Sakerhetsdeposition vid hyresavtal

Ds 2023:32

i Regeringskansliet
Justitiedepartementet



SOU och Ds finns pa regeringen.se under Rittsliga dokument.

Svara pd remiss
Statsridsberedningen, SB PM 2021:1.
Information f6r dem som ska svara pd remiss finns tillginglig pd regeringen.se/remisser.

Omslag: Regeringskansliets standard
Tryck och remisshantering: Elanders Sverige AB, Stockholm 2023

ISBN 978-91-525-0822-0 (tryck)
ISBN 978-91-525-0823-7 (pdf)
ISSN 0284-6012



Till Justitiedepartementet

I juli 2022 fick jag 1 uppdrag av Justitiedepartementet att analysera
behovet av att inféra en reglering kring deposition av pengar till
sikerhet for fullgdrandet av hyresgistens forpliktelser enligt ett
bostadshyresavtal och att limna férslag p8 utformningen av en sidan
reglering.

Hirmed fir jag éverlimna promemorian Sikerhetsdeposition vid
hyresavtal.

Stockholm 1 augusti 2023

Bertil Bengtsson
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Sammanfattning

Det ir vanligt, sirskilt vid uthyrning av egen bostad, att hyresvirden
begir en sikerhet for att hyresavtalet ska fullgoras i form av en
deposition motsvarande ett antal m&nadshyror. Meningen ir att den
ska kunna tas ut av hyresvirden nir hyresgisten inte betalar hyra
eller pd grund av kontraktsbrott dr skyldig att betala skadestdnd.
Nigra lagregler om sidan sikerhet finns inte, och rittsliget dr delvis
oklart. Enligt flera tidigare utredningar ir en lagstiftning 6nskvird,
men ndgot forslag har inte lagts fram. I promemorian féreslds en
lagreglering som ska tillimpas vid uthyrning enligt lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad och vid upplitelse 1 andra hand av en
hyresbostad.

I promemorian framhills att det dr naturligt att hyresvirden 1
sddana fall forsoker trygga sig mot att hyresgisten ska brista i hyres-
betalning eller inte kan betala skadestind f6r skada som han eller hon
véllar pa ligenheten. Vill man 6ka utbudet av hyresligenheter finns
det dirfor skil att underlitta f6r hyresvirdarna att begira sidan
sikerhet genom att reglera den i lag. Hyresgisten har & sin sida behov
av skydd mot att hyresvirden obehérigt utnyttjar hyresgistens
bostadssituation, ibland genom att bryta 16ftet om uthyrning och
ligga beslag pd depositionsbeloppet, ibland genom héga krav pd
sikerheter, ibland genom att vigra betala tillbaka beloppet nir hyres-
avtalet upphor under hinvisning till att hyresgisten ir skyldig ersitta
skada pd ligenheten. Flera tidigare utredningar har av sddana skl
forordat en lagstiftning om sikerhetsdeposition, dock utan att
komma med konkreta lagférslag.

Enligt promemorian bor en sddan deposition regleras pa foljande
sitt. Hyresvirden ska ha ritt att till sikerhet f6r hyresavtalets full-
gorande begira en deposition motsvarande hdgst tvd minadshyror.
Beloppet ska insittas pd ett sirskilt konto hos linsstyrelsen. Hyres-
gisten ska ha ritt att f3 tillbaka kvarstiende belopp pé depositions-
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kontot efter att hyresférhillandet upphort, och ha ritt till rinta pd
beloppet.

Deponerade medel fir under hyrestiden bara uttas efter medgi-
vande frin bide hyresvird och hyresgist eller efter beslut av hyres-
nimnd eller domstol. Vill hyresvirden utnyttja sikerheten genom
uttag frin kontot fir tillstdnd sokas av hyresnimnden, om hyres-
gisten vigrar att medge uttaget. Hyresvirden fir d& visa sannolika
skil f6r en fordran pd hyresgisten, pd grund av underliten hyres-
betalning eller krav pd skadestind, t.ex. f6r bristande vird av ligen-
heten. Hyresgisten far vidare ta ut resterande belopp tre ménader
efter hyrestorhillandets upphérande. Om det vid den tidpunkten
pagdr en tvist mellan parterna som innebir att det kan bli aktuellt fér
hyresvirden att ta depositionen 1 ansprk, ska beloppet dock inte
betalas ut till hyresgisten forrin tvisten har avgjorts.

