason to revise

Sweden’s regulations considering Denmark’s approach.

Landlords in both Denmark and Sweden use security deposits as a tool to
protect themselves against the economic damage that can be caused by the
tenant’s neglect of the duty of care. Contract law principles are also central in

both jurisdictions regarding the interpretation of deposit conditions.

In Sweden, there are no rental law provisions in Chapter 12 of the Land Code
(JB) that regulate deposits as security, which is why they are regulated via the
Contracts Act and through rental legal principles. Legality is assessed through
a reasonability assessment on a case-by-case basis, based on good rental
practice and other circumstances of the contract. This creates a flexible but
unpredictable situation where contractual freedom is significant. A lack of

precedent further exacerbates the unpredictability of the regulation.

In contrast, Denmark provides more detailed legislation through their Rental
Act (lejeloven). The act limits deposits to a maximum of three months’ rent
and ensures that provisions regarding deposits cannot be contracted away to
the disadvantage of the tenant. This creates predictability for both landlords

and tenants but limits the freedom of contract in the contractual relationship.

In light of Denmark’s more detailed regulation and protection of the tenant as
a consumer, it appears that Sweden could benefit from revising its regulation
of rental security deposits. Such a legislative change could lead to a better
balance between the parties’ interests. Since the parties cannot be considered
equals in the contractual relationship, the significant freedom of contract does
not serve the balance of interests. By enacting legislation that specifically
addresses the design of deposit conditions and acknowledges the tenant as a
consumer, Sweden could enable a more balanced dynamic between

contracting parties. Such a change would not only balance the interests better,



but also enhance the predictability of regulations concerning security

deposits.



Sammanfattning

| denna uppsats undersoks och jamfors regleringen av hyresréttsliga
depositioner som sakerhet for forsummelse av vardplikt i Sverige och
Danmark. Det gors en dven en avvagning ifall det finns skal att &ndra Sveriges

reglering i ljuset av Danmarks reglering.

Hyresvérdar i bade Danmark och Sverige anvander depositioner som ett
verktyg for att skydda sig mot den ekonomiska skada som kan orsakas av
hyresgastens forsummelse av vardplikt. Avtalsrattsliga principer ar éven

centrala i bada jurisdiktionerna avseende tolkningen av depositionsvillkor.

I Sverige finns inga hyresrattsliga bestammelser i hyreslagen som reglerar
depositioner som sakerhet, varfér de regleras via AvtL och genom
hyresrattsliga principer. Lagenlighet bedéms genom en skalighetsbedémning
fran fall till fall, med utgangspunkt i god hyressed och avtalets Gvriga
omstandigheter. Detta ger en flexibel men of6rutsebar situation dar
avtalsfriheten &r markbart betydelsefull. Brist pa praxis bidrar aven till

regleringens avsaknad av forutsebarhet.

| motsats till detta har Danmark en mer detaljerad lagstiftning genom
lejeloven. Dar begransas deposition till maximalt tre manadshyror, och
bestammelserna avseende depositioner far inte avtalas bort till hyresgastens
nackdel. Det skapar forutsebarhet for bade hyresvardar och hyresgaster, men

begransar avtalsfrineten i avtalsforhallandet.

| ljuset av Danmarks mer detaljerade reglering och skydd fér hyresgasten som
konsument framkommer det att Sverige skulle kunna dra nytta av att revidera
sin reglering av hyresréttsliga depositioner. En sadan lagandring skulle kunna
leda till en béattre balans mellan parternas intressen. Skélet till detta ar att
parterna inte kan anses vara jambordiga i avtalsforhallandet, och dérav
gynnas inte intressebalansen av néstintill obegransad avtalsfrihet. Genom att
infora lagstiftning avseende utformandet av depositionsvillkor och att

potentiellt betrakta hyresgasten som konsument, kan Sverige uppna en mer



jamstalld situation mellan avtalsparterna, dar forutsebarheten ocksa okar

avseende hyresrattsliga depositioner.



Forord

Jag vill tacka en icke ndmnd nation i Lund som inte betalade tillbaka min
pojkvans deposition trots ett felfritt besiktningsprotokoll. Detta gav mig
mojligheten att efterforska regleringen av hyresrattsliga depositioner. Pa 10
minuters efterforskning vid tillfallet hann jag komma fram till att lagreglering
av depositioner var néstintill icke-existerande. Detta behdvde sjélvklart
undersokas narmare, och kandidatuppsatsen blev ett ypperligt tillfalle. Till de
som ar nyfikna sa fick min pojkvan tillbaka depositionen tillslut efter lite hjalp

av mig — men det &r en annan historia.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Hyresvillkor avseende deposition som sékerhet for eventuell forsummelse av
vardplikt ar frekvent tillampade.* Lagregleringen ar dock nastintill icke-
existerande i Sverige.® Ett huvudsakligt problem har i forarbetena ansetts vara
franvaron av en funktion som gor det mojligt att hantera
depositionsbetalningar rattssakert.® Trots detta har ingen lagandring

genomforts.

Det ar darfor viktigt att undersdka hanteringen av hyresréttsliga depositioner
eftersom det réttsliga ramverket och tillampningen av detta &r en avgoérande
faktor for att sékerstélla rattssakerhet och balansera hyresparternas intressen.

1.2 Syfte och fragestéllningar

Uppsatsens syfte &r att undersdka och jamfora de hyresréttsliga regleringarna
av depositioner som sakerhet for forsummelse av vardplikt av hyresrétter i
Sverige och Danmark. En komparativ jamforelse gors for att kunna gora en
analys av huruvida den svenska regleringen bor andras i ljuset av den danska
regleringen. Detta gors med utgangspunkt i hyresvardars och hyresgasters
intressen av hyresrattsliga depositioner och dess reglering.” For att uppna

syftet med uppsatsen kommer foljande fragestallningar att besvaras:

1. Hur regleras hyresrattsliga depositioner avseende férsummelse av

vardplikt i Sverige och Danmark? Vilka likheter och skillnader finns

4 Se t.ex. BostadsPortal, Vad betyder depositionsavgift egentligen?.

> Se Ahlinder, 'Hur stdr det till med hyresgistens sidkerhet? Négra tankar om
depositionsvillkor, separationsritt och ritt till rinta’, IntraTi 3/2019, s. 11.

® Se Ahlinder, 'Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 373.

7 Se hyresparternas intressen beskrivna i avsnitt 2.3.



mellan dessa regleringar, och hur uppfyller respektive reglering

parternas intressen?

2. Finns det skal att &ndra Sveriges reglering av hyresréttsliga
depositioner for att battre balansera parternas intressen av
depositioner och gora reglerna mer férutsebara i ljuset av Danmarks

reglering av hyresrattsliga depositioner?

1.3 Avgransningar

Uppsatsen avgransas till att undersdka regleringen av depositioner i
hyresavtal, dar naringsidkare agerar hyresvardar och hyresgaster utgors av
fysiska personer. Uppsatsen behandlar dédrmed inte depositionsvillkor dar

bada parter &r juridiska- eller fysiska personer.

Tvistlosning i1 samband med depositioner berdrs endast ytligt for att analysera
regleringarnas formaga att fullfélja parternas ekonomiska intressen. Vidare
behandlas inte regleringen av deponering till lansstyrelsen.? En sadan
deponering, som é&r ett interimistiskt forfarande tills en tvist ar avgjord, &r
skild fran depositioner avsedda som en form av sékerhet. Trots att vardplikt
ar en vasentlig aspekt av hyresforhallandet, och forsummelsen av denna
aktualiserar depositionsbeloppets nyttjande, gar uppsatsen inte narmare in pa
vad vardplikten omfattar.® Uppsatsens omfang omfattar istallet den

avtalsrattsliga regleringen av depositionsvillkor.

