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Tingsrdtten ogiltigforklarar en deponering av hyra fran en hyresgdst som drivit
restauranger i en galleria i Stockholm. Da hela hyresfordringen deponerades och den
pastadda motfordringen framstar som uppenbart 6verdriven ser domstolen det som “en
ren stridsatgdrd”. Avtalen ska forverkas.

BBQ Burger Bar i Solna AB har hyrt lokaler av Citycon Liljeholmstorget Galleria AB i Liljeholmstorget
Galleria. Lokalerna ar férdelade pa tva hyresavtal.

Det ena avtalet innefattar en yta om 249,5 kvadratmeter som i sin tur ir fordelat pa tva enheter,
niamligen dels en hamburgerrestaurang om 15,5 kvadratmeter, dels en kebabrestaurang om 16,5
kvadratmeter.

Det andra avtalet giller en indisk restaurang och innefattar en yta om 130 kvadratmeter och bestar av en
enhet om 21 kvadratmeter. Restaurangerna ar beldgna i gallerians foodcourt.

Sagt upp tidigare hyresavtal

Avtalen signerades den 9 maj 2018. Hyrestiden angavs till frdn den 1 oktober 2017 till och med den 30
september 2020. Kontraktet for den indiska restaurangen tréiffades med en arshyra om 809 480 kronor
och kontraktet fér de tva andra restaurangerna triffades med en arshyra om 1 564 616 kronor.

Tillkomsten av de i mélet aktuella hyresavtalen foregicks av att Citycon hade sagt upp de tidigare
gillande hyresavtalen for villkorsédndring. Genom de nya avtalen héjdes manadshyrorna for lokalerna.
Det 6verenskoms vidare att Citycon skulle bekosta en anpassning av loaklen med den st6rre ytan pa sa
sitt att en vigg mellan hamburgerrestaurangen och kebabrestaurangen skulle tas ner. Citycon atog sig
vidare att utfora en renovering av foodcourtens allmédnna utrymmen upp till ett visst belopp.
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Under hosten ar 2017 utférde Citycon besiktningar av lokalerna. Besiktningarna mynnade ut i att
Citycon skickade rédttelseanmodanden till BBQ, dels den 30 oktober 2017, dels den 27 februari 2018.
Under hosten 2018 vidtog Citycon en efterbesiktning av lokalerna och en efterkontroll skedde under
hosten ar 2019.

Den 22 november 2018 upprittade Citycon uppsigningar avseende bada hyreskontrakten pa grund av
forverkande.

Deponerade hyra

Den 26 november 2018 delgavs BBQ uppsagning avseende kontraktet fér den storre lokalen och samma
delgavs ocksa BBQ uppsigning avseende kontraktet for den mindre lokalen.

Den 13 december 2018 deponerade BBQ hyra avseende bada hyreskontrakten hos lansstyrelsen enligt
12 kap. 21 § jordabalken.

Citycon har darefter delgett BBQ reservationsvisa forverkandeuppsigningar i sdvil september 2019 som
i april 2020. BBQ har inte deponerat nagot belopp till Linsstyrelsen med anledning av dessa
uppsigningar. Nir det giller forverkandeuppsigningen fran ar 2019, sade Citycon dven upp
hyresavtalen till avtalstidens utgang den 30 september 2020.

En av fragorna som Sodertorns tingsritt hade att besvara var om Citycon ska ha ritt att lyfta det
deponerade beloppet. Svaret ir jag eftersom det ar klarlagt att Citycon vid deponeringstidpunkten hade
en hyresfordran motsvarande det deponerade beloppet. D4 BBQ inte formatt visa att bolaget haft en
motfordran mot Citycon, ska Citycons yrkande i denna del vinna bifall.

Oklara uppséagningar

Nista fraga dr om hyresritterna dr uppsagda till foljd av uppsigningarna den 26 november 2018 pa
grund av utebliven hyra? Hir svarar domstolen nej. I bada fallen hade hyresviarden ndmligen forst
skickat en uppsigningshandling med ett belopp for att sedan skicka en ny uppsdgning med ett annat
belopp. Detta gor att uppsidgningarna inte kan betraktas som giltiga. Hyresritterna har alltsa inte
forverkats av det skalet.

Diarmed aterstar att besvara om hyresavtalen forverkats till foljd av en oskiligt hog deponering. Den
fragan kriver att domstolen svarar pd om en hyresritt 6ver huvud taget kan forverkas pa grund av att
hyresgésten varit i ond tro vid deponeringen.