Hyresnimndens beslut 1 friga om uttaget fir inte Sverklagas.
Diremot kan parterna féra talan vid domstol om ritten tll det
deponerade beloppet. Forslaget utgdr frin att uttagsfrigan blir
relativt litt att bedéma for erfarna hyresjurister. Den 6kade arbets-
bérda som forslaget kan medfora for hyresnimnderna verkar inte
storre dn att den kan hanteras med befintliga resurser.

Den féreslagna ordningen skulle gilla vid uthyrning enligt lagen
om uthyrning av egen bostad och vid andrahandsupplételse av en
hyresbostad f6r annat dn fritidsindamal. I promemorian diskuteras
en utvidgning av dessa regler ocks3 till andra bostadsuthyrningar —
alltsd till kommersiella hyresavtal. For nirvarande har emellertid
skilen for en sddan utvidgning, som kunde medfora en ytterligare
belastning av hyresnimnderna, inte ansetts tillrickligt starka. Om
nigra egentliga missforhillanden synes inte vara friga vid dessa
uthyrningar. Promemorian innehéller emellertid ett alternativt lag-
forslag som omfattar ocksd kommersiella bostadsupplitelser.



1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs 1 friga om jordabalken

dels att det ska inféras en ny paragraf, 12 kap. 28 b §, av féljande
lydelse,

dels att rubriken nirmast fére 12 kap. 28 § ska lyda "Pant, borgen
och sikerhetsdeposition”.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.

28b§

Vid upplitelse av en bostads-
lagenbet i andra hand for annat én
fritidsindamal, far avtal triffas
om sikerhetsdeposition. Dd till-
dmpas 2 a—c §§ lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2025.
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Foérslag till lag om dndring i lagen (2012:978)

om uthyrning av egen bostad

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad
dels att 6 § ska ha foljande lydelse,
dels ska inforas tre nya paragrafer, 2 a—c §§, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

2a§

Fireslagen lydelse

Som sikerbet for att ett hyresavtal
fullgérs far avtalas att hyresgdsten
ska deponera ett belopp som hiogst
motsvarar tvd mdnadshyror hos

lansstyrelsen.

Uttag fran depositionskontot
far ske efter medgivande frin bide
hyresgisten och hyresvirden eller
enligt beslut av hyresnimnden.
Uttag far ocksd ske om domstol i
en dom om betalningsskyldighet
for en fordran som depositionen
utgor sikerbet for har beslutat att
betalning ska ske ur depositionen.
Hyresgésten har vidare ritt att fa
tillbaka kvarstdende belopp pd
depositionskontot tre mdnader
efter det att hyresforhillandet upp-
hiort. Om det vid den tidpunkten
pdgdr en tvist mellan parterna om
rétten att fd ut det deponerade be-
loppet ska det dock inte betalas ut
forrin tvisten har avgjorts genom
ett avgirande som fdtt laga kraft.
Hyresgisten har ocksd rdtt att fd ut
rintan pd det deponerade belop-

pet.
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Om det pa depositionskontot
finns ett belopp motsvarande for-
fallen hyra far hyresvirden gora
gillande att hyresritten dr for-
verkad pd grund av drojsmdl med
betalning av hyran bara om hyres-
gdsten vdgrar att medge uttag av

beloppet frin kontot.

2b¢

Om hyresvéirden vill ta ut depo-
nerat belopp for betalning av ute-
bliven byra eller som ersdttning for
skada pd grund av hyresgdstens
kontraktsbrott och hyresgésten inte
medger uttaget, far hyresvirden
begira att hyresnimnden prévar
fragan. Hyresndmnden ska tillita
uttaget i den utstrickning det finns
sannolika skdil for hyresvirdens
krav.

Hyresndmnden ska underritta
linsstyrelsen om att en ansikan
om uttag fran depositionskontot
har kommit in och om beslut i
frdga om ritten till uttag.

