Hur stdr det till med hyresgistens
sakerhet? Nagra tankar om
depositionsvillkor, separationsritt
och ratt till ranta*

ELISABETH AHLINDER**

Inledning

Vid uthyrning av privatbostider ir det vanligt att hyresvirden uppstiller
villkor om deposition. Med depositionsvillkor avses i detta sammanhang att
hyresgisten, som sikerhet for hyra och eventuella andra krav pa ersittning
som hyresvirden kan ha exempelvis pd grund av att hyresgisten orsakat
skador i ligenheten, verfor ett visst belopp till ett av hyresvirden anvisat
bankkonto. Depositionsvillkor ir vanliga, allmint accepterade och viktiga
villkor for bostadshyresmarknaden. Den rittsliga regleringen av detta van-
liga villkor dr dock, utifrdn ett hyresrittsligt perspektiv, ovanligt odetaljerad.

Sakerhetsvillkor i bostadshyresavtal behandlas i viss utstrickning i
12 kap. 28 a § jordabalken (1970:994) (JB). Paragrafen behandlar dock
enbart borgensmans eller pantsittares ritt att siga upp sitt dtagande. Andra
fragor som borde uppfattas vara betydelsefulla f6r en siker och skilig depo-
sitionshantering ir inte reglerade i 12 kap. JB. Exempel hirpa ar huruvida
depositionsbeloppet ska vara maximerat (takbelopp), om hyresvirden ska
vara skyldig att placera depositionen pé ett sirskilt depositionskonto, even-
tuellt utan dtkomst for hyresvird eller hyresgist under den tid depositionen
ir utestdende, samt reglering av rinta pa depositionen och péfoljder vid
overtridelse av eventuella forpliktelser.

Ett stort tack till Géran som utan att veta vad mina frigor och tankar skulle leda till
medverkat som diskussionspartner under den inledande research-fasen till denna artikel.
Ett stort tack dven till Annina H. Persson och Jori Munukka fér genomlisning av utkast
samt for vilriktade frégor och hjilpfulla rad, samt till Johan Sandstedt som haft vinlig-
heten att ldta mig stimma av mina tankar om vissa sndriga sakfrigor samt bistitt med
bade litteratur- och andra killtips.

** Jur. dr, universitetslektor, verksam vid Stockholm Centre for Commercial Law, juridiska
fakulteten, Stockholms universitet.
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Avsaknaden av reglering av depositionsvillkor och depositionshantering
vid bostadshyra skapar osikerhet for hyresgister. Det har i en rapport fran
Boverket konstaterats att det inte finns ett fungerande system for sikra
depositionsbetalningar i Sverige.! Det sitt pa vilket deposition hanteras pa
hyresmarknaden idag minskar visserligen hyresviardens risk, men den 6kar
samtidigt hyresgistens risk och kostnad.?

Anmairkningsvirt dr dven att andra linder med mindre detaljerad lagstift-
ning avseende bostadshyra i allminhet har lingt mer detaljerad lagstiftning
avseende depositionshantering in vad vi har i Sverige. For att namna nagra
exempel s ir hyresvirdar i Storbritannien skyldiga att placera depositionen
hos ett statligt godkint fristdende depositionshanteringsinstitut, och om
hyresvirden inte gér det har hyresgisten ritt att genom domstolsbeslut
kriva tillbaka depositionen.? I virt grannland Norge 4r depositionshantering
reglerad i detalj. Bland annat giller ett takbelopp pa sex manaders hyra och
hyresvirden ir skyldig att tillse att deposition kan sittas in pa ett sirskilt
rantebarande sd kallat depositumskonto hos en oberoende tredje part, en
finansiell institution, fran vilket ingen av parterna har mojlighet att gora
uttag under hyrestiden.*

I denna artikel utreds hyresgistens rittigheter avseende deposition och
ranta i forhallande till bdde hyresvird och eventuella andra borgenirer,
tredje min. Utgidngspunkten for utredning och diskussion i artikeln ar hur
deposition i enlighet med hyresrittslig god sed bér hanteras — att deposition
ska placeras pé ett avskilt och rintebirande konto och hyresvirden ska
redovisa uppburen rinta till hyresgisten. Den diskussion och utredning
som fors i artikeln syftar huvudsakligen till att lyfta fram de problem och
risker som framforallt hyresgister som hyr av privata hyresvirdar stills
infor under rddande rittslage — hyresgister som antingen hyr ndgons privata
bostad tillfalligt, eller som hyr ut en ligenhet eller ett smahus som igs av
en hyresvird som inte bedriver uthyrning av bostider i rorelseform.

Inledningsvis redogors for mojliga rattsliga klassificeringar av deposi-
tionsvillkor, i anslutning till denna redogorelse diskuteras hyresgistens
separationsritt och ritt till rinta beroende pa hur villkoren formuleras
och depositionen hanteras. Direfter formuleras en mojlig tolkningsutgéngs-
punkt fér bedémningen av depositionsvillkors formulering och forenlighet
med 12 kap. JB. Redogorelserna och tolkningarna av depositionsvillkors
rittsliga klassificering och hyresgistens ritt till rinta och deposition anvinds
som utgangspunkt for att diskutera huruvida det, trots avsaknaden av reg-
lering av depositionshantering i 12 kap. JB, tolkningsvis inda ir mojligt att

! Boverkets rapport 2015:39, Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner, s. 84.

2 Boverkets rapport 2015:39, s. 80.

3 Se Housing Act 2004 s. 213(3) och (6)(b) och s. 214(1)(a) (reviderad genom Localism
Act 2011 samt Deregulation Act 2015).

4 Se lov om husleieavtaler (husleieloven) (LOV-1999-03-26-17) § 3-5.
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faststilla vissa krav pa hur depositionsvillkor bor formuleras och hur deposi-
tion ska hanteras. Avslutningsvis ges nigra sammanfattande kommentarer.

Separationsritt och ritt till rinta pa depositionsbeloppet

Deposition, pant eller fordran

Deposition, sa som villkoret beskrivs ovan, ir ett sikerhetsvillkor. Genom
depositionen far hyresvirden sikerhet for att hyresgasten uppfyller sina
skyldigheter enligt hyresavtalet. Depositionsvillkor kan vara i detalj reglerade
och exempelvis ange att deposition ska sittas in pa hyresvirdens konto som
sikerhet for hyresbetalningar och eventuella skador pé ligenheten, samt
att hyresvirden har skyldighet att hélla depositionen avskild och redovisa
pa depositionsbeloppet utfallande rinta till hyresgisten. Depositionsvill-
kor kan dven vara kortfattade och exempelvis enbart ange att deposition
uppgéende till ett belopp som motsvarar ett visst antal manadshyror ska
betalas innan tilltride.

Hur villkoret formuleras ir naturligen av betydelse for faststillande av
den gemensamma partsavsikten och villkorets innebord. Hur villkoret for-
muleras kan dock dven vara av betydelse for dess sakrittsliga verkan. I det
foljande diskuteras mojliga tolkningsalternativ for faststallande av innebord
av depositionsvillkor i bostadshyresavtal.

Eftersom det begrepp som anvinds i dessa sammanhang 4r deposition
inleds denna redogorelse med en diskussion om huruvida deposition kan
anses vara deposition i form av depositum, det vill siga att en person
overlimnar egendom till en annan person med syftet att férvara egendomen
at den som deponerat egendomen. For att deposition i bostadshyresavtal
ska kunna anses utgéra deposition i denna mening krivs att depositionen
overlimnats till hyresvirden for hyresgistens rikning, och att hyresgisten
kan anses ha ett berittigat krav att i tillbaka "samma egendom” som hyres-
gisten satt in pa hyresvirdens konto.”