Trots att en given utgdngspunkt méaste vara att hyresgisten endast far deponera sa stort belopp som han
anser svara mot det avdrag han ir berattigad till eller mot sin fordran, saknar 12 kap. 21 § jordabalken
om deponering av hyra hos lansstyrelsen en uttrycklig reglering som tar sikte pa situationen att en
hyresgast deponerar ett for stort belopp i ond tro. Inte heller i bestimmelsen om hyresrittens
forverkande nimns detta som en sirskild grund for forverkande (se 12 kap. 42 § jordabalken).

Gott stod for forverkande

I doktrinen finns det gott om stod for att forverkande dven utan uttrycklig reglering harom kan ske vid

missbruk av depositionsritten. Sledes anger exempelvis Holmgvist-Thomsson foljande: ”Aterstoden av
hyran ska han betala pd vanligt sitt. Han har inte ritt att deponera stérre del av hyran 4n som svarar mot
den fordran han anser sig ha. Skulle han deponera dven den delen riskerar han att hyresritten forverkas.

Blendow Lexnova Endast for personlig bruk Sida2av5


https://lexnova.se/

Om hyresgisten mot bittre vetande eller som stridsatgird foretar deposition kan hyresritten forverkas.
[...] Mojligheterna till nedséttning far alltsd inte anvandas for att trakassera hyresviarden”. (Holmqvist-
Thomsson, Hyreslagen En kommentar, 12A uppl., publicerad pa JUNO den 31 juli 2020).

Det rader i praxis skilda meningar om missbruk av ritten att deponera hyra kan leda till att hyresritten
forverkas. I ett avgérande fran Hovritten 6ver Skdne och Blekinge har hovritten funnit att det saknas
stod i savil lag som i rittspraxis for detta (RH 2016:22).

Till stod for denna slutsats lyfter hovritten bland annat fram att hyresvirden inte far gora gillande att
hyresritten har blivit férverkad pa grund av att det deponerade beloppet inte har betalats till virden, om
hyresgisten har deponerat hyran hos ldnsstyrelsen (12:21 tredje stycket jordabalken). Vidare patalar
hovritten att de punkter som tas upp i 12 kap. 42 § jordabalken avser specifika situationer och att ndgon
mer generell bestaimmelse eller generalklausul avseende forverkande inte finns. Den férsta punkten ar
den enda som avser férverkande i férhallande till betalning av hyran for en bostadsligenhet. Jamford
med bestimmelsernai 12 kap. 21 § jordabalken kan darmed enligt hovritten forverkande enligt
ordalydelsen inte ske pa grund av en deposition som skett i ritt tid.

Den relativt begransade praxis som finns spretar dock, enligt tingsritten. Saledes har Svea hovritt i ett
avgorande bedémt fragan annorlunda (se Svea hovritts dom 2015-11-30 i mal nr T 2800-15). Vissa
underrittsavgéranden ger stod for bada uppfattningarna (se t.ex. Halmstads tingsritts dom den 3
december 2019 i mal T 2955-18 och Attunda tingsritts dom den 5 oktober 2019 i mal T 4380-19).

Holmgvist-Thomsson har kritiserat avgérandet i RH 2016:22 och har angett att domstolen inte redovisar
forarbetena till lagregeln, liksom att domstolens redovisning av litteraturen dr ofullstindig och inte helt
korrekt.

Lattnad

Vidare framf6r forfattarna att det av motiven (SOU 1938:22 och prop. 1939 nr 166) for 6vrigt framgér att
lagstiftaren, genom lagdndringen, ville bereda hyresgasten en “ldttnad”. Det kan, enligt forfattarnas
mening, inte uppfattas innebdra att hyresgésten har frihet att “anse” vad som helst. Om hyresgisten
maste bedomas inte vara i god tro kan hyresritten, trots allt férverkas.

Enligt forfattarna finns det inte heller ndgra rittspolitiska skil att skydda en hyresgist som anviander
systemet till att trakassera hyresvirden. (a.a.) Tingsritten anser att det finns fog for den uppfattning
som redovisas i ovanstdende stycke. Utéver vad som anfors dér vill tingsritten framhalla att en
forutsittning for att deponering ska fa ske enligt 12 kap. 21 § jordabalken &r just att hyresgéisten ”anser”
att denne har ratt till nedséttning av hyran eller dylikt.

Sjdlva ordvalet ”anser” ger enligt tingsritten en tydlig indikation att lagstiftaren endast haft for avsikt
att skydda godtroende hyresgaster; annars hade det rimligen varit tillrackligt att i lagtext ange endast att
hyresgasten har ritt att deponera hyran i upptagna situationer. Konsekvensen av att hyresritten aldrig
skulle kunna forverkas dven om hyresgisten deponerat beloppet utan att anse han har ritt till
nedsittning, blir med andra ord att ordet ”anser” helt saknar sjilvstindig betydelse.