2¢§

Nar hyresgisten deponerar ett be-
lopp hos linsstyrelsen enligt 2 a §,
ska hyresgisten limna skriftlig
uppgift om hyresforbdllandet.

Ett beslut av linsstyrelsen med
anledning av deposition far dver-
klagas till tingsritten pd den ort
dér linsstyrelsen finns. Vid dver-
klagande giller lagen (1996:242)

om domstolsdrenden.
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Ett beslut av hyresnimnden en-
ligt denna lag fir overklagas
inom tre veckor frdn den dag det

meddelades.
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Regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer far
meddela ytterligare foreskrifter om
linsstyrelsens hantering och redo-
visning av en deposition.

6§

Ett beslut av hyresnimnden en-
ligt denna lag fir overklagas
inom tre veckor frin den dag det
meddelades. Hyresndmndens be-
slut i fraga om uttag frin depo-
sitionskonto enligt 2b § far inte
dverklagas.

_ Ett 6verklagande enligt forsta stycket tas upp av Svea hovritt.
Overklagandet ska ges in till hyresnimnden.
I friga om rittegingskostnader 1 hovritten tillimpas 12 kap. 73 §

jordabalken.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2025.
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1.3 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs 1 frdga om lagen (1973:188) om arrendenimn-
der och hyresnimnder'

dels att 4 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 9 a §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§
Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, 6verls-
telse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse av ligenhet 1
andra hand enligt 12 kap. 40 §, foéreliggande om nytt hyresavtal en-
ligt 12 kap. 46 b §, férlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, vill-
kor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och faststillande av
hyra enligt 12 kap. 55 { §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt
23 § samma lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 ¢. préva tvist om hyresvillkor 2 ¢. préva fraga om uttag fran
enligt 4§ lagen (2012:978) om  depositionskonto  enligt  2b §
uthyrning av egen bostad, lagen (2012:978) om uthyrning

av egen bostad och tvist om hyres-

villkor enligt 4 § samma lag,
3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,

! Lagen omtryckt 1985:660.
? Senaste lydelse 2022:1659.
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dtgird 1ligenhet enligt 7 kap. 7 §, upplitelse av ligenhet 1 andra hand
enligt 7 kap. 11§ eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2§, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-
balken eller forbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-
18 f och 18 h §§ samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a §
hyresférhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b §
samma lag samt att medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen.

9a§

[ ett drende om uttag fran depo-
sitionskonto  enligt 4§  forsta
stycket 2 ¢ ska hyresnimnden kal-
la parterna ull ett sammantride
enligt 9 § om det behivs.

Om  sammantride inte ska
héllas ska hyresndmnden ge mot-
parten tillfille att yttra sig dver
ansokan. Arendet fir avgoras
dven om motparten inte yttrar sig.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2025.
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1.4 Forslag till forordning om lansstyrelsens
hantering av sdkerhetsdeposition enligt lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad

Hirigenom foreskrivs féljande.

1§ Om hyresgisten deponerar ett belopp hos linsstyrelsen enligt
2 a § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad, ska linsstyrel-
sen genast i retkommenderat brev underritta hyresvirden om deposi-
tionen.

Deponerat belopp ska genast placeras pd ett rintebirande konto.

Ansoker hyresgisten eller hyresvirden om att {4 ta ut medel frin
depositionskontot ska linsstyrelsen ge den andra parten tillfille att
yttra sig dver ansdkan.

2§ Forordningen (1927:485) om nedsittning av pengar hos myn-
dighet giller 1 tillimpliga delar dven pengar som har deponerats hos
linsstyrelsen enligt 2 a § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bo-
stad. For deposition av sddana medel fir samma dagbok, konto och
bankrikning anvindas som fér nedsittning enligt lagen (1927:56)
om nedsittning av pengar hos myndighet.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2025.
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2 Utredningens arbete

Utredningsuppdraget framgar av bilaga 1.