1.4 Metod och disposition

| avsnitt 2 inleds uppsatsen med en teoretisk Oversikt over olika

sdkerhetsvillkor, inkluderande en definition av depositioner. Dessutom

8 Se 12:21 JB.
° For vidare lasning om vardpliktens reglering och omfattning, se 12:24 JB; Holmgqyvist,
Thomson & Ahlinder (6 mars 2023, Version 13A, JUNO), kommentaren till 24 §.



belyses hyresparternas intresse av sadana depositioner, vilka inte torde vara
begransade till att endast omfatta svenska hyresparter. Danmark har en mer
omfattande reglering av depositioner.® Detta motiverar en mer omfattande
undersokning av de svenska forhallandena avseende sakerhetsvillkor och

depositionens definition for att kunna inleda till ytterligare avsnitt i uppsatsen.

Avsnittet placeras i borjan av uppsatsen for att introducera lasaren till &mnet
och forbereda for framtida framstallning i avsnitt 3 och 4 dar géllande ratt
avseende depositioner som sakerhetsvillkor i Sverige respektive Danmark
utreds. 1 Sverige har avsaknaden av lagregler avseende depositioner som
sdkerhet inom hyresrétten resulterat i att forarbeten, praxis och doktrin blir
avgorande for att utrona rattslaget. Vidare undersoks dven majligheten att
tillampa konsumentréttslig lagstiftning pa svenska hyresavtal. Avsnittet
avseende gallande ratt i Danmark utgar huvudsakligen fran Lov 2022-03-22
nr. 341 om leje! och dess lagkommentarer, da denna innehaller omfattande
reglering av depositioner. Detta resulterar i att det svenska avsnittet blivit mer
omfattande an det danska, da mer omfangsrika tolkningar av forarbeten,
doktrin, réttsfall och annan alternativ lagstiftning behdvt goras for att utréna

rattslaget.

Géllande ratt studeras i avsnitt 2-4 genom att tillampa den rattsdogmatiska
metoden. Detta har utférts genom att efterforska mina fragestallningar i

lagstiftning, praxis, forarbeten och réattsdogmatisk doktrin.*?

| avsnitt 5 genomfors sedan en jamforande analys av den svenska och danska
regleringen avseende huruvida lagstiftningarna tillgodoser hyresparternas
intressen i praktiken. For detta tilldmpas en komparativ metod, som anvands
for att kartlagga likheter samt skillnader i olika rattssystem.'® Metoden har
tilldmpats genom att jamfora systemen och belysa dess likheter och
skillnader. Utifran en kritisk rattsdogmatisk metod analyserar uppsatsen

huruvida det svenska och danska systemet uppfyller parternas intressen i

10 Se avsnitt 4.

11 Hadanefter lejeloven.

12 Se Kleineman (2018) s. 21 ff.
13 Se Valguarnera (2018), s. 143.

10



praktiken, och utifall det finns sk&l att fordndra det svenska systemet.
Metoden anvands for att kunna gora en kritisk analys av systemen, da detta
inte kan genomforas med endast en rattsdogmatisk metod.'* | avsnitt 5
presenteras aven uppsatsens slutsats och ett valavvagt forslag pa hur en

lagandring i Sverige skulle kunna utformas.

1.5 Material

Det material som framst anvants for framstallningen ar bade svensk och dansk
lagtext, samt forarbeten genom utredningsbetdnkanden och propositioner.
Lagkommentarer i Danska Karnov har anvants som ett tolkningsmaterial till
dansk lagtext. Lagkommentarer betraktar jag som en form av doktrin, da
dessa utgor bearbetat kallmaterial i form av lag. Doktrin, genom Hyreslagen:
En kommentar, samt Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom har varit
sérskilt anvandbara for att utreda svensk lagstiftnings tillampning och

omfattning.

Artiklarna Forskottshyra och deposition — Om skalighet och giltighet av
vanligt forekommande villkor, och Hur star det till med hyresgéastens
sakerhet? Nagra tankar om depositionsvillkor, separationsratt och rétt till
ranta, forfattade av Elisabeth Ahlinder, har &ven bidragit med férdjupad
kunskap. Dessutom har doktrin relaterad till hyresavtal fran Danmark genom
bland annat Lejeret 1 anvéants som tolkningsmedel for gallande ratt i

Danmark.

Rattsfall fran HD och fran hyresrattsliga overinstanser har anvants for att
bedoma hur géllande ratt formas genom prejudikat pa omradet, samt hur de
aktuella bestammelserna tillampas praktiskt. Uppsatsen refererar till
hyresrattsliga mal fran den tidigare Bostadsdomstolen®® och Svea hovritt.

Domar fran Bostadsdomstolen har prejudicerande verkan, trots att domstolen

14 Se Kleineman (2018) s. 40.
15 Bostadsdmstolen var etablerad 1975-1994. Se Riksarkivet, Arkiv - Bostadsdomstolen,
https://sok.riksarkivet.se/?postid=ArkisRef+SE%2FRA%2F420733.

11
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ar avvecklad.'® Svea hovratt tog éver som hogsta instans for hyresmal efter
avvecklingen av Bostadsdomstolen, och ett beslut av Svea hovratt i ett
hyresmal kan inte 6verklagas.'” Malen som tagits upp i uppsatsen innefattar
beslut fran Hyresndmnden som Overklagats betraffande &andringar av

hyresvillkor.

1.6 Tidigare forskning

| den akademiska litteraturen har depositionsvillkor i svenska
hyresforhallanden tidigare utforskats, bland annat i Elisabeth Ahlinders ovan
namnda artiklar, men utan komparativ jamférelse.’® Boverket har ocksa
bidragit till forskningsfaltet genom en rapport, dar en kortfattad jamforelse av
svensk depositionsreglering gjordes med andra rattssystem. Déar lag dock

fokus endast pa privatuthyrning.®

16 Jfr. t.ex. HD:s domskal i mal T 3044-19 i punkterna 17-19.

17 Se 10 § lagen (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt.

18 Se avsnitt 1.5.

19 Se Boverket (2013), Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av
egen bostad?.

12



2 Hyresréttsliga sakerhetsvillkor

2.1 Olika sakerhetsvillkor

Sékerhetsvillkor for fullbordan av hyresavtalets forpliktelser kan uppforas pa
olika satt av hyresvarden gentemot hyresgasten. Nagra av de vanligaste
formerna av sakerheter vid ingaendet av ett hyresavtal ar forskottshyra, pant,
borgen och deposition. Dessa villkor kan vara uppstédllda med samma

grundlaggande syfte, men &r olika typer av sékerhetsvillkor.?°

Forskottshyra innebar ett sakerhethetsvillkor som en hyresvard erhaller som
en garanti for att hyresgasten betalar hyreskostnaden innan hyresperioden
startar.?* Utgangspunkten i hyreslagen &r att hyran ska betalas i forskott for
bostadslagenheter, men ett krav pa forskottsbetalning av fler manadshyror an
den forsta far inte kravas i forskott.??2 Borgen innebéar att ndgon annan &n
hyresgasten atar sig att som borgensman uppfylla sakerhetsvillkoret.?®
Sakerheten bestar da inte av en monetar tillgang, utan av en garanti av tredje
man avseende dennes betalningsférmaga.?* Pant ar en form av sakerhet dar
panthavaren kan tillgodogora sig pantens vérde for pantfordrans tackande vid
en uppkommen skuld.?®> | 12:28 a JB regleras pantsattaren eller
borgensmannens ratt att saga upp ett atagande avseende sakerhet genom pant
eller borgen i ett bostadshyresavtal. Pant och deposition skiljer sig fran borgen
genom att dessa sakerheter inte bestar av betalning eller sakerhet av tredje

man.26

20 Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 375.