Inte lagstiftarens avsikt

En annan effekt av en sddan slutsats ar att en hyresgist i ond tro, utan risk for rattsforlust i princip skulle
kunna driva sin hyresvird i konkurs eller i vart fall férsitta denne i allvarliga ekonomiska svarigheter,
genom att mot béttre vetande kontinuerligt deponera hyresbeloppen. Detta kan knappast ha varit
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lagstiftarens avsikt. Av forarbetena framgér tvirtom att bestimmelsen inférdes sdsom en littnad for en
hyresgist som ansag sig ha en fordran mot hyresvirden, eftersom en hyresgist innan lagindringen
riskerade att hyresrittens forverkades i en senare ratteging, &ven om hyresgisten var i god tro i friga om
avdraget (se a.a. prop. s. 95).

Sammantaget anser tingsritten att ordalydelsen av 12 kap. 21 § forsta stycket jordabalken, tillsammans
med vad som framkommer i forarbetena angdende lagregelns tillkomst, innebdr att en forutsattning for
att en hyresgist ska fa skydd genom deponering, ér att hyresgisten faktiskt ansett att denne har en ritt
till nedsittning av hyran. Om det &r visat att hyresgésten inte kan ha ansett detta, dr han i ond tro och
kan dirfor inte dberopa deponering som skydd mot férverkande. Hyresritten kan da alltjamt forverkas
med stéd av 12 kap. 42 § punkten 2 jordabalken.

Vid bedomningen om BBQ varit i ond tro genom att deponera ett oskiligt hogt belopp konstaterar
tingsratten forst att ”det maste stillas hoga krav pa utredningen for att visa att sa var fallet med hiansyn
till de 1angtgaende konsekvenser en sddan slutsats far”.

Deponerade hela hyresfordran

BBQ har valt att deponera hela hyresfordran hos liansstyrelsen under aberopande att man haft en
motfordran uppgéende till hela beloppet. Trots att det 4r friga om ett i férhallande till den avtalade
manadshyran omfattande belopp, ar det ostridigt att BBQ inte ens hade nidmnt fér Citycon att man ansag
att ett sadant motkrav fanns. Bristen pa sddan information tydligt till BBQ:s nackdel vid bedémningen
av om bolaget ska anses ha varit i ond tro.

Till det kommer att BBQ enligt dess foretrddare férde diskussioner om en avbetalningsplan under
hosten 2018. Att bolaget vare sig da eller i ssmband med att uppsédgningarna delgetts BBQ i november
2018 6ver huvud taget nimnde att man ansag dels att man hade ritt till nedséttning av hyran, dels hade
ett omfattande skadestandskrav mot Citycon, framstar for tingsritten som mycket svarforstaeligt om
det faktiskt var sa att man ansag att en sddan motfordran fanns.

Sammanfattningsvis anser tingsritten att BBQ:s agerande fore deponering, det forhallandet att hela
hyresfordringen har deponerats och att den pastddda motfordringen under alla férhallanden framstar
som uppenbart 6verdriven, innebdr att bolaget vid deponeringstillfillet inte kan ha ansett att det fanns
en motfordran till det belopp man deponerat. Eftersom det inte friga om nagot mindre belopp som har
deponerats, utan tvartom hela hyresfordran, far utredningen anses visa att BBQ:s agerande haft
karaktiren av en ren stridsatgird. BBQ har alltsa varit i ond tro vid deponeringen, varfér den ar ogiltig.
Eftersom BBQ ddrmed inte har betalat hyran i ritt tid, ska bada hyresritterna anses vara férverkade per
den 5 december 2018.

Domen har 6verklagats till Svea hovritt.

Mikael Kindbom

Instans: Tingsratterna

Rattsomraden: Lokalhyra, Ovrig fastighetsjuridik, Avtalsratt
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LEXNOVA NYHETER

Juridisk nyhetsbevakning och rattsdatabas

Blendow Lexnova &r Sveriges mest omfattande juridiska nyhetstjanst. Var bevakning innefattar rattsfall,
lagstiftning och férarbeten inom samtliga rattsomraden. Genom skraddarsydda bevakningsprofiler
sakerstaller du kontinuerlig uppdatering av ratt information och slipper nyhetsfloden som inte berér dig.

Las mer pa lexnova.se/nyheter
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