Utredningen har inledningsvis tillstillt Fastighetsigarna Sverige,
Hyresgistféreningen, Sveriges Allminnytta och Boverket vissa
frigor angdende frekvensen av depositioner och pantsittningar till
sikerhet f6r fullgorande av hyresavtalet samt det antal manadshyror
som sddana depositioner brukar omfatta. Samtidigt har utredningen
stillt frigor om limpligheten av en lagreglering om sikerhets-
depositioner. Senare har utredningen ocksd inhimtat synpunkter
frdn hyresnimnderna i Stockholm och Géteborg pa de nya uppgifter
som forslaget innebir f6r hyresnimndernas del. Svaren redovisas 1
det f6ljande.

En forsta version av promemorian tillstilldes Justitiedeparte-
mentet i november 2022. Det slutliga forslaget gavs in 1 augusti 2023.
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3 Gallande ratt

Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad (privatuthyrnings-
lagen) giller enligt 1 § uthyrning av bostadsrittsligenheter, en- och
tvdfamiljshus, dgarligenheter och andra dgda ligenheter, diremot
inte andrahandsuthyrning av hyresligenhet. Lagen omfattar inte
uthyrning 1 niringsverksamhet eller for fritidsindamal. Vid flera
samtidigt pdgdende upplitelser giller den endast den forsta upplitel-
sen.

Lagen innehéller vissa tvingande regler som avviker frin bestim-
melserna i 12 kap. jordabalken. Bl.a. giller upplatelsen f6r obestimd
tid, om inte bestimd tid avtalas (3 § forsta stycket). Hyresavtal pd
obestimd tid ska sigas upp for att upphéra att gilla, medan avtal pd
bestimd tid upphor att gilla vid hyrestidens slut. Hyresgisten fir
siga upp avtalet att upphora vid manadsskifte som intriffar tidigast
en ménad efter uppsigningen, medan vid uppsigning av hyresvirden
hyresavtalet upphor att gilla tidigast tre ménader efter uppsig-
ningen, om inte lingre tid avtalats (3 § andra stycket). Hyresgisten
har inte ritt ull f6rlingning av avtalet, om inte detta avtalats. jorda-
balkens regler om direkt besittningsskydd giller alltsd inte.
Betriffande hyra féreskrivs att hyresnimnden vid tvist ska faststilla
hyran till ett belopp som inte pitagligt dverstiger kapitalkostnaden
och driftskostnaderna fér bostaden, varvid kapitalkostnaden berik-
nas till en skilig avkastningsrinta pd bostadens marknadsvirde (4 §).

I den man avtalet inte regleras av privatuthyrningslagen tillimpas
12 kap. jordabalken. Hir har foljande regler intresse.

Enligt 12 kap. 20§ forsta stycket jordabalken fir hyra for
bostadsligenhet som beléper pd annan kalendermanad in den férsta
betalas senast sista vardagen fére minadens borjan, dven om avtal
triffats om tidigare forfallodag. Hyresvirden har alltsd inte nigon
ritt att kriva mer dn en minadshyra i forskott. Regeln anses dock
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inte hindra att en hyresvird som villkor f6r att triffa ett hyresavtal
kriver att hyresgisten erligger ett antal mdnadshyror i férskott.

Bestimmelser saknas om deposition av pengar till sikerhet for att
hyresgisten fullgér avtalet (i fortsittningen kallad sikerhets-
deposition, till skillnad frdn deposition som avses i1 12 kap. 21§
jordabalken). Som framgir av det foljande ir sidana sikerheter
vanliga vid avtal om bostadshyra, sirskilt vid uthyrning av egen
bostad. I litteraturen har man 1 allminhet hinvisat till gillande regler
om pant i varje fall som utgdngspunkt.! For att en deposition av
pengar ska fungera som pantsikerhet forutsitts att den efter
pantforskrivning sitts in pd ett konto dir medlen hills avskilda ocksa
frén panthavarens — alltsd hyresvirdens — egen férmdgenhet. Om
pant eller borgen som sikerhet for att ett avtal om hyra av bostads-
ligenhet fullgérs sigs 1 12 kap. 28 a § jordabalken att pantsittaren
eller borgensmannen fr siga upp sitt dtagande att upphora att gilla
vid det manadsskifte som intriffar nirmast efter nio minader frin
uppsigningen, dock tidigast till en tidpunkt som infaller tv &r frin
det dtagandet borjade att gilla. Ett villkor som inskrinker denna ritt
for pantsittaren eller borgensmannen ir ogiltigt.