21 1bid.

22 Se 12:20 1 st. JB.

23 Se 10:8 HB.

24 Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 375.

% pant regleras i 10 kap. HB.

%6 Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 373 ff.

13



De réttsliga végledningar som finns avseende sékerhet genom pant eller
borgen ar fa, och samma situation foreligger avseende uttalanden i férarbeten
och doktrin. Detta medfér att marknaden utan en tydlig reglering avseende
depositionsvillkor avsett for eventuell forsummelse av vardplikt kan komma
att utveckla egen praxis.?’ Det underskott av bostader som finns pa
hyresmarknaden?®, medfér en stor risk att hyresgastens position forsvagas i

forhallande till hyresvardens genom marknadens praxis.?

2.2 Definition av hyresrattslig deposition

Depositioner kategoriseras ibland oegentligt tillsammans med andra villkor
sasom forskottshyra eller borgen, fastan dessa sékerhetsvillkor inte utgor en
enhetlig grupp. Villkoren medfér exempelvis olika sakréttsliga verkningar.
Denna brist pa terminologisk precision skapar en diskrepans mellan

termernas ordalydelse och faktiska tillampning i praktiken.*

Basen for att tolka ett villkor som férefaller oklart gors genom att tolka den
gemensamma partsavsikten.3! Forskottshyra kan exempelvis inte anvandas
for att tacka kostnader vid forsummelse av vardplikt. Om en tolkning pa basis
av partsviljan indikerar att syftet egentligen varit en deposition, trots att
avtalet specificerar forskottshyra, behandlas beloppet som en deposition
istallet.3 Nar den gemensamma partsavsikten inte kan utrénas, bor en
tolkning av ordalydelse i allmént sprakbruk tillampas om det inte anses leda

till ett orimligt resultat.>® Vid avtalstolkning ska dock &ven andra aspekter

27 1bid. s. 373.

28 Se Boverket (2023), Fortsatt underskott pa bostadsmarknaden i storstadsregionerna.

2 Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 373.

% |bid. s. 373 f.

31 Se Ramberg, J. -C., (2022) s. 180.

%2 Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 381.

33 Se t.ex. NJA 1990 s. 24 (pa s. 33).

14



sasom omstandigheter i samband med avtalsforhandlingen, och partsbruk

végas in genom en helhetsbedémning, da partsavsikt inte kan faststéllas.3*

| prop. 2018/19:107 beskrivs att normalt slitage av en hyreslagenhet ska
tackas av grundhyran, och att ersattning for forslitning mer omfattande an
normalt slitage eller skador skulle kunna tackas med deposition.3> Deposition
i denna bemarkelse syftar pa skador som ska ersdttas pd grund av
forsummelse av foreliggande vardplikt av hyresrétten, vilket &r uppsatsens

definiering av deposition.

2.3 Parternas intressen

Bada parter i hyresforhallandet har ett intresse av en rattssaker hantering av
depositioner, och rattssystemets forutsebarhet ar central for bedémningen
huruvida formell rattssékerhet anses vara uppfylld. Tydligheten och
konsekvensen i tillampningen av lagregler ar avgorande for att uppna denna
forutsebarhet.® For att tillgodose parternas intresse av forutsebarhet bor det
darfor vara tydligt for bada parter i hyresforhallandet nar deposition kan
kravas, vad avtalsvillkoret innefattar, samt vilken den réttsliga effekten blir

vid ett icke fullfoljande av ett depositionsvillkor.3’

2.3.1 Hyresvardens intresse av depositionsvillkor

Att kunna uppstélla ett depositionsvillkor ger hyresvarden en sakerhet
avseende hyresgasters betalningsformaga, vilket ar ett skydd av hyresvérdens
ekonomiska intressen, samt den risk ett ingaende av hyresavtal innebar for

denne.3® Utan denna majlighet skulle det bli mer riskfyllt for en hyresvérd att

3 Se Ramberg, J. -C., (2022) s. 184.

% Se Prop. 2018/19:107 s. 46.

3 Se Staaf & Zanderin (2022) s. 52 f.

87 Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 374.

% |bid. s. 384 ff.

15



teckna hyresavtal med hyresgaster som innehar en osaker inkomst eller

foregaende betalningsanmarkningar.3®

2.3.2 Hyresgasters intresse av depositionsvillkor

| forarbetena har det angivits att resurssvaga personer utan méjligheten att fa
visa pa betalningsformaga genom exempelvis pant eller borgen som sakerhet
i hyresavtalet annars riskerar att bli nekade tilltrade till hyresmarknaden pa
grund av sin ekonomiska situation.*° Deposition i sakerhetssyfte ger darmed
hyresgasten mojlighet att ingd hyresavtal och anses da vara en tillrackligt
resursstark avtalspart trots betalningsanmérkningar eller osaker inkomst.!
Detta visar att hyresvardars mojlighet att begara sékerhet &ven har en social

skyddsaspekt.*?

% Ibid. s. 372.

40 Se SOU 1996:148 s. 151.

4 Se Ahlinder, Foskottshyra och deposition — om skélighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 372.

42 1bid. s. 386.
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3 Reglering av hyresrattsliga
depositioner I Sverige

3.1 Gallande ratt

| det svenska rattssystemet aterfinns hyresrattsliga bestammelser i 12 kap.
Jordabalken (JB).*® Bestammelse som direkt reglerar deposition som sékerhet
for forsummelse av vardplikt saknas. Depositionsavtal regleras inte heller pa
nagot annat stalle inom den speciella avtalsratten, da det istallet rader viss
avtalsfrinet mellan parterna, trots att hyresvarden inte sallan upprattar avtalet
ensamt i praktiken.* Lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade*® reglerar den allméanna avtalsratten, vilket ar
reglering av avtalsgemensamma regler som &r aktuella i alla
avtalsforhallanden.*® Detta medfor att depositionsvillkor for sékerhet for
forsummelse av vardplikt regleras civilrattsligt genom tillampning av AvtL
och avtalsrattsliga principer darmed tillampas dven pa depositionsavtalet. Det
ar dock viktigt att notera att de grundldggande principerna for hyresratt
fortfarande ska beaktas pa grund av det hyresrattsliga forhallandet som styr

avtalet.4”

3.2 Ar det lagenligt att stalla upp

depositionsvillkor?

4312 kap. JB benamns hadanefter som hyreslagen.

4 Se Boverket (2013), Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av
egen bostad?, s. 7; Jfr. Bengtsson, Hager & Victorin (2022) s. 44.

45 Hadanefter AvtL.

46 Se Ramberg, J. -C., (2019) s. 16.

47 Jfr. Holmqvist, Thomsson & Ahlinder (6 mars 2023, Version 13A, JUNO),
kommentaren till 28 a 8 under rubriken ‘Sékerhet for hyra av bostad’. Exempelvis
hyreslagens karaktar av en social skyddslagstiftning dar villkor som strider mot hyreslagen
ar utan verkan mot hyresgésten enl. 12:1 5 st. JB.
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Pant och borgen regleras av 12:28 a JB, som inte uttryckligen behandlar
depositioner. Lagrummet indikerar dock att depositionsvillkor inte torde vara
forbjudet att stalla upp.*® Formuleringen av paragrafen ger dock ingen
végledning for beddmningen av ett sakerhetsvillkors skalighet eller huruvida

det finns en maxgrans for det belopp som far kravas.*

3.2.1 Sarskild erséattning

Att avtala om eller ta emot sérskild ersattning for att upplata hyresrétt till en
bostadslagenhet forbjuds i 12:65 JB.%° Paragrafen omfattar alla hyresvillkor
som forpliktar att hyresgasten betalar annan erséttning an den faststallda
hyran, inklusive tillagg sasom indexhdjningar®® och kostnader for el och
vatten enligt 12:19 JB.5? Ett avtalsvillkor som omfattas av 12:65 JB blir utan
verkan for hyresgasten.>® Det vasentliga ar att bedoma ifall depositioner kan
omfattas som forbjudna under denna paragraf, eller om depositioner skulle

kunna anses utgora sarskild ersattning under vissa forutsattningar.

