Yttrande 1(6)

Datum Diarienummer
2024-03-28 17092-2023

Lansstyrelsen
Norrbotten
Justitiedepartementet

juremissvar@regeringskansliet.se

Remiss om Promemorian Sakerhetsdeposition vid
hyresavtal (Ds 2023:32)

Er beteckning: Ju2023 /02804

Lansstyrelsen tillstyrker forslaget i stort da det kommer att ge en
trygghet for bade hyresgast och hyresvard. Lansstyrelsens
kommentarer kring forslaget foljer nedan.

Behorighet att handlagga arende om
sakerhetsdeposition

Lansstyrelsen anser att handlaggningen av arendena bor
koncentreras till vissa lansstyrelser och att det ska regleras till vilken
lansstyrelse som ansokan ska sandas in till.

Forslaget anger inte vilken lansstyrelse som ar behorig att ta emot
sakerhetsdepositionen utan den kan ske hos vilken lansstyrelse som
helst, men bor enligt promemorian normalt ske hos lansstyrelsen
dar fastigheten ligger.

Statskontoret har foreslagit att depositionsarendena enligt
jordabalken (1970:994) ska overflyttas till sex ansvariga lansstyrelser.
Det ar samma lansstyrelser som enligt forslaget ska hantera
nedsattning enligt lag (1927:56) om nedsattning av pengar hos
myndighet (nedan 1927 ars lag). Linsstyrelsen anser mot denna
bakgrund att aven arenden om sakerhetsdeposition vid hyresavtal
bor forlaggas enbart till lansstyrelserna i Stockholms, Ostergotlands,
Skane, Vistra Gotalands, Orebro och Norrbottens lin.

Nar det galler deponering av hyra eller arrendeavgift enligt
jordabalken eller nedsattning enligt lag 1927 ars lag ar det inte
reglerat vilken lansstyrelse som ansokan ska skickas in till.

[ praktiken sker dock en uppdelning mellan lansstyrelserna.
Lansstyrelsen foreslar darfor att den fordelning lansstyrelserna
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redan tillampar, som utgar fran att den lansstyrelse dar fastigheten
ar belagen ska handlagga ansokan, tillaimpas aven pa arendena om
sakerhetsdeposition. En sddan uppdelning innebar att drendena
fordelas utifran de faktiska forhallandena pa bostadsmarknaden och
de resurser som respektive lansstyrelse tilldelats.

En reglerad uppdelning av behorigheten att handlagga arendena
underlattar aven for hyresnamnden. Hyresnamnden ska enligt
forslaget informera lansstyrelsen om att ansokan om uttag fran
depositionskontot har kommit in och om beslut i frdga om ratten till
uttag. Om behorigheten inte regleras behover hyresnamnden
informera samtliga lansstyrelser.

1.2 Underlag for att visa att talan vackts vid
domstol

Lansstyrelsen anser att det ska aligga hyresvarden att visa for
lansstyrelsen att talan vackts om ratten att f ut det deponerade
beloppet.

Att det pagar tvist om ratten att fa ut det deponerade beloppet ska
enligt forslaget utgora hinder for lansstyrelsen att aterbetala
sakerhetsdepositionen till hyresgasten. Till skillnad fran nar det
pagar en provning vid hyresnamnden (som hyresndmnden ska
underratta lansstyrelsen om) framgér det inte av forslaget hur
lansstyrelsen ska f4 kannedom om att det pagar en tvist vid domstol.
Likt reglerna i jordabalken om deponering av hyra och arrendeavgift
anser Lansstyrelsen att det ska aligga hyresvarden att visa for
lansstyrelsen att talan vackts om ratten att fa ut det deponerade
beloppet (Jfr. 8 kap 12 b § och 12 kap 22 § 2st jordabalken). Att
hantera sidkerhetsdeposition pa annat satt skulle féranleda en
relativt omfattande arbetsinsats for lansstyrelsen for att ta reda pa
om talan vackts.