Nir det giller kommersiell uthyrning, dr for nirvarande rittsliget
betriffande depositioner av detta slag delvis osikert. Det stdr klart
att krav pd deposition ofta stills som villkor fér uthyrning av en
bostad och att ett sddant krav i allminhet ir tillitet dven 1 dessa
hyresforhsllanden. A andra sidan har vissa begrinsningar ansetts
gilla 1 denna mojlighet.

Hyresrittsutredningen konstaterade dr 1981 (SOU 1981:77), att
vid sidan av helt legitima krav pd borgen och annan sikerhet i vissa
situationer det férekom att hyresvirdar i 6kande utstrickning stillde
krav pd deposition som sikerhet for skyldighet som hyresgisten
kunde 4dra sig, t.ex. skadestindsansvar f6r vanvird av ligenheten
eller liknande. Enligt utredningen kunde detta i enskilda fall vara
befogat med hinsyn till omstindigheterna, varvid i seriés fastighets-
forvaltning depositionen torde sittas in pd sirskilt konto och
hyresgisten {4 rinta pd beloppet. Utredningen framholl emellertid
att det rent generellt inte var 6nskvirt med sidana krav pd deposi-
tion. Om det inte var friga om serios fastighetsférvaltning, var risk-

! Se Erika P Bjorkdahls rittsutredning i Statskontorets rapport Atgirder for att 6ka uthyr-
ningen av privatbostider (2017:11), sirskilt s. 132 ff., med utf6rliga hinvisningar. Se vidare
Elisabeth Ahlinder, Hur stir det till med hyresgistens sikerhet? Nigra tankar om depo-
sitionsvillkor, separationsritt och ritt till rinta, Festskrift till Goran Millgvist, 2019, s. 1 {f.
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en stor for att hyresgisten gick miste om rintan och vid hyresfor-
hillandets upplésning hade svirt att dterfd det belopp han hade ritt
till enligt avtalet. I vissa fall kunde deposition av ett stort belopp
anses som en sidan sirskild ersittning som ir férbjuden enligt
12 kap. 65 § jordabalken. Enligt utredningen fanns det mojlighet att
med stéd av lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentfér-
hillanden (avtalsvillkorslagen) férbjuda en hyresvird att stilla
villkor av detta slag. Vidare borde i en villkorstvist hyresgisten ha
mojlighet att 3 ett villkor om deposition och annan form av sikerhet
omprévat. Om det inte fanns sirskilda skil for ett sidant villkor
torde det enligt utredningen som regel bora upphivas av hyres-
nimnden.” Nigon lagstiftning i frigan foreslogs inte.

Ocksd av flera domstolsavgéranden framgir det att ett sddant
villkor 1 vissa fall ansetts som oskiligt och sakna giltighet. Frigan
provades av Bostadsdomstolen 1 BD 114/1978, dir en ligenhet
uthyrdes i méblerat skick. Ett krav pd deposition av 2 000 kr ansdgs
inte oskiligt med hinsyn till virdet av mébler och andra inventarier.
I Bostadsdomstolens avgérande RBD 13:83 har diremot ett villkor
rorande en deposition om 10 000 kr avsedd som sikerhet f6r skador
pd det uthyrda huset — en flygelbyggnad pd en gird — och for
utebliven hyra ansetts ogiltigt. Enligt domstolen kunde ett villkor av
detta slag 1 vissa situationer vara berittigat men fick 1 allminhet
betraktas som oskiligt. I ett avgérande av Marknadsdomstolen (MD
1978:1) om bostadsuthyrning av en niringsidkare, dir hyresvirden
stillt krav pd deposition om 500 kr till sikerhet f6r underlten stid-
ning vid hyresgistens avflyttning, har pa liknande sitt villkoret an-
setts oskiligt med hinsyn bl.a. till beloppets storlek och stidnings-
skyldighetens relativt ringa betydelse.’