En standpunkt i doktrinen ar att deposition aldrig kan utgora sadan sarskild
ersattning som avses i 12:65 JB eftersom det handlar om ett sakerhetsvillkor,
och inte en typ av betalning. Detta beror pa att hyresvarden endast kan ta
depositionen i ansprak om hyresgéasten inte fullgor sina forpliktelser enligt

hyresavtalet, da kvittning av denna eller del av denna sker.5

Enligt alternativ uppfattning i doktrinen kan dock depositionsvillkor i vissa
fall omfattas av tillampningsomradet for 12:65 JB. Det som kravs ar att

hyresvarden har en reell ratt, forutsdttning och uppsat att profitera av

48 Se Holmqvist, Thomson & Ahlinder (6 mars 2023, Version 13A, JUNO), kommentaren
till 28 a § under rubriken ‘Sékerhet fér hyra av bostad’.

49 Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 385.

50 Se 12:65 JB.

51 Se Holmaqvist, Thomsson & Ahlinder, Hyreslagen (6 mars 2023, Version 13A, JUNO),
kommentaren till 65 § under rubriken ‘Forsta stycket — Krav pa sérskild erséttning’.

52 Se Prop. 1973:23 s. 146.

53 Se 12:65 JB 3 st. JB.

% Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skélighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 391.

18



depositionsbeloppet. Detta skulle kunna foreligga da hyresvarden inte &r

skyldig att redovisa erhallen ranta pa beloppet gentemot hyresgasten.®

3.2.1.1 Har beloppet betydelse?

Det rader delade meningar avseende om beloppet pa depositionen har
betydelse for om 12:65 JB skulle kunna aktualiseras. En standpunkt ar att
depositionsbeloppet inte har paverkan pa huruvida 12:65 JB kan aktualiseras.
Detta eftersom hela depositionsbeloppet kommer att aterbetalas vid slutet av

hyresperioden, ifall en motfordran inte uppstar fran hyresvardens sida.>¢

En annan standpunkt &r att aven om ett forstrackningsvillkor ensamt inte i kan
anses definieras som sarskild ersattning, sa kan det anda anses utgora sarskild
ersattning ifall ersattningsvillkoret &r oproportionerligt formanliga for
hyresvarden, respektive oférmanliga for hyresgasten.>” Detta skulle kunna
vara att depositionsbeloppet omfattar en for hég summa, och kan darmed
anses strida mot 12:65 JB.%® Detta ar nagot som ocksa omnamns i forarbeten

och doktrin.>?

3.3 Skalighet

Aven om utformningen av depositionsvillkoret inte aktualiserar tillampning
av 12:65 JB, sd innebéar detta inte nddvandigtvis att villkoret ar att bedéma
som tillatet att stalla upp. Om en hyrestvist avser annat villkor &n

hyresbeloppet ska villkoret beddmas enligt vad som kan anses vara skaligt.

% Se Ahlinder, ’Foskottshyra och deposition — om skélighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 391; Holmgvist, Thomsson & Ahlinder, Hyreslagen
(6 mars 2023, Version 13A, JUNO), kommentaren till 28 a § under rubriken ‘Sékerhet for
hyra av bostad’.

% Se Ahlinder, *Foskottshyra och deposition — om skalighet och giltighet av vanligt
forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 391.

5" Se Prop. 1973:23 s. 147.

%8 Se Boverket (2013), Ett svenskt system med depositionshetalningar vid uthyrning av
egen bostad, s. 13 f.

%9 Se SOU 2017:33 s. 204; SOU 1981:77 s. 353.; Ahlinder, *Féskottshyra och deposition
— om skdlighet och giltighet av vanligt forekommande villkor’, JT 2018/19, s. 390.
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Det finns i doktrin olika uppfattning for hur och utifran vilken lag denna

provning ska goras.

Enligt en uppfattning i doktrin kan en sk&lighetsprévning genom 12:55 JB
inte kan goras av ursprungliga villkor, utan att ursprungliga villkor endast kan
provas genom tillampning av 36 § AvtL. Jamkning genom 12:55 JB tillampas
enbart i de fall dar parterna 6nskar andra villkor som har tillkommit eller
omforhandlats efter det initiala ingaendet av hyresavtalet, exempelvis vid
andring av hyresbeloppet. Denna begransning i 12:55 JB:s tillamplighet
speglar lagstiftarens intentioner vid inforandet av paragrafen, dar fokus lades
pa justeringar som sker under avtalets I6ptid snarare an de villkor som
faststalldes ursprungligen.® For att ett villkor ska vara foremal for jamkning
med tillampning av 36 § AvtL krdvs att det beddms vara oskaligt vid en
oskalighetsprovning. Det &r inte tillrackligt att villkoret avviker fran vad som
anses skaligt, utan det maste explicit uppfylla kriterierna for oskalighet. En
skalighetsprévning enligt 12:55 8 st. JB skiljer sig alltsa fran en prévning
avseende oskalighet. Detta genom att kraven for att uppna oskalighet &r
mycket hdgre an vad det kravs for att ett villkor inte langre raknas som skéligt.
Om villkoret endast passerar vad som anses skéligt enligt hyresnamnden kan
detta darmed bortses ifran utan att det behdver uppna nivan som foreligger

for att det ska anses vara oskaligt.5!

En annan uppfattning i doktrin &r att provningen av avtalsvillkor alltid gors
utifran 12:55 8 st. JB, for att skélighetsprovning av sakerhetsvillkor ska goras
utifran samma premisser som andra évriga hyresvillkor. I denna uppfattning
finns det inget som tyder pa att det har betydelse ifall avtalsvillkoren som ska
provas ar en &ndring av villkor, eller om det &r ett ursprungligt villkor.
Skalighetsbedémning enligt 12:55 8 st. JB ska gdras mot bakgrund av
hyresavtalets innehall, omstandigheter vid tillkomsten av hyresavtalet, senare
intraffade  forhallanden och Ovriga omstandigheter.5? Det ar bade

hyresgastens och hyresvardens berattigade intressen som ska végas in i

60 Se Bengtsson, Hager & Victorin (2022) s. 95 f.

61 Jfr. Holmgqvist, Thomson & Ahlinder (6 mars 2023, Version 13A, JUNO),
kommentaren till 55 § under rubriken ‘Attonde stycket — Andra hyresvillkor’.