5 Jfr deposition av hyra genom nedsittning av belopp hos Linsstyrelsen, 12 kap. 21 § JB;

hirvid ska dven skiljas mellan deposition av exempelvis ett visst foremal som inte kan
bytas mot annat motsvarande féremal och deposition av viss egendom utan krav pa att
samma egendom ska 3terlimnas, som egentligen ir en form av férstrickning. Denna
form kallas depositum irregulare eller oegentlig deposition, se Hessler, H, Allmin sakritt,
1973, s. 156. Om grinsdragning mellan vad som kan anses utgoéra samma egendom nir
egendomen avser pengar som sitts in pd bankkonto, se vidare nedan angdende pant och
pignus irregulare, not 21; jfr dven exempelvis angdende grinsdragning mellan deposition
och hyra, Bengtsson, B, Hager, R och Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderitt till fast
egendom, 9 uppl., 2018, s. 37.
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Av de tvd exempel pa depositionsvillkor som angivits ovan skulle det
forsta villkoret mojligen kunna utgora ett villkor om deposition. Skyldig-
heten for hyresvirden att halla depositionsbeloppet avskilt gor att det dr
mojligt att hyresgisten kan f3 tillbaka samma egendom och skyldigheten
att redovisa ranta kan anses tala for att deponeringen skett for hyresgistens
rikning, genom att hyresvirden &tar sig att placera depositionen pi ett
rantebarande konto och dirmed varda det férvarade &t hyresgisten. Denna
tolkning dr dock inte 6verensstimmande med det faktum att hyresvirden i
enlighet med depositionsvillkorets vergripande syfte inte kan anses hélla
depositionen i hyresgistens intresse.

Ett annat skil till att inte anse att depositionsvillkor efter tolkning av
villkorets innebérd bor kunna faststillas till att utgora villkor om deposition
i meningen forvaring, ir att en sddan tolkning skulle medfora att hyresvir-
den inte ur sakrittsligt hinseende kan anvinda depositionen i enlighet med
det Svergripande dndamalet — som en sikerhet. Atminstone inte si som
exempelvis den renodlade sikerhetsritten pant fungerar. Om depositionen
ar att betrakta som en deposition dr hyresgisten dgare av depositionen och
hyresvirden har da inte ritt att ta virdet i ansprik for att fa tickning for
exempelvis obetalda hyror. Hyresvirden torde inte heller kunna tillgodo-
gora sig hela eller delar av depositionsbeloppet genom kvittning, eftersom
beloppet ir hyresgistens egendom foreligger ingen fordran att kvitta emot.°
Om depositionen trots de invindningar mot en sddan tolkning som anforts
ovan skulle kunna faststillas till att utgora ett villkor om deposition, skulle
det dock kunna fylla viss sikerhetsfunktion, hyresvirden skulle kunna ha
mojlighet att utdva sin retentionsritt och kvarhélla depositionen som
betalningspatryckning till dess hyresgisten exempelvis betalar eventuella
obetalda men forfallna hyror.”

6 For att kvittningsritt ska uppkomma for depositionsbelopp krivs att det foreligger en
redovisningsskuld pé vilken lagen (1944:181) om redovisningsmedel (redovisningslagen)
ir tillimplig. Hyresvirden har i det exempel som behandlas hir tagit sig att halla medlen
avskilda och bér dirmed anses vara redovisningsskyldig for det deponerade beloppet.
For att det dven ska anses ha uppkommit en redovisningsskuld enligt redovisningslagen
krivs dock att sammanblandning av de deponerade medlen har skett, vilket innebir att
hyresgistens dganderitt till beloppet gatt férlorad. Om si ir fallet kan sammanbland-
ningen medf6ra att depositionen blir ogiltig pa grund av att skyldigheten att redovisa de
ursprungliga medlen &vergitt till att vara en redovisningsskuld, dock har viss tillfillig
sammanblandning accepterats. Se NJA 2014 s. 935; se vidare NJA 1971 s. 122 samt NJA
2009 s. 500; Jfr avvikande uppfattning om méjligheten att kvitta, Hastad, T, Rittsdogmatik
in absurdum, SvJT 2017, s. 357-369. Vidare om eventuell redovisningsskyldighet for
privata hyresvirdar som uppbir depositionsbelopp, se not 21.

Forutsittning for att retentionsritt ska kunna foreligga 4r att det foreligger konnexitet
mellan fordran och egendomen i hyresvirdens besittning, jfr NJA 1985 s. 205. Om den
vidare avvecklingen av rittsférhillandet om gildeniren inte presterar, se vidare Rodhe,
K, Obligationsritt, 1956, faks. 1:3, 1994, s. 391, 393 ff.
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En mer passande form for det parterna kan férmodas vilja uppnd med
villkoret ir pantritt. Pant ir per definition en sikerhet som stills av pantsit-
taren till panthavaren, som ger panthavaren ritt att tillgodogora sig hela
eller del av pantens virde for tickande av exempelvis uppkomna hyres-
skulder. Pantritten ir en renodlad sikerhetsritt som dven ger panthavaren
forméansratt till panten.® For att pantritt ska uppstd krivs att en giltig
pantforskrivning foreligger, att syftet med villkoret ir att stilla sikerhet hos
motparten och att det sakrittsliga momentet tradition, eller registrering av
pantobjektet, som ska vara identifierbar och individualiserad, ir uppfyllt.°

Ett villkor som det forsta exemplet ovan, som anger att deposition ska
sittas in pa ett avskilt konto i syftet att ge hyresvirden sikerhet kan upp-
fylla samtliga pantrittsliga moment: syftet ir sikerhet, pantforskrivning
kan faststillas genom tolkning av villkorets innebord, och det sakrittsliga
momentet kan uppfyllas om medlen hélls avskilda frin panthavarens egen
formogenhet.!©

Att ett villkor som enbart anger att deposition ska sittas in pa hyres-
viardens konto ska anses uppfylla rekvisiten for pantsittning dr daremot
mindre troligt. Om hyresgisten enligt villkoret betalar in depositionsbe-
loppet pa hyresvirdens konto utan att det foreligger ndgon skyldighet for
hyresvirden att férvara depositionen avskild frén sina egna tillgdngar brister
kravet pa att panten ska vara identifierbar och individualiserad. Resultatet
av ett sddant villkor och en siddan hantering av depositionen ir att nigon
pantritt inte uppstdr. Sammanblandningen av tillgingar ger hyresvirden
fri forfoganderitt ver depositionsbeloppet, vilket sakrittsligt kan forklaras
som att hyresvirden innehar depositionen med dganderitt.!! Den erlagda
depositionen utgor da en forstrickning som medfor att hyresgisten har en
fordran gentemot hyresvirden pa att utfd motsvarande belopp vid hyres-
tidens slut om sikerheten inte behover tas i ansprak.'?

Bada de senare tolkningsalternativen, pantritt och forstrickning, mojlig-
gor uppfyllande av hyresviardens huvudsakliga syfte med uppstillandet av

8 Om pantrittens form och syfte se t.ex. Walin, G, Millqvist, G och Persson, A H, Pantritt,
3 uppl,, 2012,s. 15 ff.

®  Se Walin, G, Millgvist, G och Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012, s. 35 ff. Jfr 10 kap.
1§ HB,

10 Se Walin, G, Millgvist, G och Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012, s. 40; Se vidare
Undéns resonemang om anvindning av pengar som sikerhet genom exemplet att en pen-
ningforvaltare som sikerhet for eventuella framtida ersittningskrav forpliktas att betala
ett visst belopp, dir han utgér frin att det finns tvd mojliga tolkningar av sikerheten. Om
pengarna forvaras avskilt foreligger enligt Undén pantritt. Om avskiljande inte ska ske
foreligger enbart en forstrickning, se Undén, O, Svensk sakritt. I. Los egendom, 10 uppl.
1976, faks. 1995,s. 171 f.