Vidare kan nimnas att enligt uttalande dr 2003 av Fastighets-
dgarna Sveriges etiska nimnd hyresvirden visserligen fir kriva siker-
het f6r hyresbetalningarna om det finns tveksamhet om hyres-
gistens betalningsférméga, men inte slentrianmissigt utan endast
nir kravet, med tillimpning av god sed pd hyresmarknaden, kan
anses sakligt motiverat pd grund av den enskilde hyresgistens for-
hillanden. Sikerhet skulle ocks kunna krivas for krav pa eventuellt

2Se SOU 1981:77 5. 33.
* Se ocksi om andra avgdranden av begrinsat intresse Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen,
2019, s. 675 {.
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skadestdnd vid misstanke om att hyresgisten skulle dsidositta sin
virdplikt.*

Det ir tydligt att sikerhetsdepositioner ir tillitna i och for sig,
men bara 1 den utstrickning villkoret kan anses skiligt; och var
grinsen hir gir ir osdkert.

I detta sammanhang bor beaktas en sirskild lagstiftning om
kommunalt stéd till sikerhet f6r ett bostadshyresavtal. Enligt 2 kap.
6 § andra stycket lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter
far kommun stilla sikerhet for att ett avtal om hyra av en bostads-
ligenhet fullgérs 1 syfte att enskilda hushill ska {3 en permanent-
bostad med hyresritt som ir férenad med rite till f6rlingning, om
det enskilda hushllets behov av en sddan bostad inte kan tillgodoses
pd annat sitt. Enligt motiven bor, innan en kommun limnar stéd till
ett enskilt hushdll, goras en prévning av om hushéllet ir 1 behov av
hjilp for att kunna etablera sig pd bostadsmarknaden, varvid
bedémningen av behovet bor ske pd lokal niva. Syftet med reglerna
ir att ge kommuner ritt att limna hyresgaranti till hushill som
befinner sig i sddan situation att de har svdrigheter att etablera sig pd
bostadsmarknaden trots att de har ekonomiska férutsittningar att
klara kostnaderna for ett eget boende. Som framgir av 12 kap. 28 a §
jordabalken fir uppsigning av kommunens dtagande tidigast ske tv
ar frdn det att dtagandet borjade gilla.

Enligt férordningen (2007:623) om statligt bidrag f6r kommun-
ala hyresgarantier far statligt bidrag limnas till kommun som stillt
sikerhet som anges 1 2009 &rs lag, under férutsittning att den eller
de for vilka hyresgarantierna limnas har fitt en bostad med hyresritt
som ir garanterad med hyresavtal, att hyresgarantin omfattar minst
sex mdnadshyror och giller under minst tvd &r, och att den eller de
for vilka hyresgarantierna limnas bedéms ha ekonomiska férutsitt-
ningar att utan férsorjningsstdd enligt socialtjinstlagen (2001:453)
fullgéra hyresbetalningar. Bidrag limnas med 5000 kr fér varje
meddelad garanti.

I det foljande kommer att diskuteras viss beslutanderitt for
hyresnimnden nir det giller uttag frin depositionskonto. Av
betydelse blir dirfor de regler som finns om nimndens besluts-
forhet. Lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
ger mycket begrinsade mojligheter att delegera handliggande och

*Se SOU 2017:33 s. 206.
> Se om bestimmelsen prop. 2006/07:61 s. 22 ff.
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beslutsfattande till andra dn hyresrdd och att avgéra drenden pd
handlingarna (se nirmare 5 och 9 §§).
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4 Tidigare utredningar om
sakerhetsdeposition

Frigan om inforandet av ett system med sikerhetsdepositioner togs
upp av Boverket 8r 2013, 1 anledning av ett uppdrag av regeringen att
analysera olika sitt att minska riskerna f6r privatpersoner som ville
hyra ut sin bostad. I rapporten Ett svenskt system med depositions-
betalningar vid uthyrning av egen bostad (2013:21) framholl
Boverket att det vid sidan uthyrning ir vanligt att hyresvirden begir
en deposition som hyresgisten oftast sitter in pd ett vanligt konto.
Ibland férekommer di bedrigerier, dir den potentiella hyresgisten
luras att sdtta in pengar pd ett konto 1 samband med en ligenhets-
annons utan att ndgon uthyrning blir av.