62 1bid.
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skélighetsbeddmningen, och vad som varit grundldggande premiss for
avtalets ingaende ska beaktas.®® Ledning kan ocksa hamtas fran normen for
god sed i hyresforhallanden.* God hyressed kan héarledas till
generalklausulen 12:46 10p. JB, dar denna princip specificeras avseende
situationer da hyresgéastens besittningsskydd inte langre galler. Principen intar
form av skydd for hyresgasten nér intresset mellan hyresgést och hyresvérd
bedoms.®® For att uppfylla kravet pa god hyressed, bor depositionen bland
annat sattas in pa ett separat konto och hyresgasten bor erhalla rantan som

depositionsbeloppet ger upphov till.

| forarbetena anges att deposition inte &r skaligt att begara generellt.
Deposition far i det enskilda fallet begéras dar det &r angelaget pa grund av
att hyresgasten misskott betalning av hyra eller om hyresgasten inte uppfyllt
vardplikt i tidigare hyresforhallanden, samt om hyresgasten har
betalningsanmarkningar.5” Hyresgaster som inte inkluderas av detta och dnda
far ett krav avseende deposition kan da avgiftsfritt, bortsett fran egna
rattegangskostnader®®, anséka om skalighetsprovning i Hyresnamnden ifall
12:55 8 st. JB anses vara tillampbar. Vid prévningen bor da Hyresnamnden
ogiltigforklara depositionsvillkoret.®® Detta gjordes i rattsfallet RBD 13:83
dar hyresvillkor som innefattade krav pa deposition av penningbelopp som
sakerhet ansags vara oskaligt da det inte fanns nagon séarskild omstandighet

som foranledde skalighet av ett depositionskrav.”®

| rattsfallet OH 9577-07 kravde hyresvérden att hyresgasten skulle betala
deposition manadsvis fran hyresforhallandets startdatum, i ett ar med
mojlighet till forlangning baserat pa hyresvardens beslut. Detta krav ansags

vara oskaligt pa grund av dess avsaknad av angivet totalbelopp, hur lange

63 Se OH 3534-03s. 3 1.

64 Se. Holmgvist, Thomson & Ahlinder (6 mars 2023, Version 13A, JUNO),
kommentaren till 28 a § under rubriken ‘Sakerhet fér hyra av bostad’.

6 |Ibid., jfr. kommentaren till 46 § under rubriken ‘Forsta stycket, punkt 10 —
Generalklausulen — Intresseavvagningen’.

% bid., kommentaren till 28 a § under rubriken ‘Sékerhet for hyra av bostad’; SOU
1981:77 s. 353.

67 Se SOU 2017:33 s. 206; SOU 1981:77 s. 353; Fastighetsdgarna (2015) s. 12 f.

% Sveriges domstolar, Vad kostar det? (hyra, bostadsratt och arrende).

69 Se SOU 1981:77 s. 353.

0 Se RBD 83:13.
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hyresvarden skulle innehalla depositionen och vem av hyresvérd eller
hyresgast som rantan skulle tillfalla. Med bedémning utifran davarande 12:55
6 st. JB, ansags detta kravas for att depositionsvillkoret skulle vara forenligt

med god hyressed och anses skaligt.”?

Ett for hogt depositionsbelopp kan anses vara oforenligt med god hyressed. |
mal OH 7523-08 ansdg Svea hovrétt att ett depositionsvillkor inte var skaligt
for att depositionsavgiftens syfte, som varit ett lan fran hyresgast till
hyresvard for att bygga fastigheten, inte ldngre ansags vara aktuellt.
Depositionsvillkoret kunde da uppldsas pa denna grund med tillampning av
davarande 12:55 6 st. JB.”® Depositionen bestod dven av en betydande summa
pa 293 250 kr, och stred darmed &ven pa grund av detta mot god hyressed.’*
Det &r dock inte klarlagt ifall ett av dessa skal ensamt skulle kunna upphéva

depositionsvillkoret vid en skalighetsbeddmning.

3.4 Kan hyresgaster anses vara konsumenter?

Om hyresgéster rdaknas som konsumenter &r Lag (1994:1512) om
avtalsvillkor i konsumentforhallanden tillamplig, vilket gor att hyresgasten
skyddas mot oskaliga avtalsvillkor genom 3 § i lagen. Konsument definieras
i lagen som en fysisk person som huvudsakligen handlar avseende andamal
som faller utanfor naringsverksamhet.”> Utgangspunkten for huruvida en
fysisk person klassificeras som konsument bor baseras pa personens avsikt

att agera som konsument i enlighet med definitionen i 2 8.7

Enligt Bertil Bengtsson, professor i civilratt, ska hyresavtal avseende bostader

anses vara konsumentavtal, da en fysisk person &r hyresgast, och en

I Motsvarande nuvarande 12:55 8 st. JB.

2 Se OH 9577-07.

8 Motsvarar nuvarande 12:55 8 st. JB.

7 Se OH 7523-08.

75 Se 2 § lagen om avtalsvillkor i konsumentforhallanden.
76 Se Prop. 1994/95:17 s. 88.

22



néringsidkare agerar hyresvard. Socialt skydd ska &ven anses vara mer

betydande i bostadshyresavtal &n i andra typer av konsumentrattsliga avtal.””

| rattsfallet NJA 2004 s. 499 behandlades fragan avseende allméanna
preskriptionsregler vid fodringar som uppkommit under ett hyresforhallande
dar hyresvarden varit naringsidkare och hyresgasten ansags vara konsument.
HD beddmde att hyresgasterna i malet var att anse som konsumenter da de
var privatpersoner i forhallande till hyresvarden som naringsidkare, trots att
hyresgasterna var jurister till yrket. Detta hade ingen betydelse, da deras

egenskap som hyresgaster gjorde dem till konsumenter.’®

Om ett avtalsvillkor som en ndringsidkare staller upp gentemot en konsument,
géllande en nyttighet for personligt bruk, bedéms oskaligt avseende pris och
andra aspekter kan PMD forbjuda naringsidkaren fran framtida anvandning
av liknande villkor. Detta géller ifall det ar pakallat fran konsumenternas eller
konkurrenternas intresse, eller bedéms som nddvéandigt utifran allméan

synpunkt.”

Ett argument mot att hyresgaster kan ses som konsumenter i ett hyresrattsligt
forhallande som framforts i forarbetena ar det ekonomiska risktagandet som
det innebér att vara del av en bostadsforening, i och med att de ar deldgare i
den ekonomiska verksamheten som bostadsrattsféreningen driver. Detta
risktagande finns inte for en hyresgast, da hyresvarden istallet 16per risken

vid eventuell forlust.80

3.5 Sakréttsliga verkningar

Hur depositionsvillkoret ar utformat far betydelse for den sakrattsliga verkan
av villkoret for hyresgast och hyresvard. Om en deposition placeras pa ett

separat konto for att agera som sakerhet for hyresvérden, kan detta i teorin

" Se Bengtsson, ’Om ordningsforeskrifter i hyresavtal’, SVJT 2007, s. 709 (pd s. 717).
78 Se NJA 2004 s. 499 (pé s. 505).

™ Se 3 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentférhallanden.

8 Se SOU 2017:31 s. 92.
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uppfylla det sakréattsliga kravet pa tradition ifall det uttryckligt stadgas i
hyresavtalet att hyresvarden ska separera medlen.8!

Saknas en uttrycklig skyldighet for hyresvérden att halla dessa medel separat
fran hyresvardens egna tillgangar gar inte enskild identifiering av egendomen
att genomfora. | praktiken leder detta till att hyresvarden innehar depositionen
med fri forfoganderatt, vilket ger hyresvarden sakréttslig daganderatt dver
medlen. Hyresgasten har da en fordran mot hyresvarden avseende att fa
tillbaka ett lika stort belopp vid hyresperiodens slut om inte sakerheten har

behovt anvandas.®?

8 Se Ahlinder, 'Hur star det till med hyresgéstens sikerhet? Négra tankar om
depositionsvillkor, separationsritt och ritt till rinta’, IntraTi 3/2019, s. 16.
82 1bid.

