Preskription 1
hyresférhallande

Ett hyresforhallande uppkommer nar hus, eller del av hus,
upplates till nyttjande mot ersattning. En fordran som har sin
grund i ett hyresféorhallande preskriberas tva ar efter det att
hyresgasten lamnat lagenheten, 12 kap. 61 § JB. Preskription
innebar att ratten till en fordran upphor.

Preskriptionen galler inte bara hyresfordringar. Den omfattar
aven annan fordran som uppkommer med anledning av
hyresforhallandet, exempelvis skadestandskrav.

Preskriptionstiden bérjar 16pa fran det att hyresgédsten lamnar
lagenheten. Skulle emellertid en avflyttning ske innan den
avtalade hyrestidens slut, borjar preskriptionstiden att 10pa
vid hyrestidens utgang om det inte &r visat att
hyresforhallandet har upph6ért fore hyrestidens slut. I de fall
hyresgdasten haller sig kvar i lokalen utan att ha ratt till
det, rdaknas preskriptionstiden fran den dag da hyresavtalet
upphorde, se RBD 21:92.

Preskriptionstiden kan aven borja 10pa trots att
hyresrelationen inte har upphdrt helt och hallet. Nar en
hyresgast forst hyrt en lokal och sedan tecknat nytt
hyresavtal avseende en del av samma lokal har Hogsta domstolen
ansett att preskriptionstiden ska bérja l6pa fran tidpunkten
nar det nya hyresavtalet borjade galla, se NJA 2007 s. 303.
Hogsta domstolen ansag att hyresgasten lamnat lokalen, nar
hyresforhallandet betrédffande den ursprungliga lokalen
upphorde.

Preskriptionstiden i hyreslagen ar kortare an de som galler 1
preskriptionslagen (1981:130). Enligt preskriptionslagen ar
den langsta allménna preskriptionstiden tio &r. Ar det ett
féorhallande mellan néringsidkare och konsument ar
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preskriptionstiden tre ar.

Reglerna om preskriptionsavbrott i preskriptionslagen ar inte
tilléampliga pa sadan fordran som omfattas av
preskriptionsbestammelserna i hyreslagen. Det enda sattet att
avbryta preskriptionen ar att vacka talan inom
preskriptionsfristen. Hyresvard eller hyresgast, som vill
framstalla fordringsansprak mot motparten pa grund av
hyresforhallande, maste g6ra detta genom att vacka talan inom
tva ar fran det att preskriptionstiden bérjat l6pa. Med "att
vacka talan” ska foérstas att lamna in stamningsansdkan vid
domstol, ansokan om betalningsforelaggande hos
kronofogdemyndigheten eller ansdokan till hyresnamnd (i
sistnamnda fall bestdmmande av skadestand enligt 12 kap 24 a §
JB). Det ar inte nodvandigt att motparten delges ansOkan inom
tidsfristen. Det racker att ansdkan inkommit inom ratt tid.
Har ena parten vackt talan i tid, har den andra parten ratt
till kvittning, aven om denne forsuttit tiden.

Reglerna om preskription i hyreslagen ar inte tvingande
lagstiftning nar det galler att avtala om llangre
preskriptionstider an tva ar. Dock gar det inte att avtala om
langre tider an det som foljer av preskriptionslagens
tvingande bestammelse. Skulle parterna emellertid avtala om en
kortare tid &n tva ar ar sadant avtal inte gallande mot
hyresgasten. En oOverenskommelse om kortare tid kan endast
aberopas av hyresgasten men inte av hyresvéarden.

Slutligen ska framhallas att nar det galler ett bestdende
hyresforhallande géller sedvanliga preskriptionsfrister — tio
ar respektive tre ar for konsumentfordringar. Detsamma galler
preskriptionslagens regler om preskriptionsavbrott. Det ar
forst nar hyresgasten ska anses ha lamnat lagenheten som
hyreslagens preskriptionsbestammelser trader in.



