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Sammanfattning

Hyres- och arrendendmnden 1 Stockholm (ndmnden) har granskat
forslagen utifrén de intressen som nimnden har att beakta. Namnden
har ingen erinran i och for sig mot en forfattningsreglering av
deposition av medel till sdkerhet for hyresgéstens fullgérande av
avtalet (sdkerhetsdeposition) vid andrahandsupplételser och vid
uthyrning av ldgenheter enligt lagen om uthyrning av egen bostad.
Némnden avstyrker emellertid forslaget om att uppgiften att préva
hyresvirdens rétt till utfiende av medel fran depositionskontot ska
ligga pd hyresndmnden.

En forfattningsreglering av sdkerhetsdepositioner

Som redovisas i promemorian finns flera skil som talar for en
forfattningsreglering av sdkerhetsdepositioner. Ett av skilen till
forslaget sdgs var att frimja uthyrning av privatbostider. Eftersom det
kan antas att en sddan forfattningsreglering leder till allt fler
sdkerhetsdepositioner, kan forslaget d@ven innebéra en nackdel for
resurssvaga hyresgéster pa andrahandshyresmarknaden.

Némnden delar utredarens beddmning att det inte finns tillrackliga
skél att infora regler om sékerhetsdeposition géllande alla typer av
uthyrning av bostider.

Uppgiften att préva uttag av depositionen bor inte ligga pd
hyresndmnden

Enligt forslaget ska hyresvirden, om hyresgisten inte medger uttag
fran depositionskontot, kunna begéra hyresndmndens provning av
frdgan. Hyresndmnden ska tillita uttag frdn depositionskontot i den
utstrickning det finns sannolika skél for hyresvirdens krav”.
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Néamnden konstaterar att den foreslagna uppgiften ér
verksamhetsfraimmande for hyresndmnden. Enligt gillande ritt provas
frdgor om skadestind och fordringar pa grund av obetald hyra
respektive kvarhéllen deposition av allmdn domstol. Det framstar som
en méarklig ordning att hyresndmnden skulle vara behorig att prova
denna typ av fragor just i fraga om sidkerhetsdepositioner enligt den
foreslagna regleringen. Att hyresnimnden enligt forslaget kan prova
frdgan endast pa begéran av hyresvirden och endast i1 friga om de
deponerade medlen innebdr dessutom att det kan uppsta parallella
processer vid hyresndmnden och vid domstol, vilket &r dgnat att skapa
forvirring hos allménheten om vilken instans man ska vénda sig till.

Konsekvenser av forslagen

Némndens instimmer inte 1 utredarens beddmning att forslagen endast
kommer leda till en viss 6kning av antalet drenden vid
hyresndmnderna eller att den 6kade arbetsbordan som forslagen
innebér kan hanteras med befintliga resurser.

Det dr mycket vanligt att frigor om hyresvérdens fordringar pa
andrahandshyresgister avseende skador i 1dgenheten och obetalda
hyror uppkommer i drenden om éterbetalning av hyra enligt 12 kap.
55 £ § jordabalken.

Det ska betonas att antalet d&renden om aterbetalning av hyra vid
ndmnden har 6kat markant under de senaste aren. Under 2023 inkom
635 sddana drenden. Det kan jamforas med &r 2022 da antalet var 283
och dren 2019 — 2021 d4 antalet var cirka 150 — 200 per &r. En av de
atminstone tre kommersiella aktorer som 1 stor utstrickning ansoker
om aterbetalning av overhyra for andrahandshyresgisters rakning har
dessutom meddelat nimnden att bolaget berdknar inkomma med cirka
3 000 ansokningar om &terbetalning av hyra under ar 2024, varav
cirka 75 procent till hyresndmnden 1 Stockholm.

Mot bakgrund av det nu sagda skulle forslagen, om de genomfors,
kunna innebéra en mycket stor 6kning av antalet drenden vid
ndmnden, en 6kning som inte kan hanteras med befintliga resurser.
Det ska harvid beaktas att forslagen, utéver de prévningar av uttag
frdn depositioner som kan forvéntas uppkomma vid
andrahandsupplatelser, dven innefattar provning av uttag fran
depositionskontot vid uthyrningar enligt lagen om uthyrning av egen
bostad (reglerna om aterbetalning av hyra enligt 12 kap. 55 £ §
jordabalken géller inte vid uthyrning enligt den lagen).

Dessutom dr ndmndens beddmning att drendena i sig skulle vara mer
resurskrdavande @n vad som beskrivs i promemorian.



Hyresndmnden har i uppdrag att medla mellan parterna i samtliga vid
ndmnden forekommande tvister. Det dr ett av skélen till att
hyresndmnden som absolut huvudregel haller sammantrade 1
drendena. Namnden ifragasatter utredningens slutsats om att drenden
om uttag av sidkerhetsdeposition bor kunna hanteras genom skriftligt
forfarande vid hyresndmnderna. Har bor ocksa understrykas att
ndmnderna, till skillnad mot om tvisterna provas i allmidn domstol,
saknar tillgdng till lampliga processuella verktyg for att driva ett
skriftligt forfarande framat pa ett effektivt satt. Namnden ifragasatter
darfor lampligheten i att franga huvudregeln vad géller nu aktuella
tvister om sdkerhetsdeposition. I tvister av detta slag kan det
forutsittas att parterna inte i ndgon storre utstrickning kommer att
foretrddas av ombud. For att kunna reda ut forhillandena och kunna
meddela materiellt korrekta beslut skulle sannolikt sammantriade
behdva hillas i flertalet drenden av detta slag. Aven riitten till en
rattvis rittegang enligt artikel 6 1 Europakonventionen bor beaktas 1
detta i sammanhang.

Foljande bor ocksa papekas i detta ssmmanhang. Hyresndmnden fick
ar 2023 nya drendetyper (utseende respektive entledigande av sérskild
skiljeman enligt 23 a § och 23 b § hyresforhandlingslagen samt
fordndring av egen ldgenhet enligt 7 kap. 7 § bostadsrittslagen).
Hyresndmnderna har inte i ndgon del resursméssigt kompenserats for
dessa nya drendetyper dven om drendena, sérskilt den forstnimnda
typen, har visat sig vara mycket resurskravande fér nimnden. Vidare
finns flera forslag som, om forslagen genomfors, kommer innebéra en
okad drendetillstromning och nya uppgifter for nimnderna, se t.ex.
forslagen 1 betdnkandet Vem édger fastigheten (SOU 2023:55) och 1
betéinkandet Atgirder for tryggare bostadsomraden (SOU 2023: 57). 1
bdda dessa betdnkanden har beddmningen gjorts att 6kande kostnader
for nimnderna bor kunna hanteras inom ramen for befintliga anslag.
Néamnden, som arbetar och har arbetat hart under en lang tid med att {4
ned balanserna och omloppstiderna, ser en stor risk i1 att namnden
tillfors allt fler nya drendetyper utan att kompenseras for den 6kade
arbetsbelastningen. Risken 4r att nimndens balanser och omloppstider
i stéllet okar till de nivaer som géllde ar 2019 och dessforinnan.

Detta remissyttrande har beslutats av hyresraddet och
myndighetschefen Eva Melander Tell. I den slutliga handlaggningen
har hyresraden Johanna Carlsson, Vanja Lycke och Eva Larfars
Persson deltagit. Foredragande har varit juristen Taha Hajiebrahimi.
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