1.2 Ratten att fa ut rantan

Lansstyrelsen anser att det ska vara den som har ratt att ta ut medel
ur sakerhetsdepositionen som aven ska ha ratt att fa ut rantan. For
hyresvardens del bor ratten till att fa ut rantan raknas fran den dag
begiran om uttag fran depositionskontot inkom till lansstyrelsen
(forutsatter att medgivande fran hyresgasten bifogats ansdkan),
hyresnamnden eller domstolen. Lansstyrelsen anser vidare att uttag
av ranta inte far goras 16pande utan enbart nar medel slutregleras i
arendet.
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Enligt forslaget har hyresgasten ratt att lopande fa ut rantan pa det
deponerade beloppet (enligt forfattningskommentaren pa sidan 64).
Detta avviker fran drenden om deponering av hyra och arrende samt
nedsattning enligt 1927 ars lag. I de fallen ska rantan utbetalas till
den som far lyfta beloppet och enbart vid tillfallen dd deponerade
medel utbetalas. Nagot l6pande uttag av rdnta utan samband med
utbetalning av deponerade medel forekommer alltsé inte (Se 8 kap 12
b§ 2 st och 12 kap 22 § 3 st jordabalken samt 8 § 2 st 1927 ars lag). Att
mojliggdra 1opande uttag av ranta innebar att det kravs en
betydande arbetsinsats fran ldnsstyrelsens sida, bade for att hantera
sjalva ans6kan som kan vara exempelvis manadsvis dterkommande,
men aven for att verkstalla utbetalningen.

Den l6pande rantan bor i huvudsak uppga till en for det stora
flertalet uppskattad mindre intakt vid manadsvis utbetalning men
for vissa grupper kan det vara en betydande manadsvis intékt.
Sarskilt for de som lagstiftningen ar tankt att underlatta for, till
exempel de med osakra inkomster. Lansstyrelsen har forstdelse for
att intakten i form av l6pande ranta kan vara betydelsefull, samtidigt
maste det goras en avvagning mot den arbetsinsats exempelvis
manadsvis utbetalning skulle innebara for lansstyrelserna. Sett ur ett
for lansstyrelsen arbetsmassigt perspektiv bor ranta darfor fa
utbetalas enbart vid tillfallen da det tas ut medel ur
sakerhetsdepositionen.

En annan aspekt gallande rantan ar att vid tvist i domstol eller vid
hyresndmndens provning till f6ljd av exempel pastadd skada kan
hyresvarden fa ligga ute med pengar. Det kan exempelvis vara for
kostnader for att iordningstélla hyresobjektet for att pa nytt kunna
hyra ut det till annan hyresgast eller att hyresgasten inte betalat
hyran. Rimligt i den typen av fall ar att rantan pa det belopp
domstolen eller hyresndmnden beslutar att hyresvarden far ta ut bor
tillfalla hyresvarden.

1.4 Underratta hyresvarden med
rekommenderat brev

Lansstyrelsen anser att kravet pa att underratta hyresvarden om
depositionen bor tas bort vad galler kravet pa rekommenderat brev.

Att lansstyrelsen underrattar hyresvarden om deposition av hyra via
rekommenderat brev har betydelse for berakningen av den tidsfrist
som hyresvard har att forhalla sig till for att deponerade medel ska
fortsatt vara i lansstyrelsens forvar. Pa samma satt forhaller det sig
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vid deponering av arrendeavgift. Se 8 kap 12 b§ 3 st och 12 kap 22 § 2
st jordabalken. Vid nedsattning enligt 1927 ars lag underrattar
lansstyrelsen inte borgenaren utan det ar galdenarens ansvar att
informera borgenaren om nedsattning.

Lansstyrelsen kan inte se nagot behov av att hyresvarden vid
sakerhetsdeposition ska underrattas via rekommenderat brev. Detta
med tanke pa att hyresvarden inte har nigon tidsfrist att forhalla sig
till. Det ligger i bade hyresgastens och hyresvardens intresse att se
till att avtalet om sakerhetsdepositionen fullféljs. Hur hyresvarden
underrattas om Lansstyrelsens bifall saknar betydelse for arendets
handlaggning. Det ar darfor inte motiverat vare sig ekonomiskt eller
tidsmassigt ur ett handlaggningsperspektiv att underratta
hyresvarden med rekommenderat brev.

1.4 Kravet pa underrattelse vid ansdkan om att
fa ta ut medel

Lansstyrelsen anser att kravet pa att lansstyrelsen ska ge den andra
parten tillfalle att yttra sig 6ver ansOkan om att fi ta ut medel bor
tas bort. Detta giller dock inte vid ansdkan fran hyresgédsten nar
denne aberopar grunden att hyresférhallandet har upphort.

Om hyresvarden eller hyresgasten inkommer med ansdkan om att fa
ta ut medel utan att medgivande fran den andra parten bifogats till
ansokan, foreligger inte grund for bifall till ansokan. Det ska enligt
Lansstyrelsen aligga sokande part att visa for lansstyrelsen att
medgivande finns. Det saknas darfor skal for lansstyrelsen att
underrdtta motparten innan beslut fattas. Finns ett medgivande fran
hyresgasten s saknas det aven i detta fall skal att underratta
motparten innan beslut fattas.

