Deponering av hyra hos
lansstyrelsen

Det ar inte ovanligt att en lokalhyresgast anser sig ha ett
fodringsansprak mot den hyresvard som hyr ut lokalen. Sadant
ansprak kan vara ratt till nedsattning av hyran
(hyresreducering) 1 anledning av att lokalen inte uppfyller
vad hyresgasten har ratt att krava. Anspraket kan ocksa
omfatta skadestand eller fordran pa ersattning for reparation
som utfdérts pa hyresvardens bekostnad eller utgdra annan
fordran mot hyresvarden.

Om hyresgastens fordran ar tvistig bor hyresgasten avsta fran
att kvitta fordringsbeloppet, dvs dra av beloppet fran den
hyra som ska betalas till hyresvarden. Ett sadant
tillvégagangssatt kan namligen vara forenat med stora risker.
Om det skulle visa sig att hyresgdstens ansprdak inte var
berattigat ar hyresgasten, som kvittat belopp fran hyran, i
dréojsmal med betalning av hyran. Det kan medféra att
hyresgastens hyresratt riskerar att bli forverkad (ga
forlorad).

Frdagan ar dd hur en hyresgast, som vill goéra gallande en
motfordran mot sin hyresvard, ska agera for att inte hamna 1
en drojsmalssituation. Lagstiftaren har i detta fall gett
hyresgasten en mojlighet att deponera hyra hos lansstyrelsen
motsvarande det tvistiga beloppet. Genom depositionen undviker
hyresgasten i princip ett forverkande aven om hyresgasten
skulle ha fel i sin beddmning av sitt ansprak.

Deponering far endast avse den del av hyran som hyresgasten pa
goda grunder inte anser sig skyldig att betala. Hyresgasten
far inte genomfdra deposition mot battre vetande eller som
stridsatgard. I sadana fall kan hyresratten &anda komma att
forverkas.
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Vid deponering hos lansstyrelsen ska hyresgasten (i) lamna
skriftlig uppgift i tvad exemplar om hyresféorhallandet,
forfallodagen och grunden for avdraget eller tvistens
beskaffenhet samt (ii) stalla sakerhet (pant eller borgen) som
lansstyrelsen finner skalig, for den kostnad hyresvarden kan
fa for att fa ut beloppet och for rénta.

Efter att deponering har skett pa korrekt satt, kommer en
aktivitetsplikt att laggas pa hyresvarden. Lansstyrelsen ska
genast underratta hyresvarden 1 rekommenderat brev om
deposition. Om hyresvarden ska ha ratt att lyfta (fa ut) det
deponerade beloppet mdste varden, inom tre manader fran det
att beloppet forfallit till betalning och underrattelse om
depositionen sants till varden, visa att han ingatt forlikning
med hyresgasten eller vacka talan mot hyresgasten vid domstol.
Sadan talan ska innehdlla ett yrkande att fa lyfta det
deponerade beloppet. Hyresvardens talan bdér salunda utformas
sa att den bade avser (i) att hyresgasten ska forpliktas att
betala och (ii) att domstolen ska ge hyresvarden ratt att
lyfta det deponerade beloppet.

Vacks talan inom tremdnadersfristen, far beloppet inte lyftas
forran hyresvardens talan blivit slutligt avgjord. Uppfyller
emellertid inte hyresvarden sin aktivitetsplikt har
hyresgasten ratt att aterfa beloppet. Det sista innebar
emellertid inte att hyresvarden forlorar ratten till hyran.
Hyresvardens eventuella hyresfordran kvarstar alltjamt och
hyresvarden kan vacka talan mot hyresgasten inom
preskriptionstiden i 61 § hyreslagen. Hyresvarden gar dock
miste om den sakerhet som det innebar att beloppet ar
deponerat hos lansstyrelsen.

INTER:s advokater ar specialister 1inom fastighetsrelaterad
juridik och har stor erfarenhet av att uppratta och tolka
kommersiella hyresavtal och andra avtal med anknytning till
fastigheter.



