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Sammanfatining

Hyres- och arrendendmnden i Vésterds har efter att ha list promemorian
sammanfattningsvis féljande synpunkter. Namnden efterfrdgar en battre
utredning av behovet av lagstiftning pa omréadet. Ndmnden har inte haft
medlingsdrenden om &terbetalning av stillda denositioner. Lagstiftningen
torde inte underlatta for uthyrningar av bostdder utan tvartom verka
himmande pa uthyrningar, eftersom den begrénsar och forsvarar for
uthyraren att begira sdkerhet. Lagstiftningen synes majliggora for
hyresgésten att ta i ansprék depositionen under hyresférhéllandet, vilket
riskerar att urholka sdkerheten f6r uthyraren. Foreslagen lagstiftning gor att
béde lansstyrelser och hyresndmnder far uppgifter utéver de méjligheter
som redan finns att vacka talan vid tingsratt eller ansoka om
betalningsforeldggande. Systemet blir sviréverskadligt.

Anvdndningen av depositioner och deras dndamal

Depositioner motsvarande négon eller upp till tre manaders hyra
forekommer pé hyresmarknaden. Det dr tAnkt att utgora en sdkerhet for den
som hyr ut for att hyran blir betald och &ven som sdkerhet for att hyresgisten
fullgor sina skyldigheter i 6vrigt under hyresforhéllandet. Depositionen torde
i allménhet enligt avtalet inte f& anviindas innan hyresférhallandet upphort.

Det dr hyresndmndens uppfattning att sikerhetsdepositioner fyller ett syfte
pa hyresmarknaden i det att den ger en sékerhet f6r den som hyr ut for att
sdkerstdlla hyresbetalningar och rattmatiga krav pa skadestdnd som kan
uppkomma pa grund av hyresgistens dsidosittande av sina skyldigheter
under hyresforhéllandet.

Depositionerna torde ocksa pa s satt bidra till battre regelefterlevnad pa
hyresomrédet vilket starker hyresratten som institut.

P& det sittet bidrar mdjligheten att kriva sidkerhetsdeposition sikerligen till
en mer fungerande hyresmarknad med ett storre utbud av ldgenheter att
hyra och majliggor f6r fler personer att hyra bostad.
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Behovsanalysen

Hyresndmnden anser att promemorian saknar en riktig behovsanalys av
reglering pa omrédet. Det finns inga uppgifter om att det skulle férekomma
manga tvister i domstol om att fi ut deponerade pengar fran den som hyrt ut
sin privatbostad eller hyrt ut sin hyresrétt i andra hand. Det finns pastiende
om att bedrigliga férfaranden forekommer i promemorian men dven dar
saknas uppgifter om hur vanligt férekommande det dr. Det saknas underlag i
form av antalet &tal f6r bedrégerier som skulle gilla depositioner i samband
med uthyrningsbedragerier.

Det kan ocksa ndmnas att, for det fall det férekommer att hyresgister inte
har &terfatt hela eller delar av deponerade belopp samtidigt son det inte
férekommer mer dn ett begrinsat antal mél i tingsréitterna om utfiende av
deponerat belopp fran uthyraren, detta kan vara ett tecken pé att
depositionerna fyiler sitt syfte och att inneh&llandet av beloppet varit sakligt
grundat, I sammanhanget kan ndmnas att normalt torde mél om
aterbetalning av deponerade pengar vid forhyrning av ldgenhet utgéra
tvistemal som ska handlaggas enligt 1 kap. 3 d § rittegdngsbalken med
mycket begrinsat kostnadsansvar for rattegngskostnader och lag
anstkningsavgift.

Tilldimpningsomrddet

Utredaren har valt att begrinsa tillimpningsomradet f6r den foreslagna
regleringen till uthyrning av privatbostad enligt privatuthyrningslagen och
till andrahandsuthyrning av hyresbostidder som inte dr avsedda for
fritidsindamal.

Det kan hivdas att det &r just de som hyr ut sin privatbostad eller sin
hyresldgenhet i andra hand 4r de som &r i st6rst behov av att fa pengar
deponerade som sikerhet for hyresgistens uppfyllelse av sina skyldigheter
under hyresforhéllandet, eftersom en sddan uthyrare 1 allméanhet 4r mera
ekonomiskt sdrbar 4n en kommersiell aktér som dr hyresvird med manga
lagenheter dir flertalet hyresgister kan antas gora ratt for sig och den
ekonomiska risken av att ndgon inte gor det ar begransad.

Pguerkan pd utbudet av privatbostdder att hyra

I promemorian hivdas att en reglering av depositionerna skulle bidra till
okat utbud p& hyresmarknaden. Denna slutsats har hyresndmnden svart att
forsta da det redan idag dr majligt att begéra deposition och att
promemorians forslag begriansar mdjligheterna och detaljreglerar formerna
for depositionen. Hyresnamnden kan inte forsta annat an att
konsekvenserna av forslagen snarare kan forvintas bli de motsatta, ett
minskat utbud av bostdder f6r uthyrning.