Boverket analyserade olika existerande system foér deposi-
tionsforfarande vid uthyrning av bostider 1 Norge, Finland,
Tyskland, Danmark och England och diskuterade hur en svensk
modell {6r depositionskonton skulle kunna se ut. Enligt Boverket
skulle ett reglerat depositionsférfarande som — liksom 1 Norge —
innebar att hyresgisten sjilv sitter in pengarna pi ett depositions-
konto, med ritt till rinteintikter pd kontot, bist kunna minimera
riskerna fér hyresgisterna sdvil som for hyresvirdarna. Medlen
skulle di utbetalas f6rst nidr bida parter gitt med pa det eller en
neutral part beslutat om det. Eventuellt kunde en liknande modell
dven anvindas vid andrahandsuthyrning av hyresritter. Ett alterna-
tivt system, som férekommer 1 Tyskland, kunde vara att hyresgisten
fick betala en forsikring som skyddar hyresvirden mot uteblivna
hyresbetalningar.

Om ett depositionssystem valdes, kunde ett lagstadgat tak for
depositionen tydliggora de spelregler som giller vid uthyrning av
bostider. Det borde d3 tillses att inte det tillitna beloppet blir s3
hogt att grupper med litet eget kapital riskerade att stingas ute.
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Boverket ville inte foresld en dndring f6r de kommersiella hyresvir-
darnas mojlighet att ta ut en deposition. Det ansigs generellt inte
som skiligt om hyresvirdar begir deposition vid kommersiell
uthyrning av bostider.

Sammanfattningsvis féreslog Boverket att hyresvirdar som begir
deposition méste anvinda och bekosta ett for indamdlet sirskilt
konto, dir hyresgisten sjilv ska sitta in pengarna och rinteintik-
terna tillfalla hyresgisten. Enligt Boverket borde emellertid vissa
frigor utredas vidare: om det hogsta tillitna belopp som hyresvirdar
far begira som deposition bor regleras 1 lag, vilken finansiell institu-
tion som ska viljas for depositionskonton, vilken rittslig instans
som ska préva en tvist om deposition och vad som ska gilla om
rittegingskostnaderna. Som alternativ till en deposition kunde en
forsikringslosning lik den tyska modellen utredas.

Hyresgistutredningen tog i sitt betinkande Stirkt stillning for
hyresgister (SOU 2017:33) upp samma friga nir det gillde privat-
personers uthyrning av bostider.® Enligt utredningen var det sirskilt
1 storstadsomrddena vanligt att hyresvirdar p8 andrahandsmark-
naden krivde sikerhet av detta slag. Om exempelvis hyresgisten inte
betalade avtalad hyra fick hyresvirden tillgodogéra sig medel frin
betald férskottshyra. Vidare fick hyresvirden anses ha ritt att ur
deponerade medel fa tillgodogdra sig ersittning for eventuella
skador och brister 1 ligenheten som var ett resultat av hyresgistens
nyttjande av ligenheten och som hyresgisten ansvarar fér. Utred-
ningen framholl att en forutsittning var att hyresvirden kunde
styrka att det foreldg en rittmitig fordran mot hyresgisten. Vidare
hade virden enligt allminna rittsgrundsatser en redovisningsplikt
for sddana mottagna medel och var skyldig att hilla dem som
sikerhet avskilda frin sin egen férmoégenhet s att hyresgisten var
skyddad mot hyresvirdens borgenirer. Av god sed pd fastighets-
marknaden féljde att en deposition eller férskottshyra borde ordnas
i form av en s.k. bankdeposition, dir det i villkoren stipulerades att
beloppet fick lyftas endast om hyresgisten och hyresvirden
samtyckte till det eller efter en rittslig provning.

Utredningen stillde frigan om dessa vanliga krav pd sikerhet
borde regleras nirmare i hyreslagstiftningen s3 att hyresgisten fick
storre kontroll 6ver medel som stillts som sikerhet. Hyresgisten
behovde skyddas bdde mot hyresvirdens borgenirer 1 hindelse av