1 Se Hessler, H, Allmin sakritt, 1973, s. 434; se dven Hastad, T, Sakriitt avseende 16s
egendom, 6 uppl., 1996 med supplement 2004, s. 347 f.

12 Se Undén, O, Svensk sakritt. I. Los egendom, 10 uppl. 1976, faks. 1995,s. 171 f.
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sikerhetsvillkoret — att hyresvirden har ritt att anvinda depositionen for
tickande av de eventuella ersittningskrav hyresvirden kan ha gentemot
hyresgisten enligt hyresavtalet. Om depositionen erlagts som pant kan
hyresvirden genom pantrealisationsforfarande tillgodogora sig de medel
som &r insatta pd hyresvirdens konto for att ticka obetalda hyresfordringar
eller fordringar som uppkommer genom exempelvis onormalt slitage pa
ligenheten.'> Om depositionen enbart ir att betrakta som en forutsittning
som lett till uppkomst av en fordran, kan hyresvirden ha ritt att anvinda
depositionen for tickande av eventuella fordringar gentemot hyresgisten,
exempelvis obetald hyra, genom kvittning.'*

Ar villkorets formulering och definition av betydelse for hyresgistens
eventuella separationsritt till depositionsbeloppet?

Faststillande av villkorets innehdll som varandes en pant eller en for-
strickning ir avgorande for frigan om hyresgisten har ritt att fa tillbaka
depositionsbeloppet framfér eventuella andra borgenirer. Separationsritt
till depositionen, om depositionen ir en pant, foljer av att pantritt ir
en sakrittsligt giltig sikerhetsform. En grundliggande forutsittning for
att pantritt ska ha sakrittslig verkan dr som nimnts ovan att panten ir
identifierbar och individualiserad. Avseende pengar pé ett konto kan detta
rekvisit uppfyllas genom att kontot ar l3st, att inga insdttningar eller uttag
fran kontot sker.!> Skulle det vara s att kontot inte ir lst, att hyresvirden
exempelvis under hyrestiden 13tit flera hyresgister sitta in medel pd samma
konto eller till och med satt in egna medel pa kontot eller anvint det som
vanligt transaktionskonto, kan detta paverka pantrittens giltighet — om pan-
ten sammanblandats med hyresvirdens tillgdngar blir pantritten ogiltig.'®

Aven om pantritten pa detta sitt blir ogiltig pa grund av sammanbland-
ning kan separationsritt under vissa férutsittningar inda foreligga. Till
exempel ir det mojligt att fornya pantritten genom att pa nytt separera

Om fdrutsittningar for pantrealisation i 16s egendom, se Walin, G, Millgvist, G och
Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012, s. 329 ff.

Om grundliggande rekvisit fér kvittning se Lindskog, S, Kvittning, 3 uppl., 2014, s. 79 ff;
Se vidare 5 kap. 15 § konkurslagen (1987:672): Hastad, T, Sakritt avseende 16s egendom,
6 uppl., 1996 supplement 2004, avsnitt 12.8, s. 385 ff.; se dven Rodhe, K, Handbok i
sakritt, 1984, s. 376 ff.

15 Aganderitten kvarstar hos hyresgisten om depositionen fors 6ver direkt pé list konto,
se NJA 2014 s. 935, NJA 2009 s. 500, samt NJA II 1944 s. 410; se vidare Lindskog, S,
Betalning, 2 uppl., 2018, s. 717 ff.

Angdende huvudregeln att ssmmanblandning medfér att separationsritt bortfaller se
t.ex. Se NJA 2009 s. 500, NJA 2011 s. 524; se dven NJA 2007 s. 599 angdende skillnad
mellan medel med redovisningsskyldighet och medel som mottagits med ovillkorlig
forfoganderitt som en kredit.



Hur star det till med hyresgistens sikerhet? ... 7

den efter ssmmanblandning, exempelvis genom att hyresvirden pé nytt
avskiljer depositionsbeloppet genom att 6verfora det till ett separat konto
och ange hyresgisten som innehavare av medlen, s linge detta sker utom
dtervinningsfristen enligt 4 kap. 12 § konkurslagen (1987:672), aterfér
hyresgisten pa detta sitt sin pantritt och separationsritt.!’

Hyresvirden har i egenskap av panthavare dven redovisningsskyldighet
for panten i redovisningslagens mening.'® Av detta foljer att aven om for-
utsittningarna for pantritt inte uppfylls under hela avtalstiden kan hyres-
gisten anda ha separationsritt for deposition si linge férutsittningarna
for separation enligt redovisningslagen kan anses foreligga.!” Exempelvis
kan hyresgisten alltjaimt ha separationsritt till deposition som satts in pa
ett konto som inte hallits avskilt frin hyresvirdens tillgingar, s linge som
det totala tillgodohavandet pa bankkontot inte under nigon tidpunkt varit
mindre in den summa som hyresgisten satt in pa kontot.?

Om depositionen diremot ir att betrakta som en fordran, vilket bor vara
fallet om hyresvirden inte har nigon skyldighet att halla medlen avskilda,
har hyresgisten ingen separationsritt till depositionen.?!

Hyresgistens eller hyresvirdens ritt att uppbira rinta?

Mot bakgrund av redogérelsen for mojliga klassificeringar av deposition
ovan diskuteras i det foljande huruvida hyresgistens ritt till rinta skiljer
sig 4t beroende p& vem av hyresvirden eller hyresgisten som ir att anse
som #gare till depositionen, samt huruvida hyresvirden kan anses ha en
skyldighet att placera depositionen pé ett rintebirande konto och redovisa
rantan till hyresgisten.

17 Skulle fornyelse ske utan dréjsmal bor inte dtervinningsreglerna aktualiseras, se Walin, G,
Millgvist, G och Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012, s. 98.

18 Se lag (1944:181) om redovisningsmedel.

19 Se NJA 1995 s. 367 (s. 387); Se vidare t.ex. Héstad, T, Sakritt avseende 16s egendom,
6 uppl., 1996 supplement 2004, s. 169; Rodhe, K, Handbok i Sakritt, 1984, s. 362.

20 Se NJA 1995 s. 367 11, se vidare Hastad, T, Sakritt avseende 16s egendom, 1996, 6 uppl.
med supplement 2004, s. 176.

2l Utan avskiljande ar depositionen att betrakta som pignus irregulare, en slags forstrickning
som inte ger hyresgisten separationsritt till beloppet. Se t.ex. Hastad, T, Sakritt avseende
16s egendom, 1996, 6 uppl. med supplement 2004, s. 348; Hessler, H, Allmin sakritt,
1973, s. 433 samt Rodhe, K, Handbok i sakritt, 1985, s. 439. Separationsritt i enlig-
het med redovisningslagens mening bor inte heller foreligga: redovisningsskyldighet for
depositionen kan dels inte anses foreligga utan att detta har angetts uttryckligen i avtalet,
dels ir en privat hyresvird inte redovisningsskyldig genom uttryckliga regler, jfr miklares
redovisningsskyldighet enligt 10 § miklarlag (2011:666), vidare bor hyresvirden inte
heller anses ha redovisningsskyldighet p& grund av avtalets natur och allminna dispositiva
regler, se vidare Hellner, J, Redovisningsskyldighet i kontraktsritten, Festskrift till Henrik
Hessler, 1985, s. 246 f.
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Under forutsittning att parterna inte i avtalet kommit dverens om
vem av hyresvirden och hyresgisten som ska ha ritt att uppbira rinta pa
depositionen bor ritten till rinta tillkomma den person som kan anses vara
dgare till depositionen. Av detta foljer att om depositionen ar att betrakta
som en pant har hyresgisten i egenskap av dgare till depositionen ratt till
avkastningen, rantan.?> Om depositionen diremot ir att betrakta som en
forstrickning sd har dganderitten till depositionen overgétt till hyresvir-
den. Hyresgisten har enbart en fordran pa hyresvirden om att f3 tillbaka
motsvarande belopp, men ir inte att betrakta som dgare av depositionen.
Detta medfor att det istillet dr hyresvirden som har ritt till rintan.?

