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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 19 december 2023 beretts tillfille att
yttra sig over departementspromemorian Siakerhetsdeposition vid hyresavtal

(Ds 2023:32).

Sammanfattning

Advokatsamfundet, som dven hanvisar till tidigare yttrande i angransande fragor,* har i
huvudsak ingen erinran mot forslagen i promemorian, men vill sarskilt framfora nedan

synpunkter och forslag till andringar.

Det finns enligt Advokatsamfundet anledning att underlatta uthyrning av tillgangliga
bostadslagenheter i andra hand. Advokatsamfundet delar utredarens uppfattning att
béade hyreslagenheter och bostadsrattslagenheter samt andra dgda lagenheter ska
omfattas av regleringen, med de avgransningar som utredaren har foreslagit. Forslaget
bidrar enligt Advokatsamfundets uppfattning till forenkling av andrahandsuthyrning av
dessa lagenheter. Samtidigt bidrar forslaget till att motverka bedragerier, genom att
deposition lamnas hos lansstyrelsen med regler om hur uttag ska ske, i stéllet for
nuvarande tillimpning med inbetalning som vanligtvis sker pa en privatpersons

bankkonto.

1 Se Advokatsamfundets remissyttrande den 11 september 2017 6ver betdnkandet Stirkt stdllning for hyresgéster
(SOU 2017:33).
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§

Enligt Advokatsamfundet ar deposition om maximalt tre manadshyror en lamplig
avvagning mellan hyresvardens intresse av att erhélla sikerhet for hyresgastens
fullgorande av sina forpliktelser enligt hyresavtalet och hyresgasters ekonomiska
formaga att kunna stélla sikerhet. Enligt Advokatsamfundet bor hyresviarden ha ritt att
begira att sdkerhet deponeras hos lansstyrelsen innan hyresgisten far tilltrade till

lagenheten.

Advokatsamfundet ar kritiskt till att hyresgistens deponerade sikerhet ska kunna
anvandas for hyresbetalningar och/eller skadestéand, utan att hyresviarden kan gora
gillande att hyresratten ar forverkad. Depositionen ar hyresviardens siakerhet for att
hyresgiasten fullgor sitt dtagande att betala hyran under hela hyresperioden samt for
eventuell skadestdndsskyldighet vid skada pa lagenheten. Om hyresgisten i en
forverkandesituation kan anvianda deponerade medel som hyresbetalningar, kommer
siakerhetsdepositionen i praktiken anvindas som forskottshyra, med risk for att

hyresviardens sidkerhet urholkas under pagaende hyresforhéallande.

Lansstyrelsen ar lamplig myndighet for att hantera sakerhetsdepositioner.
Hyresndmnden bor i enlighet med forslaget kunna avgora fraga om uttag fran
depositionskontot utan sammantraden, nar ssmmantrade inte dr nodvandigt for

arendets utredning.

Det finns enligt Advokatsamfundet skal att utreda kriminalisering av andra typer av

deposition vid uthyrning i andra hand, i syfte att motverka bedragerier.

Synpunkter

Tre mdnadshyror kan vara en ldmplig maxgrdns fér deponerat belopp

Enligt Kronofogdemyndighetens hemsida tar det tre manader fran att
Kronofogdemyndigheten skickar brev med begiaran om avhysning till att
Kronofogdemyndigheten fattar beslut i frdga om avhysning. Handlaggningstiden
varierar dock 6ver landet och beroende pa det specifika drendet kan
handlaggningstiden uppga till upp emot sex ménader om hyresgésten inte bestrider
avhysningen. Om hyresgisten bestrider avhysningen kan handlaggningstiden uppga till
cirka nio till tolv manader. Denna i ssmmanhanget relativt 1anga handlaggningstid
talar for att den maximala sikerhetsdepositionen bor omfatta mer &n foreslagna tva

manadshyror. Hyresvardar har ett starkt intresse av att ha en rimlig sikerhet om en



§

hyresgast inte fullgjort sina ataganden i hyresférhallandet och/eller efter att
hyresavtalet upphort olovligen, haller sig kvar i lagenheten. Dessa skal talar for att
hyresviardar kommer att begéra sikerhetsdeposition med hogsta tillatna antalet
manadshyror som den kommande lagregleringen tillater. En reglering av
sdkerhetsdeposition kan ocksa innebira att fler hyresviardar dn idag begéar
siakerhetsdeposition vid uthyrning. Ju hogre belopp som begirs for
siakerhetsdepositioner, desto storre risk ar det att betalningssvaga hushall stangs ute
fran andrahandshyresmarknaden. Enligt Advokatsamfundet utgér en maximal grans
for deponerat belopp om tre manadshyror en lamplig avvagning mellan dessa

intressen.