Inkommer hyresvarden med ans6kan om att fa ta ut medel och
bifogar beslut av hyresndmnden sa kan medel tas ut utan féregaende
underrattelse till hyresgasten eftersom hyresnamndens beslut inte
gér att 6verklaga. Inkommer hyresvarden med ansokan om att fa ta
ut medel och bifogar dom fran domstol s kraver lansstyrelsen att
hyresvarden visar att domen har vunnit laga kraft. Har domen vunnit
laga kraft sa kan medel tas ut utan foregdende underrattelse till
hyresgasten eftersom domen inte gar att 6verklaga. Lansstyrelsen
ser alltsd ingen anledning till att underratta en part i arendet som
anda inte kan tillféra arendet nagot som gor att ansékan om
utbetalning inte kommer bifallas.
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Det ar pa detta satt som beskrivits ovan som lansstyrelsen hanterar
arenden om deponering av hyra och arrendeavgift enligt
jordabalken. Det aligger sokanden att visa att forutsattningarna for
utbetalning finns och darfér behover inte motparten underrattas.
Lansstyrelsen ser inga skal till varfér handlaggningen av arenden om
siakerhetsdeposition ska hanteras pa annat satt, vilket enbart skulle
orsaka langre handlaggningstid och vara mer resurskravande
arbetsmassigt sett.

Vid ansokan fran hyresgasten om att fa ta ut medel for att
hyresforhallandet har upphort kan Lansstyrelsen daremot se en
anledning till varfér hyresvarden behover underrattas. Parterna kan
niamligen ha olika uppfattning om nar hyresforhallandet har
upphort. En underrattelse skulle aven ge hyresvarden mojlighet att
visa att det pagar en tvist vilket Lansstyrelsen enligt ovan anser ska
aligga hyresvarden att visa for ldnsstyrelsen. Skulle hyresgasten till
ansOkan om att fa ta ut medel med stod av tre ménaders regeln,
bifoga ett medgivande om uttag fran hyresvarden anser
Lansstyrelsen daremot att hyresvarden inte behover underrattas.

12 Tilldelning av medel for handlaggningen

Lansstyrelsen finner det oklart hur stor arbetsinsats som kan
berdknas utga fran lansstyrelsernas sida. Det finns inget underlag
som visar hur minga arenden det kan rora sig om per ar. Beraknad
arbetsinsats paverkas dven av de forslag pa dndringar som
Lansstyrelsen framstéller ovan. Aven om handlaggningen
koncentreras till de lansstyrelser som har mest erfarenhet av att
handlagga drenden enligt bade jordabalken och 1927 ars lag s kravs
en faktisk arbetsinsats som inte ar ovidkommande. Sarskilt inte for
det fall hyresgasten l6pande fritt ska f4 ans6ka om utbetalning av
ranta. Till detta kommer aven kostnader for att sanda ut
underrattelser via rekommenderat brev.

Lansstyrelsen vill sarskilt framhalla att den pagaende
samhallsomvandlingen i Norrbotten och Vasterbotten kan komma
att paverka privat- och andrahandsuthyrningen.

En fraga som inte belysts ar om denna typ av depositionsdrenden
kan leda till ett 0kat behov av att ta emot kontant betalning for
lansstyrelsernas del. Vilket ocksa kan paverka hur stor arbetsinsats
som behovs for att hantera dessa arenden.

P4 bostadsmarken for andrahandsupplatelser finns det ingen statlig
aktor som har ansvar for konsumentvagledning. Det kan darfor antas
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att ett antal privatpersoner kommer att hora av sig till
lansstyrelserna for fragor av mer allman karaktar kring andrahands-
upplatelser. Aven detta behdver beaktas vad galler linsstyrelsernas
resurser fOr att hantera effekterna av foreslagen lagstiftning.

Bilaga 2, kommersiella bostadsupplatelser

Lansstyrelsen anser att det inte framforts sddana skal som talar for
att det kan anses vara motiverat att forslaget aven ska omfatta
kommersiella bostadsupplatelser.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av landshdvding Lotta Finstorp med handlaggare
Lena Ekman som féredragande samt enhetschef Jenny Blom som
medverkande.

Kopia till

ju.Ll@regeringskansliet.se
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