Den ritt till rainta som kan anses foreligga enligt grundliggande dgande-
rittsliga principer ir dock inte ovillkorlig. Oavsett om det ir hyresvirden
eller hyresgisten som i egenskap av dgare ska anses ha ritt att uppbira
rintan fran depositionen, foreligger inga allminna pant- eller avtalsrittsliga
principer som hindrar parterna frén att komma 6verens om att rintan ska
tillfalla antingen hyresgisten eller hyresviarden.?* Hyresgasten kan alltsa
ha ritt att uppbira rantan, om depositionen ir en pant, men eftersom
hyresgisten i egenskap av dgare till depositionen kan vilja att upplita
ritten till avkastning till hyresvirden, giller detta enbart om parterna inte
genom villkor i avtalet kommit 6verens om en annan fordelning av rintan.
Huruvida en 6verenskommelse om att hyresvirden ska fa tillgodorikna sig
rintan pa depositionsbeloppet kan anses forenlig med 12 kap. JB:s regler
ir dock mera tveksamt, denna friga diskuteras vidare nedan.

En anknytande friga ir huruvida hyresvirden kan anses skyldig att
placera depositionen pé ett rintebirande konto och dirigenom tillse att
depositionen ger avkastning. Om depositionen ir en pant bor det mot
bakgrund av panthavarens vardplikt kunna krivas att panten placeras pa
ett rintebarande konto.?> Samma svar bor man kunna komma fram till

22 Panthavaren ir in dubio redovisningsskyldig for all avkastning, se Walin, G, Millqvist, G

och Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012, s. 259. Angéende panthavarens skyldigheter,
se generellt t.ex. Lennander, G, Panthavares skyldigheter vid pantavtal om 15s egendom,
1977; se aven HB 10:3; jfr dock olika undantag fran den grundliggande utgingspunkten
for rintans férdelning bl.a. enligt lagen (1936:81) om skuldebrev och exempelvis i férhal-
lande till bankers standardformulir avseende premieobligationer, Walin, G, Millqvist, G
och Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012,s. 316 f.

Hyresvirden har fri férfoganderitt under den tid som medlen ir i hyresvirdens besittning
och har dirigenom ritt att uppbara rinta, se NJA 1995 s. 367 II (s. 386), samt Undén, O,
Svensk sakritt. I. Ls egendom, 10 uppl. 1976, faks. 1995,s. 171 f.

Biade avseende pantritt och forstrickning gir det bra att avtala om att avkastningen
ska tillfalla den part som inte ir dgare, avseende forstrickning foreligger inga sirskilda
regler som begrinsar parternas avtalsfrihet i detta avseende, om méjligheten att avtala
om rintans fordelning avseende pant, se Undén angdende s.k. antikretisk pant, Svensk
sakritt. I. Los egendom, 10 uppl. 1976, faks. 1995, s. 206; se av. Walin, G, Millgvist, G
och Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012, s. 23.

25 Se Walin, G, Millqvist, G och Persson, A H, Pantritt, 3 uppl., 2012, s. 309.
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mot bakgrund av att det kan anses f6lja av redovisningsskyldigheten,?® som
uppkommer genom pantritten. I 6vrigt torde huvudregeln att skyldighet att
utge rinta endast uppkommer fran den tidpunkt som fordran ir forfallen
till betalning gilla.?” Det vill siga, om depositionen ir en forstrackning
bor inte hyresvirden vara skyldig att vare sig utge eller se till att fordran
medfor avkastning i form av rinta forrdn hyresgistens ratt att {3 tillbaka
depositionen enligt avtalet har intratt. Sidan skyldighet regleras vanligen
sarskilt och bor inte anses foreligga utan sddan reglering.?®

Hyresgistens ritt att begira att deposition hills avskild
frin hyresvirdens egna medel samt ritt att uppbira
ranta pa depositionsbeloppet enligt hyresrittsliga
utgangspunkter och regler

Ritt att stilla krav pa avskiljande och ritt till
ranta enligt hyresrittslig god sed

Av redogérelsen ovan foljer att det tolkningsvis dr mojligt att faststilla att
depositionsvillkor, beroende p& hur de formuleras, antingen ir att betrakta
som villkor om pant eller forstrickning. Depositionsvillkor, formulerade pa
liknande sitt som de tvd exemplen som angavs inledningsvis, bér daremot
inte kunna anses utgora deposition i meningen forvaring.

Den fréga som ska diskuteras narmare i det féljande 4r om hyresvirden
har ritt att vilja om deposition ska stillas i form av pant eller forstrick-
ning genom formuleringen av villkoret. Som namnt inledningsvis anses det
folja av hyresrittslig god sed att deposition ska sittas in pé sirskilt konto
och att rintan ska tillfalla hyresgiasten.? I enlighet med redogérelsen ovan
bor detta medféra att deposition i enlighet med hyresrittslig god sed ska
limnas i form av pant. Men iven om en enhetlig uppfattning, vilket det
finns i detta fall, om vad som anses utgora hyresrittslig god sed i ett visst
sammanhang férmodligen kan tinkas paverka bedémningen av huruvida ett
villkor kan anses skiligt, innebir inte en enhetlig uppfattning om vad som

% Se Hellner, J, Redovisningsskyldighet i kontraktsritten, Festskrift till Henrik Hessler, 1985,
s. 245.

27 Se 2 § 1 st. rintelagen (1975:635) samt Hellner, J, Redovisningsskyldighet i kontraktsrit-

ten, Festskrift till Henrik Hessler, 1985, s. 244.

Jfr redovisningsskyldigs forpliktelse att redovisa rinta och avkastning under avtalstiden,

prop. 1975:102 s. 120 £, se vidare t.ex. 10 § 1 st. 2 men. inkassolagen (1974:182) samt

10 § fastighetsmaklarlagen (2011:666), samt prop. 2010/11:15 s. 52.