24



4 Reglering av hyresrattsliga
depositioner | Danmark

4.1 Gallande ratt

Lejeloven ér tillamplig lag avseende hyra i Danmark, oavsett om hyresgasten
ar en fysisk eller juridisk person.® Olika typer av lokaler, sdsom lagenheter,
faller inom lagens tillampning.8* Deposition regleras i 6:59 lejeloven, dar det
stadgas att hyresvardar kan kréava en deposition for bostadslagenheter pa ett
belopp som motsvarar maximalt tre manadshyror.8> Kostnader sasom
betalningar for varme, vatten och elektricitet utover hyresbeloppet medréknas
i kostnaden for hyra och ligger darfor ocksa till grund for
depositionsbeloppet.86 Depositionen har funktionen att sakerstélla att
hyresgastens forpliktelser uppfylls vid utflyttning, vilket omfattar kraven som
hyresvérden enligt hyresavtalet kan ha mot hyresgésten avseende exempelvis

aterstallande av lagenhetens skick.®”

Deposition ar en obligatorisk penningforpliktelse i hyresforhallandet for
hyresgéastens del, och det &r darmed upp till hyresvarden om denne véljer att
tillampa depositionsavgifter i hyresforhallandet.®® Hyresvarden har ratt att
hava hyresavtalet ifall avtalad lagenlig kravd deposition inte betalas.®® Det &r
dock inte tillatet att genom avtal franga bestammelsen i 6:59 lejeloven pa ett
satt som ar till nackdel for hyresgasten®, exempelvis genom att krava

hyresgasten pa sakerhet utdver den maximala deposition som anges i lag.®*

8 Se 1:1 lejeloven.

8 Se Rohde, lejeloven, 1:1 Karnov lagkommentar.

8 Se 6:59 1 st. lejeloven.

8 Se Serup Svenssen (2018) s. 126 f.

87 Ibid. s. 137.

8 Se 6:59 § 4 st. lejeloven.

8 Se Rohde, lejeloven 6:59 4 st. Karnov lagkommentar.
% Se 6:64 lejeloven.

o1 Jfr. 6:64 lejeloven.
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Om det har betalats in en deposition hogre &n tre manadshyror, ar skyddet av
hyresgéstens rattigheter tackt av 2:17 1 st., lejeloven dar det stadgas att lagens
rattigheter for hyresgasten ar giltiga att utdva gentemot alla som agerar som
hyresvardar och &ger fastigheten som hyrs ut, oavsett registrering. Det enda
som kravs ar att hyresgastens rattigheter enligt lagen brutits for att dennes ratt
ska kunna ut6vas.®? Bestammelsen ar ett undantag for 16s egendom fran
registreringskravet enligt 1 8§ tinglysningsloven, dér &gande av fastigheter
maste registreras for att de ska vara giltiga att inga avtal om. Hyresgéastens
rattigheter enligt denna lag &r saledes skyddade mot exempelvis hyresvardens
utméatande borgenarer. Rattegangskostnader som hyresgasten har i samband
med stamningar enligt paragrafen ar ocksa skyddade av bestammelsen som

ett tillagg till hyresgastens krav.%

4.1.1 Hyresgastens val av annan sékerhet

Istallet for deposition kan hyresgasten vilja att stalla sédkerhet i form av en
bankgaranti dar hyresgasten behaller sina likvida medel istéllet for att binda
upp dem i en deposition, dd banken stdr som garant for hyresgastens
eventuella framtida skyldigheter gentemot hyresvarden. Om anvéndande av
sakerheten aktualiseras blir hyresgasten da betalningsskyldig gentemot
banken i stallet for till uthyraren. Hyresgasten kan ocksa vélja att deponera en
motsvarande summa pa ett sparrat deponeringskonto.®* Huslejenavet®, kan
tillata att hyresgasten avviker fran betalning av deposition enligt 6:59 1-2 st.
lejeloven i de fall annan lamplig sékerhet stalls for hyresgastens
aterbetalningskrav.®® Om en hyresgast under hyresperioden kraver att en
deponerad deposition ersatts med annan form av sékerhet, maste uthyraren
omedelbart betala tillbaka hyresgédstens deposition nédr hyresgédsten har
dokumenterat att nddvandig sékerhet har stallts. Uthyraren kan kréva att det

finns ett villkor i garantin dar denne meddelas ifall garantin upphor att galla.®’

92 Se Rohde, lejeloven 6:59 1 st. Karnov lagkommentar.

% pid. 2:17 1 st. Karnov lagkommentar.

% Se 6:59 2 st. lejeloven.

% Huslejenaevet dr den danska motsvarigheten till Hyresnamnden.

% Se 6:59 5 st. lejeloven.

%7 Se Pedersen, Lov 2010-06-11 nr. 632 1 § 2. Karnov lagkommentar.
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4.1.3 Aterbetalning av deposition

Hyresvarden &r fri att disponera depositionsbeloppet nar detta natt
hyresvardens konto, och inga krav pa att hyresvarden ska placera en inbetald
deposition pa ett sarskilt konto foreligger. Hyresgésten kan inte uppstalla krav
pa att depositionen forrantas, eller att summan av eventuell ranta utgar till

hyresgasten. %

Hyresvarden far dven halla inne depositionen fram tills det ar faststallt om
hyresgasten &r ersattningsskyldig, och i sadana fall hur mycket, vid
hyresforhallandets slut. Det finns inget tidskrav avseende nar en hyresvard
ska aterbetala summan som depositionen omfattade, men det kan forutséttas
att detta ska ske utan onddigt dréjsmél. Aterbetalningstiden bér dock omfatta
en skalig period for hyresvarden att berdkna sitt eventuella krav mot
hyresgasten, och darav maste en beddmning av skéaligheten goras i varje
enskilt fall. Detta anses vara inom fyra veckor om den enskilda beddmningen
inte foranleder en annan tidsram. Om hyresgasten inte har erhallit

depositionen inom denna skaliga tid kan denne ta arendet till Huslejenavet.*

Hyresgastens krav pa aterbetalning av den eventuellt Gverskjutande
deposition ar ocksa skyddad enligt 2:17 1 st. lejeloven. Hyresgastens krav pa
aterbetalning av depositionen utgdr en fordran mot hyresvarden, vilken ar
villkorad av att hyresvarden faktiskt inte har ett berattigat betalningskrav pa
hyresgasten vid utflyttning.1%

4.2 Tolkning av hyresvillkor

Tolkningen av hyresréttsliga bestammelser da dessa uppfattas som oklara ska
i Danmark goras med beaktande av dess syfte, da syftet ar centralt for hur

Hajesteret®! tolkar hyresrattsliga avtalsvillkor. Om syftet med en betalning

% Se Rohde, lejeloven 6:59 1 st. Karnov lagkommentar.
% 1bid.

100 Ipidl.

101 ‘Hgjesteret’ ar den Hogsta domstolen i Danmark.
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ar en form av sékerhet for hyresgastens skyldigheter gentemot hyresvarden
vid utflyttning, betraktas detta som en hyresréttslig deposition i Danmark,
oavsett om denna & bendamnd som exempelvis en forskottshyra i

hyreskontraktet.1%2

Vid tolkningen av lejelovens bestdammelser bor man &ven i hog grad ta hédnsyn
till lagens priméra syfte, vilket &r att tillhandahalla hyresgésten ett adekvat
skydd. Detta skydd bor prioriteras ifall det inte &r forenligt med resultatet som
kommer ur tolkning genom allménna avtalsrattens principer.t®® Bland de
primara metoderna for tolkning av villkor inom hyresratten framstar
oklarhetsregeln och tolkning till skydd fér konsumenter som sérskilt
framtrddande. Dessa tolkningsregler reflekterar lejelovens bakomliggande
syfte att erbjuda ett forstarkt skydd for hyresgaster. Oklarhetsregeln innebar
att ett oklart villkor ska tolkas till nackdel for den part som formulerat det.
Om hyresvéarden ensamt uppréattar avtalet har denne mdojlighet att tydligt
formulera ett sddant, och hyresgasten bor inte ansvara for eventuella
oklarheter.%* Nar en hyresvard &r naringsidkare och hyresgasten som fysisk
person &r en konsument, tillampas tolkning till skydd for konsumenter enligt
38 b § aftaleloven. Vid oklarheter i avtalet tolkas villkor till konsumentens
fordel, om vilkoret inte framkommit genom individuell avtalsférhandling.
Bevisbordan for sadana forhandlingar har agt rum ligger dven pa den

naringsidkande parten.t0®

102 Se tex. U.2016.2446H s. 2460 avseende faststallande av 6kad hyra vid utford
forbattring av lagenhetens skick enligt 5 § 2 st. Boligreguleringsloven.