Hyresvdrden bér fa begdira att sikerhet ska deponeras fore tilltrddesdagen

Det ar vasentligt ur ett hyresvirdsintresse att sikerhetsdepositionen gors innan
hyresgiasten far tilltriade till ligenheten. Som framgar av avsnittet ovan kan det ta upp
till sex manader for en hyresvard att avhysa en hyresgist som inte fullgor sina
forpliktelser enligt hyresavtalet. Vid hyresgasts bestridande 6verlamnar
Kronofogdemyndigheten, pd hyresvardens begaran, drendet till tingsratten for
provning. For att uppna syftet med att skapa incitament som far fler att hyra ut sina
lagenheter, bor hyresvardar ha ratt att begara att sikerhet stills fore tilltridesdagen. Pa
sa sitt okar hyresvirdars skydd mot hyresgéster som tidigt i hyresforhallandet
underlater att betala avtalad hyra. Eftersom sidkerhet ska deponeras hos lansstyrelsen
ar hyresgéstens inbetalade medel sdkrade i forhallande till en oserios hyresvard. Enligt
Advokatsamfundet bor lagforslaget darfor kompletteras med en bestimmelse om att
depositionen ska betalas in till 1ansstyrelsen for att hyresgisten ska ha ratt till tilltrade

till lagenheten.

Deposition bér inte kunna anvdndas for hyresbetalningar eller skadestdnd under
hyresférhallandet

Advokatsamfundet motsitter sig forslaget i den del som galler att hyresvarden inte ska
kunna gora gillande att hyresratten ar forverkad pa grund av drojsméal med
hyresbetalning eller skadestdnd under hyresforhallandet, nar det finns ett belopp
motsvarande forfallen hyra deponerat och hyresgiasten medger uttag fran
depositionskontot. Siakerhetsdeposition vid hyresavtal anvands for att hyresvarden ska
trygga sig mot hyresgastens bristande hyresbetalning under hyrestiden samt vid en

avhysning, liksom for eventuellt skadestand for skada som hyresgasten orsakat under
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uthyrningen. Sakerhetsdepositionen ar inte avsedd att utgora en forskottshyra, som
kan avraknas manadsvis med hyresgistens godkannande. Ett sidant forfarande
innebar att hyresvarden inte har nagon sikerhet nar det deponerade beloppet ar
forbrukat och hyresvarden darefter ska vidta uppsagning, med den tidsatgang som
beskrivits ovan. For att sikerhetsdeposition ska utgora en betryggande sidkerhet vid
uthyrning av lagenheter i andra hand, bor hyresviarden kunna gora gillande att

hyresratten ar forverkad, oavsett om det finns deponerade medel.

Forsdkring eller garanti som alternativ till séikerhetsdeposition

Advokatsamfundet delar utredarens slutsats om att forsiakring tecknad av hyresgasten
som skydd for uteblivna hyresbetalningar och annan skada som kan uppkomma under
hyresforhallandet ar krangligare och sannolikt mer kostsamt for
andrahandshyresgister dn den foreslagna siakerhetsdepositionen. For att mojliggora
dven for betalningssvaga hushall att stélla sdkerhet vid forhyrning i andra hand, bor det
dock dven fortsatt finnas utrymme for nya forsakringslosningar i dessa delar, om det
anses kommersiellt gdngbart. Aven mojligheten att stilla garantier frin bank eller
motsvarande bor finnas tillgéinglig, si som utredaren foreslir. Aven om sévil forsikring
som garanti sannolikt innebar en hogre kostnad, kan det innebira en mojlighet att hyra
en lagenhet for hushall som inte har resurser att fa fram medel till en
siakerhetsdeposition. Forslaget om sidkerhetsdeposition hindrar inte dessa alternativa
losningar och Advokatsamfundet forordar att sdidana ska kunna anvindas dven

fortsattningsvis.

Hyresndmnden bor préva frdga om uttag frdn séikerhetsdeposition utan sammantréde
Hyresndmnden bor kunna avgora drenden om uttag fran sikerhetsdepositionen utan
sammantriade, om sammantride inte 4r nédvandigt for drendets beredning. Enligt
Advokatsamfundet bor det utredas om hyresndmnderna ska ges mojlighet att delegera

handliaggning av drenden om uttag fran siakerhetsdeposition.

Lagfdrslagets alternativa forslag om en generell regel om séikerhetsdeposition
Advokatsamfundet delar utredningens bedomning att det i nuldget inte bor inforas
regler om sikerhetsdepositioner som giller for alla typer av uthyrning av bostader. En
sddan reglering kan utredas efter inforandet av en reglering om siakerhetsdeposition vid

uthyrning av privatbostad.
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Kriminaliserande av andra typer av deposition vid uthyrning i andra hand bor utredas
Av lagforslaget foljer att reglerna om sikerhetsdeposition bor vara tvingande som
skydd for hyresgisten. Avviker ett avtalsvillkor om deposition till nackdel for

hyresgasten innebar forslaget att det avvikande villkoret ska vara ogiltigt.

Enligt Advokatsamfundet bor man utover reglering om ogiltiga avtalsvillkor ndrmare
utreda kriminalisering av andra typer av deposition av medel vid andrahandsuthyrning.
En sddan kriminalisering kan vara ytterligare ett steg for att motverka bedragerier och
ligger i linje med tidigare vidtagna atgéarder for att komma till ratta med missbruk pa

andrahandshyresmarknaden.
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