Hyresndmndens och tingsrdttens roller

Enligt utredarens f6érslag ska den som hyr ut kunna begéra hyresndmndens
prévning, om hyresgésten inte medger uttag frdn depositionskontot hos
lansstyrelsen. Hyresnimnden ska da tillita uttag frin depositionskontot
forutsatt att hyresviarden har visat sannolika skal for en fordran for vilken
depositionen utgdr sakerhet.




Krav pa hyresfordringar och skadestdnd med anledning av ett
hyresforhéllande provas idag av tingsritt och det finns ocksd mojlighet att
forst ans6ka hos kronofogden om betalningsférelaggande, vilket dr avsett for
de fall da hyresgisten inte har bestritt kravet. Vid bestridande hos
kronofogden kan den som hyr ut begéra att malet 6verlamnas till tingsritt
for fortsatt handlaggning.

Hyresndmnden provar inte nigra andra sddana tvister om betalning av hyra
och skadestand i hyresférhéllanden. Det framstar da som mirkligt att
hyresndmnden ska préva om det foreligger sannolika skl for en fordran
endast med avseende pa att den som hyr ut ska fa ta ut pengar frn kontot
for deponerade pengar hos ldnsstyrelsen. Dartill kommer att medan
uthyraren kan vicka en sddan talan i hyresndmnden kan hyresgisten vicka
talan vid tingsritten eller kronofogden om dterfaende av depositionen, vilka
forfaranden dé kan péga parallellt.

Urholkning av sédkerheten

12 a § i privatuthyrningslagen foreslas en bestimmelse i sista stycket av
innebord att den som hyr ut inte far gora gillande att hyresratten ar
forverkad pa grund av dréjsmél med hyresbetalning om hyresgésten gdr med
pa uttag av beloppet frén kontot hos lansstyrelsen. Detta innebdr i praktiken
en mojlighet for hyresgisten att ta i ansprak depositionen under
hyresforhéllandet, vilket torde innebara risk for att sikerheten urholkas
under hyresférhallandet. Detta innebir en visentlig begransning av
sikerheten i férhallande till vad som idag i allmanhet avtalas mellan
parterna.

Lagtekniska synpunkter pa forslagen

Ur lagstiftningssynpunkt kan det forefalla lite omvént att regleringen nu
laggs in 1 privatuthyrningslagen och att det betraffande
andrahandsuthyrning av bostadsldgenhet, for annat dn fritidsdndamal,
hinvisas till bestimmelserna i privatuthyrningslagen nér det i 6vrigt angetts
iden lagen att bestimmelserna i12 kap. jordabalken géller om inte ndgot
annat foreskrivs i privatuthyrningslagen. Det kunde 6vervigas att placera
lagstiftningen 112 kap. jordabalken istillet, ven om det begrénsas till
andrahandsuthyrning. Privatuthyrningslagen kan d4 hanvisa till de
bestdmmelsera.

Skatteavdrag pd rdntan

Banker och andra finansinstitut som betalar ut ranteinkomster ska dra av 30
procent pa det som betalas ut. Det saknas analys i promemorian av vad som
giller skatteavdrag pé rintan. Om pengar deponeras hos uthyraren torde
denne i allminhet placera pengarna pa konto i bank eller andra
finansinstitut, varvid skatteavdrag sker pa ranta som tiligodoréknas. I
lagforslaget anges bara att hyresgisten ocksé har rétt att fi ut rdntan pé det
deponerade beloppet. Hyresndmnden vicker frigan om det behéver anges
nagot betriffande skatteavdrag.




Hyresndmndens resurser och konsekvenser av forslagen

Hyresndmnden anser att utredarens bedomning att forslagen endast
kommer att leda till en viss 6kning av antalet drenden i hyresndmnden &r
oforsiktig. Forfarandet i hyresndmnden ar kostnadsfritt for sokanden. Om
hyresgaster ges ratt att neka utbetalning av deponerade belopp hos
lansstyrelserna kan det befaras att den som hyr ut manga ganger véljer att
hianvinda sig till hyresnamnden for att £ beslut om fordran. Det saknas
analys av hur ménga uthyrningar som regelverket torde omfatta och hur
vanligt det dr med depositioner. Det kan dock antas férekomma i betydande
omfattning. Antalet drenden riskerar d& att bli inte obetydligt.

Det anges ocksa 1 promemorian att Arendena bér kunna hanteras enbart pa
handlingarna utan sammantraden. Detta antagande kan ifragasattas. Manga
arenden kan befaras gélla krav pa skadestédnd. Det kan gilla onormalt slitage
ilagenheter. Att handligga sddana drenden utan sammantriden kan i ménga
fall anses bristfalligt for att kunna reda ut sakférhéllandena och meddela
korrekta avgoranden.

Vid befarat 6kat antal 4renden kan slutsatsen i promemorian att den 6kade
arbetsbordan som forslagen innebar kan hanteras med befintliga resurser
starkt ifrigaséttas. Det kan ocksd ndimnas i sammanhanget att &ven andra
nya arbetsuppgifter tillkommit under &r 2023 déir samma utgéngspunkt
gillt, dvs. att df;}ny/a uppgifterna ska klaras inom ramen for befintliga
resurser. Dét galler arende om utseende och entledigande av skiljeman enligt
hyresfbrhanﬁlin'gslagen och férandring av lagenhet enligt bostadsrattslagen.
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