2 Se t.ex. SOU 1981:77 s. 353; Fastighetsigarna Sveriges Etiska nimnds uttalande den
27 maj 2004; se dven SOU 2017:33 s. 203 ff.
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10 Elisabeth Ahlinder

ar att betrakta som hyresrittslig god sed att villkor som inte ir formulerade
helt i enlighet med denna uppfattning med sikerhet ir ogiltiga. En mojlig
foljd av denna gemensamma instillning skulle kunna vara att ett villkor om
deposition som inte anger att hyresvirden ska halla depositionen avskild
och redovisa uppburen rinta pd beloppet till hyresgisten, skulle anses
oskiligt efter en provning enligt 12 kap. 55 § JB.3

Huruvida enbart exempelvis avsaknad av skyldighet for hyresvirden
att halla depositionen avskild eller enbart en rittighet for hyresvirden att
uppbira rantan skulle ricka for att ett depositionsvillkor ska anses oskiligt
efter en sddan provning ir dock inte klart. Av den praxis som finns gir inte
att faststilla att ett depositionsvillkor som inte anger att hyresvirden har
ndgon skyldighet att vare sig hélla medlen avskilda eller redovisa rinta till
hyresgisten, enbart pa grund av detta, skulle anses oskiligt och dirmed
ogiltigt. Vad som kan iakttas efter genomgang av praxis som behandlar fra-
gan om depositionsvillkors skilighet efter en villkorsprévning enligt 12 kap.
55 § JB ir att vissa forutsittningar dterkommande angetts vara av betydelse
for bedomningen av sikerhetsvillkors skilighet i bostadshyresavtal. Dessa
ar: formuleringen av villkoret, hyresvirdens ursprungliga avsikt med att
uppstilla villkor om sikerhet samt depositionsbeloppets storlek.3!

Utifrdn denna praxis kan exempelvis konstateras att villkor som inte
tydligt anger totalbelopp samt hantering av rinta och tidpunkt for dterbe-
talning, som anvinds slentrianmissigt utan att godtagbar grund for kravet
foreligger eller som avser ett hégt depositionsbelopp kan vara oskiliga.
Eftersom bedémningen av ett villkors skilighet enligt 12 kap. 55 § JB
ska ske efter en sammantagen helhetsbedomning ir det inte mojligt att
faststilla hur stor vikt hyresnimnden och domstolen lagt vid de olika
forutsittningarna i beddmningen av villkorets skilighet, och det dr av den
anledningen inte mojligt att faststilla hur enbart exempelvis avsaknad av
krav pa avskiljande skulle bedomts i de olika fallen.

I det foljande skisseras en mojlig tolkning och 18sning pa fragan om
hyresgisten, trots det ovan sagda, kan anses ha ritt att begira att hyres-
virden forvarar depositionen avskilt och redovisar uppburen rinta till
hyresgisten. Tolkningen utgér fran redogorelsen ovan avseende parternas
rittigheter till depositionen och rintan beroende pa om villkoret utgér pant
eller forstrickning och diskuterar frigan om det, trots att hyreslagen inte
uppstiller nigra explicita krav pa formulering av depositionsvillkor och

En annan méjlighet, som inte utvecklas vidare i detta sammanhang, ir att préva villkorets
skilighet enligt 36 § lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar p& formégen-
hetsrittens omrade.

31 Se RBD 13:83, Svea hovritt OH 7523-08 samt Svea hovritt OH 9577-07, for en mer
utforlig genomgang av rittsfallen och skilighetsbedomningen enligt 12 kap. 55 § JB se
Ahlinder, E, Férskottshyra och deposition — om skilighet, giltighet och allminna upp-
fattningar avseende vanligt férekommande villkor, i JT 2018-19 nr 2.
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hantering av deposition, anda foreligger vissa grundliggande rekvisit som
méste uppritthallas for att villkoret ska anses férenligt med hyreslagen och
darmed giltigt och bindande mellan parterna.

Har hyresgisten ritt att begira att rinta pa
depositionen redovisas till hyresgisten?

I enlighet med redogérelsen ovan kan inte hyresgisten pa grund av all-
minna avtals- eller pantrittsliga principer anses ha en ovillkorlig ritt till
ranta pd depositionsbeloppet, oavsett om depositionen ar en pant eller en
forstrackning. Om inget annat avtalats har hyresgisten visserligen ritt till
ranta om depositionen ir en pant, men det finns inga allminna avtals- eller
sakrittsliga principer som hindrar parterna fran att sjilva bestimma hur
rantan ska fordelas som skulle kunna medféra att hyresgisten anses ha
ndgon sidan ritt enbart pad grund av att depositionen ir en pant. Om
depositionen ir en forstrickning foreligger som utgangspunkt ingen ritt till
rinta, sivida inte parterna uttryckligen kommit 6verens om detta forstés.

Vad hyresgisten dock har ritt att begira ir att hyresvirden inte som
villkor for upplételse uppstiller krav pa otillaten sirskild ersittning enligt
12 kap. 65 § JB.Iforhallande till forbudet mot sirskild ersittning, samt mot
bakgrund av att en hyresvird i princip inte fir begira ersittning som inte
ar att hanfora till hyra avseende sjilva nyttjandet av ligenheten, forefaller
ett depositionsvillkor som ger hyresvirden ritt att uppbara rianta pa deposi-
tionsbeloppet kunna medféra att hyresvirden uppstillt villkor om sirskild
ersittning.’* Samma slutsats torde kunna dras oavsett om depositionen ir en
pant eller en forstrickning. Avseende frigan om en hyresvirds avtalsenliga
ritt till ranta kan anses utgora sirskild ersittning om depositionen ir pant,
kan situationen forklaras pé detta sitt:

Om depositionen ir pant har hyresvirden ingen ritt till avkastningen
fran panten i form av rinta. Ett villkor som anger att rintan, trots att den
iar hyresgistens, ska tillfalla hyresvirden utgor da ett villkor som anger att
hyresgisten ska upplata sin ritt till avkastning till hyresvirden, vilket ir ett
villkor som medf6r att hyresgisten, som villkor for upplételse ska betala
ersittning till hyresvirden, vilket enligt 12 kap. 65 § JB ir att betrakta som
otillaten sirskild ersittning.

32 Undantag giller exempelvis for vissa service-avgifter som kan utgora del av hyran, se t.ex.

SOU 2004:9 s. 139; Om vad som ir att betrakta som hyra, se 12 kap. 19 § JB samt t.ex.
Edling, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 19 §, Lexino 2016-08-31.

Se Holmqvist och Thomsson, Kommentar till hyreslagen (Zeteo, version den 25 april
2018) 12 kap. 65 § Sirskild ersittning for hyresritten.
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12 Elisabeth Ahlinder

Avseende frigan om en hyresvirds avtalsenliga ritt till rinta kan anses
utgora sarskild ersdttning om depositionen ar en forstrackning kan situa-
tionen istallet forklaras pa foljande sitt:

Om depositionen ir en forstrickning har hyresvirden pa grund av avtalet
och dganderitten till depositionsbeloppet ritt till rintan. Kan da ett villkor
som anger att hyresvirden har ritt till rintan pa depositionsbeloppet, som
innehas av hyresvirden med aganderitt, utgora ett villkor om sirskild
ersittning? Vad som enligt 12 kap. 65 § JB kan anses utgéra ett villkor om
sirskild ersittning ir inte definierat. Enligt praxis och férarbeten foreligger
inga krav p att villkor formulerats uttryckligen, dven indirekta villkor, vars
syfte alltsd inte direkt kan anses utgora ett villkor om sirskild ersittning,
men vars avsedda effekt ir att det ska ske en overforing av tillgdngar av
ekonomiskt virde frin den ena till den andra parten, kan utgora villkor om
sarskild ersittning.3*

Mot bakgrund av denna tolkning och tillimpning av villkor enligt 12 kap.
65 § JB bor ett villkor om att hyresgisten ska betala in deposition pa
hyresgistens konto, som medfor att hyresvirden har majlighet och ratt
att uppbira rinta pa beloppet, och att hyresgisten mister mojligheten att
tillgodogora sig avkastningen fran beloppet, kunna anses utgora ett villkor
om sirskild ersittning.® Tidpunkten for nir hyresvirden ska anses brutit
mot forbudet enligt 12 kap. 65 § JB intrider redan vid uppstillande av
villkoret. Det foreligger inget krav p4 att hyresvirden dven de facto ska ha
fatt ersittning. Eftersom depositionen ir ett sikerhetsvillkor och inte en
forskottsbetalning, far det dven forutsittas att parternas utgdngspunkt ir att
depositionen i sin helhet ska betalas tillbaka till hyresgisten, med foljd att
dganderitten till ett visst belopp ska atergd, eller teruppstd beroende pa
hur formen for dganderittens 6vergéng teoretiskt definieras och preciseras
i ett enskilt fall, for hyresgisten vid hyrestidens slut.