103 Se Serup Svenssen (2018) s. 15 (fotnot 10).

104 1hid. s. 70.

105 1hid. s. 70 f.
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5 Jamforande analys och slutsats

5.1 JAmfdérande analys av depositionsregleringarna

Hyresrattsliga depositioner syftar bade i Sverige och Danmark till att skydda
hyresvardens ekonomiska intressen mot hyresgéstens forsummelser av
vardplikt. Avtalsrattsliga tolkningsprinciper anvéands for att klargéra otydliga
avtalsvillkor i bada landerna genom att forst undersoka partsviljan och sedan,
om denna ar oklar, hanvisa till ordalydelsen. De tva landernas regelverk
uppvisar dock signifikanta skillnader som paverkar parternas intressen pa

olika satt.

5.1.1 Lagreglering av depositioner och dess skélighet

| Danmark tillater lejeloven depositioner upp till tre manaders hyra, dér en
bankgaranti som skydd kan tillampas alternativt. Denna begransning beaktar
hyresvardens ekonomiska intressen genom mojligheten att krdva ekonomisk
sékerhet, men begrédnsar avseende att krdva hogre depositioner.
Hyresgasterna gynnas av att de genom depositionen har mojlighet att visa pa
betalningsformaga, samt att regleringen erbjuder val av sdkerhet. Detta
starker forutsebarheten, och kan inte avtalas bort till hyresgésternas nackdel.
Da hyresgaster inte har ratt till ranta pa depositionen, drar hyresvarden
ekonomisk fordel medan hyresgédsten missgynnas motsvarande. Genom
hyresvardens fria dispositionsratt gynnas denne genom flexibiliteten att
disponera beloppet fritt, samtidigt som Danmark har ett skydd for hyresgésten

gentemot hyresvérdens borgenérer avseende depositionsbeloppet.

| Sverige, dar ingen specifik lagstiftning definierar depositionsvillkors
lagenlighet, accepteras dessa generellt som lagenliga. Depositionen ses
vanligtvis inte som en sarskild ersattning enligt 12:65 JB. Om hyresvérden
har mojlighet att dra nytta av depositionen, och inte redovisar ranta pa denna
kan depositionen dock anses utgora sarskild erséttning. Trots detta saknas

rattspraxis som direkt kopplar sadana forfaranden till en 6vertradelse av 12:65
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JB, och depositionsvillkor behandlas i praxis, doktrin samt férarbeten som
lagenliga i sig. Darfor ar den priméara utgangspunkten for att bedoma
depositionens lagenlighet en skalighetsbedémning i varje enskilt fall, dar god
hyressed och faktorer som hyresavtalets innehall och omstandigheter vid
avtalets ingang beaktas. En deposition bor generellt sett jamkas bort om det
inte foreligger sarskilda omstandigheter, sasom tidigare betalningsoformaga,
vilket motiverar dess uppratthallande. Detta ar en slutsats som jag drar baserat

pa min analys av rattsfallet RBD 13:83, samt flertalet forarbetsuttalanden.

Det finns dock en osédkerhet kring hur skéalighetsbeddmning enligt 12:55 8 st.
JB genomfors, dven om rattsfall fran hogsta instans ger viss vagledning.
Depositionens ranta bor enligt forarbetena tillfalla hyresgasten och hallas pa
ett separat konto for att depositionsvillkoret ska anses vara skaligt. Om det ej
avtalas att depositionsbeloppet ska placeras pa ett separat konto saknas
darmed sakrattsligt skydd, vilket resulterar i att beloppet inte ar skyddat fran
hyresvardens borgenarers ansprak vid en utmatning i Sverige. Detta har dock
inte fatt utslag i rattspraxis, dar skaligheten istéallet bedomts baserat pa om den
rénteberattigade parten &r angiven, samt huruvida ett totalbelopp ar angivet.
Praxis visar att depositionens storlek inte har nagot faststallt maxbelopp, utan
dess skélighet har endast utvarderats i sammanhang med andra faktorer fram
tills idag. Daremot har réattsfall faststallt att depositionens storlek och villkor

ska faststéllas vid hyresforhallandets start.

Skalighetsbedomningen i praxis ar dock séa pass specifik till de faktorer som
bedomts i de enskilda fallen. Den hdga specificiteten i rattsfallen, gor det svart
att bedéma ett depositionsvillkors skalighet om en variabel i
skalighetsbeddmningen andras. Detta gor att regleringen inte kan anses
tillgodose forutsebarhet for vare sig hyresgéster eller hyresvérdar.
Hyresgaster star darmed utan klart definierat skydd och hyresvardars

rattigheter kring depositioner forblir oklara.

Osakerheten forstarks av oklarheten om huruvida 12:55 8 st. JB faktiskt kan
tillampas pa ursprungliga avtalsvillkor eller endast pa nya eller andrade
villkor. Uppfattningen om att ursprungliga avtalsvillkor endast kan prévas av
36 § AvtL finns namligen i doktrin. Om 36 § AvtL endast &r tillamplig

30



forsvaras hyresgastens mojlighet att ifragasatta dessa villkor, eftersom
villkoret maste vara explicit oskaligt for att kunna jamkas. En prévning enligt
36 8 AvtL genomfdrs &ven i allmdn domstol med dérav foljande
rattegangskostnader, till skillnad fran en prévning i Hyresnamnden i enlighet
med 12:55 8 st. som i grunden &r kostnadsbefriad for parterna. Rattsfallet OH
7523-08 indikerar dock att &ven ursprungliga villkor kan provas enligt 12:55
8 st. JB. Begransad praxis avseende vilken lag samt lagrum som ska tillampas
vid prévning av skalighet gor anda att definitiva slutsatser inte kan formuleras
baserade pa enskilda rattsfall. Darfor kvarstar en osakerhet for hyresparterna
betréffande vilken rattslig grund som ar tillamplig for provning av skalighet

for depositionsvillkor.

5.1.2 Hyresgéaster som konsumenter

| Danmark anses hyresgaster uttryckligen vara konsumenter. Ett centralt syfte
med lejeloven ar att erbjuda ett uttalat skydd for hyresgaster, vilket ocksa
végleder tolkningen av avtal som ingas mellan konsumenter och
kommersiella uthyrare. Saledes framgar det klart hur Danmark agerar i

fragan.

| Sverige rader osakerhet kring hyresgasters status som konsumenter, och
bedémningen blir komplex pa grund av begransad lagstiftning och praxis.
Majoriteten av uttalanden i forarbeten, rattsfall och doktrin tyder dock pa att
hyresgaster kan betraktas som konsumenter. Om hyresgaster anses vara
konsumenter i Sverige starks deras skydd, da PMD far befogenhet att forbjuda
néringsidkares anvéndande av oskaliga villkor. Detta starker hyresgasternas
position individuellt likval som kollektivt. Erk&nns inte hyresgéster som

konsumenter i Sverige begransas deras ratt till denna prévning.

Min beddémning ar att hyresgéster bor betraktas som konsumenter i svensk
ratt pa grund av den bestdende asymmetrin i relationen mellan hyresvardar
och hyresgaster, dar sistnamnda ofta befinner sig i en sarbar position. Aven
om hyreslagen erbjuder ett generellt skydd for hyresgaster, aterstar ett
vakuum avseende depositioner som inte behandlas av lagen. Med tanke pa

detta skulle det vara motiverat att tillampa konsumentrattslig lagstiftning
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analogt i fragan avseende depositioner, dar det saknas lex specialis som
tillhandahaller ett adekvat skydd.