Av redogérelsen ovan kan inte med sikerhet sigas att en hyresvird som
genom depositionsvillkor har ritt att uppbira rianta har uppstillt villkor

Huruvida hyresvirden uppstillt ett depositionsvillkor som uttryckligen anger att rintan
ska tillfalla hyresvirden ér inte avgorande for bedomningen. Aven ett indirekt villkor kan
anses utgora villkor om sirskild ersittning, se t.ex. NJA 1990s. 412 angdende byte av andel
i bostadsférening mot hyresritt; se dven RH 2005:22; jfr dven uttalanden i férarbetena
angdende krav p3 att hyresgisten ska 1dna hyresvirden pengar som villkor f6r upplatelse.
Det anférs som utgdngspunkt att 13nevillkor i sig inte omedelbart kan betraktas som
vederlag for upplatelsen. Daremot uttrycks att 1&nevillkor som ir speciellt formanliga och
i motsvarande man oférmanliga for hyresgisten kan utgora villkor om fortickt vederlag,
se prop. 1973:23 s. 146.

I normala fall bér dock inte villkor som anger att hyresvirden ska uppbira rinta medfora
att hyresvirden déms till straff, brottet ar att betrakta som ringa, 12 kap. 65 § 1 st. 2 men.
JB; se vidare prop. 1977/78:175s.179. Huruvida brottet ir att betrakta som ringa ar dock
utan betydelse bade for bedémningen av om brott har begétts och fér bedémningen av
villkorets ogiltighet.
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om sirskild ersittning. Det kan dock konstateras att argument kan anforas
for att hyresvirden inte kan uppstilla villkor som anger att rinta pa depo-
sitionsbeloppet ska tillfalla hyresvirden utan att riskera att ha uppstallt
ett otilldtet villkor om sirskild ersittning. Detta konstaterande medfor
dock inte att hyresgisten dirmed dven kan siagas ha ritt till rinta p& depo-
sitionsbeloppet. Resultatet av detta konstaterande ar dock att villkor som
ger hyresvirden ritt att uppbira ranta bor kunna bedomas ogiltiga vid en
provning, vilket andd kan sidgas ge hyresgisten ett visst skydd och en viss
form av rittighet i denna friga.

En annan friga iar om hyresvirden kan anses uppstilla villkor om sirskild
ersittning utan att en ritt att uppbira rinta pa depositionsbeloppet uttryckts
explicit i villkoret. Om depositionsvillkoret enbart anger att hyresgisten ska
betala en deposition motsvarande tre ménadshyror till hyresvirdens konto
foreligger inget konkret villkor som skulle kunna anses uppstilla krav pé
sarskild ersittning. Det enda konkreta som foljer av ett sidant villkor &r
att hyresvirden aligger hyresvirden att, som forutsittning for att f hyra
ligenheten, sitta in en viss summa pengar pa hyresvirdens konto.

Om hantering av rinta p& depositionsbeloppet inte regleras i depositions-
villkoret, kan villkorets klassificering, som pant eller férstrickning, anvindas
som utgdngspunkt for bedémningen av villkorets giltighet i foérhéllande till
forbudeti 12 kap. 65 § JB. Om frdgan om vem som ska ha ritt att uppbira
rinta pa depositionsbeloppet inte regleras i avtalet medfor detta, sdvida det
inte ar mojligt att pa annat sitt an genom villkorets uttryckliga ordalydelse
faststilla parternas avsikt avseende vem som ska ha ritt till rintan, att ritten
till ranta fordelas enligt de utgdngspunkter som redogjorts for ovan.

Om depositionen ir en pant tillfaller ritten till rinta hyresgisten om
ingenting annat har avtalats. Ett depositionsvillkor som ir en pant, som
inte innehéller nigon reglering av ritt till rinta, medfor alltsa att det ir
hyresgisten som har ritt till rintan. Eftersom hyresvirden inte har ndgon
ratt till rantan utan att detta uttryckligen reglerats i avtalet kan hyresvirden
inte heller anses vare sig uttryckligen eller indirekt uppstillt villkor om
sirskild ersittning. Om hyresvirden trots avsaknad av ritt till raintan anda
behéller den, forindrar det inte bedémningen enligt 12 kap. 65 § JB och
medfor inte att hyresvirden kan anses ha uppstillt ett villkor om sirskild
ersittning i efterhand genom sitt agerande. Agerandet kan i och for sig
liksom uppstillande av villkor om sirskild ersittning vara straffbart, men
inte enligt 12 kap. 65 § JB utan i s4 fall enligt 10 kap. 2 § BrB.3

36 Det far antas vara osannolikt att en dklagare skulle fora frigan om ringa forskingring
pa grund av att en hyresvird tillignat sig rinta i strid med villkor i avtalet och den
grundliggande ritt till rinta som tillkommer pantsittaren, och dirigenom ej uppfyllt sin
redovisningsskyldighet, till atal, se 10 kap. 10 § BrB. Handlingen i sig 4r dock straffbar,
om den straffbara handlingen se Biacklund, A. m.fl., Kommentar till Brottsbalken m.m.
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Om depositionen diremot ir en forstrickning skulle avsaknad av villkor
som anger att rintan ska tillfalla hyresgisten kunna medféra att hyresvir-
den fir anses ha uppstillt ett indirekt villkor om sirskild ersittning. Om
depositionen ir en forstrickning har ju hyresvirden som utgdngspunkt
ritt till avkastningen fran depositionen. Aven om hyresvirden inte i och
med avsaknad av villkor som ger hyresvirden ritt till rantan kan sigas ha
explicit uppstillt ett krav pa sirskild ersittning kan detta vara effekten av
villkoret. Huruvida enbart avsaknad av villkor som anger att rintan ska
tillfalla hyresgisten kan medfora att villkor om sirskild ersittning uppstillts
ar dock inte klart.

For att aterigen aterga till den grundliggande konstruktionen si innebir
en forstrickning i detta fall enbart att ett belopp 6verforts till hyresvirdens
konto. Eftersom det inte foreligger ndgra krav pé att hyresvirden ska placera
depositionen som hyresvirden innehar med dganderitt p4 ett rintebarande
konto, kan det inte heller sigas vara klart att ett villkor om att ett belopp
ska betalas in pa ett konto medfor att hyresvirden far mojlighet att uppbara
ersittning i form av rinta pa beloppet. Det ir inte heller méijligt att med
sikerhet konstatera att detta ens varit hyresvirdens avsikt. Om exempelvis
hyresvirdens avsikt ir att placera depositionen pi ett icke-rintebirande
konto, eller ta ut depositionen i kontanter for att fysiskt forvara den i
madrassen, kan det 4tminstone inte anses uppenbart att hyresvirden upp-
stillt villkor om sirskild ersittning.

Moijligen kan argument anforas for att det faktum att hyresgisten genom
kravet pa att betala in deposition pa hyresvirdens konto sjilv gir miste om
mojligheten att anvinda depositionen, eller exempelvis sitta in den pa
ett rintebarande konto, medfér att hyresvirden indirekt uppstillt villkor
om sirskild ersittning. Men dven om effekten for hyresgisten i detta fall
blir densamma som om hyresvirden uppstillt ett explicit villkor som ger
hyresvirden ritt att uppbara rianta, torde inte det forhéllande att effekten
av att hyresgisten betalar in pengar pa ett konto, i férhallande till férlusten
av ritt till avkastning, for hyresgisten blir densamma, likstallas med att
hyresvirden dirmed uppstiller krav p4 ersittning. Inte heller torde den fria
forfoganderitt till depositionen som hyresvirden fir genom att hyresgisten
sitter in pengar pa kontot, som skulle kunna anvindas f6r ekonomisk vin-
ning av hyresvirden genom mdojligheten att placera pengarna pi ett sitt
som ger avkastning, kunna likstillas med krav pé ersittning.

Med beaktande av att 12 kap. 65 § JB ir formulerad som en straffbestim-
melse borde inte alltfor ldngsokta tolkningar av ersittning kunna godtas.
En grundliggande utgdngspunkt bor vara att det maste kunna faststillas att
hyresvirden har uppstillt villkor om sirskild ersittning, och att det dirmed
foreligger ett uppsat att tillgodogora sig ersittningen pé négot sitt. For att

(Zeteo, version den 25 april 2018) kommentaren till 10 kap. 1 och 2 §§, se vidare t.ex.
prop. 1942:4 5. 114 £
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ett villkor som inte anger ndgot om eventuell rintas fordelning, om villkoret
ir en forstrickning, ska kunna anses utgéra ett villkor om sirskild ersittning
bor dtminstone kunna faststillas att hyresvirden har haft for avsikt att pa
ndgot sitt placera depositionen sd att den ger avkastning.

Har hyresgisten ritt att begira att depositionen halls avskild?

Ovan har den friga som diskuterats varit huruvida hyresvirden pd grund
av forbudet mot villkor om sirskild ersittning i 12 kap. 65 § JB ir forhin-
drad att uppstilla villkor som medfor att hyresvirden har ritt till rinta pé
depositionsbeloppet. Av diskussionen ar det majligt att konstatera att det
inte enligt 12 kap. 65 § JB foreligger nagon ritt for hyresgisten att uppbira
ranta pé depositionsbelopp, men dock méijligen ett forbud for hyresvirden
att uppstilla villkor om ritt till rinta. Vidare kan tilldggas att bestimmelsen
inte heller uppstiller ndgon ritt for hyresgisten att begira att depositionen
ska héllas avskild. Oavsett om hyresvirden sammanblandar depositionen
med egna medel eller inte ir den avgérande frigan for beddmningen om
villkor om sirskild ersittning uppstillts om hyresvirden enligt villkoren
har ritt till rinta. I det f6ljande diskuteras huruvida hyresgisten mot bak-
grund av férbudet i 12 kap. 65 § JB samt hyreslagens utpriglade sociala
skyddssyfte och den grundliggande utgdngspunkten i 12 kap. 1 § 5 st. JB,
att villkor som strider mot bestimmelserna i 12 kap. JB inte ar giltiga, kan
sigas ha ritt att begira att depositionen halls avskild.

Inledningsvis har konstaterats att det inte finns ndgra bestimmelser i
hyreslagen som explicit reglerar hur depositionsvillkor ska formuleras eller
deposition ska hanteras. Den enda bestimmelse som direkt behandlar siker-
het i bostadshyresavtal dr 12 kap. 28 a § JB, som inte reglerar nigot annat
in mojligheten att siga upp en sidan sikerhet efter tvd dr. Den knappa
regleringen av pant och borgensitaganden i 12 kap. 28 a § JB har lett vissa
till att dra slutsatsen att det dirmed inte foreligger ndgra begrinsningar
avseende hyresvirdens ritt att uppstilla krav p4 sikerhet, utéver de som
explicit anges i 12 kap. 28 a § JB.>” Andra daribland forfattaren sjilv, anfor
att det enda man med sikerhet kan utldsa av 12 kap. 28 a § JB ir att om
hyresvirden uppstillt villkor om pant eller borgen dger pantsittaren eller
borgensmannen siiga upp avtalet pa s sitt som anges i bestimmelsen — att
bestimmelsen inte sidger ndgonting om hyresvirdens ritt att stilla upp krav

37 Se t.ex. Holmgqvist, och Thomsson, Kommentaren till hyreslagen (Zeteo, version den
1 april 2018) 12 kap. 28 a §, pant eller borgen, férsta stycket — sikerhet — bostadsligenhet;
samt Bjérkdahl, E, Hyra av bostad och lokal, 2013, s. 71.
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pa sikerhet.’® I det foljande kommer jag skissera pa en tredje alternativ
tolkning och tillimpning av 12 kap. 28 a § JB.

Mot bakgrund av redogérelsen ovan fér hur hyresgistens rittigheter
forandras beroende pé hur depositionsvillkor formuleras, kan konstateras att
hyresgistens rittigheter forsimras patagligt om hyresvarden uppstiller ett
villkor som inte medfor en skyldighet for hyresvirden att halla depositionen
avskild fran sina egna medel. Hyresgisten har da ingen separationsritt och
ingen ritt att uppbira rinta pa depositionsbeloppet. Att en sddan deposi-
tionshantering kan utgora problem for hyresgisten har uppmirksammats
i forarbetena. Det har anforts att hyresvirden bor héilla medlen avskilda
och redovisa rinta till hyresgisten eftersom hyresgistens majlighet att fa
tillbaka depositionen skulle kunna férsviras om depositionen inte hanteras
pa detta sitt.>”

Det faktum att hyresgisten, om hyresvirden inte har nigon skyldighet
att hélla depositionen avskild och féljaktligen ingen pantritt uppstar, blir
tvungen att acceptera en kreditrisk p4 hyresvirden utan ndgon som helst
sikerhet, kan anforas utgora argument for att 12 kap. 28 a § JB motsatsvis
kan anses medfora att andra sidkerhetsvillkor dn pant eller borgen, inte
bor kunna uppstillas i bostadshyresavtal. Atminstone inte om villkoret,
om det uppstills i annan form an pant eller borgen, medfér en nackdel
for hyresgisten. Det vill siga, av 12 kap. 28 a § JB bor, utéver ritten att
siga upp siakerheten, dven kunna utlisas att sikerhetsformerna pant och
borgen kan anvindas som sikerhetsvillkor i hyresavtal. Att det av 12 kap.
28 a § JB kan utlisas att pant och borgen kan anvindas som sikerhetsvillkor
behover inte medfora att andra sikerhetsformer ir otillditna, men i enlighet
med 12 kap. 1 § 5 st. JB bor det kunna medfora att sikerhetsformer som
medfor en nackdel f6r hyresgisten i jimforelse med pant eller borgen inte
ar tillaitna.* Ett exempel p& depositionsvillkor som i enlighet med denna
argumentation inte bor anses giltigt 4r sakerhetsvillkor som inte uppstiller
ndgon skyldighet for hyresvirden att hélla depositionen avskild frén sina

3% Se t.ex. Edling, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 28 a §, Lexino 2016-08-31 samt Ahlinder,
E, Férskottshyra och deposition — om skilighet, giltighet och allminna uppfattningar
avseende vanligt forekommande villkor, i ett kommande nummer av JT.