5.1.3 Avtalsbrott

| Sverige ersatts bristen pa specifik lagstiftning kring eventuella pafoljder for
avtalsbrott i depositionsavtal av generella avtalsréttsliga principer. Ett
avtalsbrott, sasom utebliven aterbetalning av en deposition, kan leda till
skadestandsansvar i enlighet med principen om pacta sunt servanda. Tvister
kan dock krava kostsamma tingsrattsprocesser, vilket kan avskracka sarskilt
resurssvaga hyresgaster fran att driva drenden dar depositionens storlek inte
rattfardigar de ekonomiska riskerna som forknippas med tvistemal i allman

domstol.

| motsats till detta erbjuder Danmark ett tydligare skydd for hyresgéster med
lagstadgade aterbetalningsrattigheter for depositioner vid hyresforhallandets
avslut. Om en process i domstol krévs &r det klart vilken domstol som &r
behorig, samt att hyresgésters eventuella kostnader &r tdckta. Denna reglering
erbjuder forutsebarhet och bekraftar att hyresgésten agerar inom ramen for

gallande lagar vid ett rattsligt ansprak.

5.1.4 Avtalsfrihet vs. forutsebarhet

Den svenska regleringen kring depositionsavtal kan skapa osékerhet for
hyresgaster pa grund av brister i forutsebarhet och skydd. Avsaknaden av
lagstiftning leder till en situation dar avtalsfrihet rader, vilket kan gora det
utmanande for hyresgéster att bli medvetna om sina rattigheter och
framgangsrikt gora dessa gallande. Denna osakerhet forstarks eftersom det
oftast ar hyresvarden som formulerar depositionsavtalet. Avtalsfriheten
resulterar dock aven i en valfrihet for bade hyresvardar och hyresgaster.
Hyresvarden gynnas framst av detta da parterna inte kan anses vara
jambordiga, 1 och med antagandet att hyresgéster kan likstallas med
konsumenter. Konsumentrattslig lagstiftning innehaller dock &ven tvingande
bestimmelser for att skydda den svagare parten, vilket mojligtvis skulle

kunna tillampas. Franvaron av praxis for att detta ar tillampbart skapar dock
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en grazon av mojligt tillamplig lagstiftning, vilket lamnar bade hyresgaster

och hyresvérdar utan tydlig forutsebarhet.

| kontrast till detta har Danmark en explicit reglering av depositioner, och
avtalsfriheten pa omradet &r inte lika framtradande. Ett resultat av detta ar en
mer omfattande forutsebarhet for hyresgéster och hyresvérdar i jamforelse
med Sverige. For hyresgasterna ger det tydliga regelverket en klar forstaelse
for deras réattigheter och skyldigheter, vilket ger dem en fdrutsebarhet
avseende de finansiella kraven i ett hyresforhallande. Hyresvardar gynnas av
tydligt avgrénsade ramar for depositionskrav, vilket ger dem forsékran om att
deras avtalsvillkor &r lagligt godkénda och uppfyller depositionens syfte att
skydda mot hyresgastens eventuella forsummelse av vardplikten. Denna
fordel torde Gvervdga ratten att genom avtalsfrihet krdva hogre depositioner
an motsvarande tre manadshyror, men for att bedoma detta kravs en mer

omfattande utredning av prioritering av hyresvardens intressen.

5.2 Overvaganden for andring av Sveriges

reglering
Mot bakgrund av avsnitt 5.1 foreligger det skal att 6vervaga en revision av
den svenska regleringen av hyresréttsliga depositioner, i syfte att béttre
balansera parternas intressen samt 6ka regelverkets forutsebarhet, i enlighet
med det danska regelverket. Detaljgraden i Danmarks reglering, dar
regleringen avseende depositionsvillkor inte far avtalas bort till nackdel for
hyresgasten, medfor en okad forutsebarhet for bade hyresvardar och

hyresgaster.

| kontrast star Sveriges system, dar franvaron av tydliga lagregler leder till att
rattspraxis och doktrin blir avgérande faktorer for rattstillampningen. Praxis
har hittills endast adresserat specifika situationer, och det forefaller darav
nastintill omdjligt att definitivt faststalla generell laglighet av ett
depositionsvillkor da det &r svart att konstatera hur stor paverkan olika

faktorer har pa skalighetsbeddmningen. Denna osékerhet underminerar
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regelverkets forutsebarhet for alla parter. Hyresgaster star utan ett tydligt
definierat skydd, medan hyresvéardar konfronteras med odefinierade

rattigheter betraffande uppstéllandet av depositionsvillkor.

Nér forutsebarheten for depositionsvillkor vags mot avtalsfriheten ar det
nddvandigt att noggrant balansera parternas intressen. Hyresgaster kan som
svagare part i avtalsforhallandet anses vara i behov av sarskilda regler
avseende depositionsvillkor for att tillférsékra skydd som inte finns vid
obegransad avtalsfrihet. Reviderad lagstiftning skulle dock inte bara uppfylla
hyresgéstens intresse, utan &ven infinna forutsebarhet med en tydligare
rattslig ram for hyresvérden huruvida utformandet av depositionsvillkor bor

goras for att anses lagenliga, utan att ta ifran dennes ratt till att krava sékerhet.

5.3 Slutsats

Baserat pa analysen i avsnitt 5.1 finns det skal att Overvaga en revidering av
Sveriges reglering av hyresréttsliga depositioner, inspirerad av Danmarks mer
detaljerade reglering. Detta skulle kunna balansera parternas intressen béttre
och oka forutsebarheten i regelverket, enligt Overvdganden som gjorts i

avsnitt 5.2.

Danmarks reglering, som forhindrar att depositionsvillkor avtalas bort till
hyresgastens nackdel, skapar en storre férutsebarhet for bade hyresvardar och
hyresgaster. | kontrast har Sverige foreligger ett of6rutsebart rattslage dar
hyresgaster star utan klart definierat skydd, och dar hyresvardar mater
odefinierade rattigheter samt forpliktelser. Att infora lagreglering av

depositioner i Sverige skulle starka bade rattssékerheten och forutsebarheten.

Inférandet av explicita bestimmelser om depositioner bor goras i hyreslagen,
vilket skulle skapa en tillganglig och klar lagstiftningsram. Denna ram bor
inkludera bestammelser som tillater hyresvardar att begara depositioner, samt
under vilka specifika forutsattningar detta ar tillatet, sasom vid tidigare

betalningsoformaga eller misskdtande av vardplikt. Denna rattsliga struktur
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bor ocksa faststalla hyresnamnden som behorig instans for att handlagga
tvister relaterade till depositioner, vilket skulle skydda hyresgaster fran den
storre ekonomiska risk som processer i allman domstol innebér. Detta skulle
dven skapa enlighet med majoriteten av hyresréattsliga fragor dar

hyresnamnden innehar domsrétt.

Samtidigt ar det av storsta vikt att lagstiftningen uppratthaller en avvagd
avtalsfrihet. Istallet for att infora en fast grans for antalet manadshyror som
far begéaras som deposition, bor detta darfor lamnas 6ppet for forhandling.
Detta skulle vara mojligt genom att hyresgaster da omfattas av hyreslagens
generella skydd, dar avtalsvillkor som strider mot lagen ar utan verkan mot
hyresgaster. Andringsforslaget beaktar avtalsfrineten, medan lagstiftningen
samtidigt starker hyresgasternas skydd i avtalsférhallandet. Detta etablerar en
grund for avtalsforhallande dar bada parter kan avtalsforhandla pa en mer

likvérdig grund.
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