3 Se SOU 1981:77 s. 353.

40 En ytterligare relevant utgdngspunkt for tolkning och tillimpning av 12 kap. 28 a § JB ir att
det tidigare diskuterats om villkor om pant och borgen i bostadshyresavtal skulle férbjudas
generellt. Det skil som angavs for att sikerhetsvillkor inte skulle vara ovillkorligen otill-
l3tna, var att det formodades komma att drabba resurssvaga hyresgister, som skulle kunna
fa svarare att f3 hyra ligenhet utan mojlighet for hyresvirden att begira sikerhet. Den
ritt som medges hyresvirden att uppstilla villkor om pant och borgen i hyresavtal bor
siledes ses och forhallas till utgdngspunkten att méjligheten for hyresvirdar att uppstilla
sddana krav bibehéllits for att inte forsvara situationen for redan utsatta och resurssvaga
hyresgister, samt att hyresvirden, i de fall det finns anledning att ifrigasitta hyresgistens
formaga att fullgdra hyresavtalet, har ansetts ha ett befogat skil att dd uppstilla sédana
krav, se prop. 1997/98:46 5. 23 {.
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egna tillgdngar och som dirmed inte medfér att hyresgisten har separa-
tionsritt till beloppet och inte heller ger hyresgisten ritt att uppbira rinta.

Att hyresvirden kan anses ha en skyldighet att halla depositionen avskild
och redovisa rinta till hyresgisten foljer ssmmanfattningsvis genom tolk-
ning av 12 kap. 28 a § JB och 12 kap. 1 § 5 st. JB, samt med beaktande
av 12 kap. 65 § JB och forbudet for hyresvirden att uppstilla krav pa
sirskild ersattning. Eftersom hyresgisten med pantrittskonstruktionen som
utgdngspunkt har ritt till rintan, och hyresvirden pé grund av forbudet i
12 kap. 65 § JB inte far uppstilla villkor som anger att rintan istillet ska
tillfalla hyresvirden, skapas ett sorts skydd for hyresgisten som motsvarar
utgdngspunkterna vad som anses utgdra hyresrittslig god sed.

Det tolkningsalternativ som beskrivs hir ir baserat pa en motsatsvis tolk-
ning av en bestimmelse som egentligen enbart reglerar mojlighet att siga
upp ett sikerhetsitagande. Tolkningen baseras dels pa det férbud som far
anses foreligga for hyresvirdar mot att sjilv uppbira rinta pa depositions-
belopp som insatts pd hyresvirdens konto enligt villkor i hyresavtalet, dels
pé det faktum att ett depositionsvillkor som inte medfor att hyresgisten
har separationsritt till beloppet riskerar att orsaka hyresgasten skada genom
att hyresgistens ritt och mojlighet att fa tillbaka beloppet paverkas.

Tolkningsalternativet kan inte sigas vara helt i enlighet med forarbets-
uttalandena. I férarbetena nimns till exempel att pant och borgen ir
vanliga sikerhetsformer i hyresavtal, men att andra former ir tinkbara.*!
Detta talar siledes inte for att formuleringen i 12 kap. 28 a § JB ska tolkas
bokstavligen. Att det i forarbetena anges att andra sikerhetsformer kan
anvindas, medfor dock inte att andra sikerhetsformer som medfor en 6kad
risk och ekonomisk forlust for hyresgisten ar acceptabla. Argument kan
vidare anf6ras for att de risker som hyresgister utsitts fér om en hyresvird
inte uppstiller krav pé sikerhet i de i 12 kap. 28 a § JB angivna formerna
enligt forarbetsuttalanden inte tagits i tillrackligt beaktande vid formulering
av regler for depositionshantering, och att det av den anledningen finns
anledning att sirskilt beakta de risker som idag foreligger pa bostadshyres-
marknaden vid bedémningen av skilighet och giltighet. Det kan férmodas
att ett skal till att en skarp formulering av vad som ir att betrakta som
skilig och godtagbar hantering av deposition i bostadshyresavtal saknas ir
att de marknadsproblem vi idag ser, avseende just depositionshantering,
inte forelag vid tidpunkten for lagens formulering.*?

4 Se t.ex. SOU 1981:77 5. 353 {f.

4 Angdende diskussion om generellt férbud mot sikerhetsvillkor och de svérigheter en
sadan uttrycklig lagbegriinsning ansigs kunna medfora for hyresgister, se prop. 1997/98:46
s. 23 ff.; se vidare SOU 1966:14 i vilket krav pé sikerhet i hyresforhéllanden diskuteras som
ett befogat led i ekonomisk fastighetsférvaltning och som en friga som i huvudsak berér
lokalhyresforhéllanden. Frigan behandlas dirmed utifran ett professionellt fastighetsfor-
valtningsperspektiv, och inte som en friga som berdr hanteringen av deposition mellan
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Négra avslutande kommentarer

Depositionshantering for personer som hyr av privata hyresvirdar ir inte
reglerad p4 ett tillfredsstillande sitt. Aven om man med stéd av argumen-
tationen i denna artikel kan anfora att visst skydd for hyresgister kan anses
foreligga, dels genom forbudet att uppstilla villkor om sirskild ersittning,
dels mot bakgrund av att det fir anses finnas starkare grund for att anse
att hyresvirdar bor hélla deposition avskild fran sina egna tillgdngar och
redovisa rinta till hyresgisten dn att detta foljer av hyresrittslig god sed,
s& medfor dnd3 vare sig ritt till rinta eller ritt att begira att depositionen
hélls avskild ett tillrickligt skydd for hyresgisten.

En siker och funktionell depositionshantering kriver bland annat att
hyresgister har mojlighet att deponera depositionen hos en oberoende
tredje man. En person eller institution som atar sig att halla depositionen for
hyresgistens rikning och som férbinder sig att inte betala ut depositionen
till vare sig hyresgisten eller hyresvirden med mindre att bida parter god-
kant det eller att ritt till depositionen kan styrkas genom dom eller liknande
beslut for det fall parterna inte kan komma 6verens. Nagon sidan méjlighet
finns f6r nirvarande inte i Sverige. Den form av hantering av deposition
som hyresgister dr utlimnade till p4 den svenska bostadsmarknaden ger
hyresvirdar majlighet att fritt forfoga 6ver depositionen, vilket medfor en
orimlig risk for hyresgisten.

For att avsluta med ndgra positiva ord 4r de problem som for niarvarande
foreligger avseende deposition och depositionshantering pd den svenska
marknaden inte av den art att de inte kan 16sas eller dtminstone patagligt
reduceras. Det finns flera goda exempel pa lagstiftningslésningar i andra
linder som kan anvindas som utgdngspunkt for en siker och funktionell
depositionshantering iven i Sverige. Eftersom fridgan dessutom redan
behandlats och diskuterats i ett antal utredningar ir det enda som for
nirvarande saknas politisk vilja till en snabb 16sning och konkreta forslag.*

tv3 privatpersoner, se s. 398, se dven prop. 1967:141 s. 215 f; angdende diskussion om
uppkomst och omfattning av problem med siker depositionshantering i bostadshyresavtal
under 2000-talet, se angivna killor i not 43 nedan.

Se exempelvis SOU 2012:25 Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad med
bostadsritt eller dganderitt — Delbetinkande av Hyresbostadsutredningen; Boverkets
rapport 2013:21, Ett svenskt system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen
bostad? — redovisning av regeringsuppdrag att undersdka hur forutsittningarna for pri-
vatuthyrning av bostider kan forbittras; SOU 2017:33; Boverkets rapport 2015:39 samt
Statskontorets rapport 2017:11, Atgirder for att 6ka uthyrningen av privatbostider.
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