©Se SOU 2017:33 s. 236 ff.
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utmitning och konkurs och mot att hyresvirden godtyckligt tillgo-
dogjorde sig medlen. Samtidigt borde hyresvirdens mojligheter att
utnyttja sikerheten skyddas. Det fanns flera méjligheter: utred-
ningen nimnde mojligheten att deponera medlen hos linsstyrelsen,
eller inritta ett depositionssystem med insittning pa ett for parterna
gemensamt bankkonto. Emellertid fanns flera problem som krivde
mera utredning. En friga var om ett sddant depositionssystem skulle
gilla for all uthyrning eller bara for privatuthyrning, en annan hur
stor deposition som borde {8 krivas, innu en hur en sikerhet skulle
kunna sigas upp. Ett alternativ till ett depositionssystem var vidare
olika forsikringslosningar som skulle hilla hyresvirden skadeslos
om hyresgisten brast 1 sina férpliktelser. Utredningen fann att
frigan om deposition och liknande sikerheter borde utredas ytter-
ligare.

Dessa frigor behandlades sedan av Statskontoret i rapporten
Atgirder for att dka uthyrningen av privatbostider (2017:11).
Ocksd dir konstaterades att det saknades mojlighet for hyresgisten
till en trygg deposition. Ett vilfungerande system for depositioner
var ocksd viktigt f6r hyresvirden, som tog en ekonomisk risk att
hyra ut sin bostad. Regler om trygga depositioner fanns ocksé 1 andra
nordiska linder. Statskontoret hade gett en juridisk expert, docenten
Erika P Bjorkdahl, 1 uppdrag att gora en rittsutredning om hur ett
depositionssystem nirmare skulle kunna utformas, vilken bilagts
rapporten.” Med hinvisning till denna utredning konstaterade
Statskontoret att frigan maste utredas ytterligare innan ett sidant
system kunde inforas.

Den nimnda rittsutredningen ger en oversiktlig bild av olika
aspekter som kan behova beaktas vid en reglering av deposition 1
hyresforhallanden. Efter en redogérelse for gillande ritt pd omridet
anférs sammanfattningsvis: Mot en lagreglering kunde anforas att
stillande av sikerhet blir mera vanligt, ndgot som frimst drabbar de
betalningssvaga pi bostadsmarknaden. A andra sidan kunde detta
vara enda mojligheten for sidana hyresgister och hyresgister med
tidigare betalningsproblem att 3 ett hyresavtal. Det rorde sig om en
idag vil etablerad foreteelse som 1 viss utstrickning missbrukas till
nackdel for hyresgisterna. Det fanns ett klart skyddsbehov, kanske
sirskilt vid icke kommersiell uthyrning. Vidare behévde just privata

7 Se rapporten s. 53 ff., jfrs. 17.
$Ses. 131 ff.
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uthyrare, som typiskt sett ir mera ekonomiskt sdrbara, det skydd en
sikerhet kan ge. Bide hyresvirdar och hyresgister hade p& detta sitt
intresse av att regler inférs som motverkar missbruk och som ir
sikra och enkla att tillimpa f6r bdda parter. De kunde ocks3 antas
stimulera icke kommersiell uthyrning av bostider. Sdsom framhallits
av flera tidigare utredningar borde inte ritten att kriva sikerhet
generellt inskrinkas. Diremot fanns skil att begrinsa sikerheten till
visst belopp, av liknande skil som hyresvirden enligt 12 kap. 20 §
jordabalken inte far kriva betalning av mer in en minadshyra i taget:
hyresgisten ska inte betungas med att ligga ut storre belopp 1 forvig
annat dn for det direkta nyttjandet. Liksom betriffande pant borde
det finnas en skyldighet att hilla deponerade medel tskilda frin
hyresvirdens egna medel, ndgot som motiverar skapandet av ett
sirskilt deponeringssystem for hyresférhillanden. Hyresvirden
borde inte {3 tillgodogora sig ndgon del av sikerheten utan att forst
kunna styrka en fordran pa hyresgisten, vilket var sirskilt viktigt nir
anspriket gillde inte hyra utan ersittning f6r skada eller slitage. Om
depositionsforfarandet formaliserades fanns det anledning att tillita
krav pd sikerhet bara {6r vissa sirskilt angivna ansprik.

Som framgdtt utmynnade inte rittsutredningen i ngot konkret
forslag till lagstiftning.
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Frigan om sikerhet for att hyresgisten fullgér sina férpliktelser har
16sts pd olika sitt 1 annan nordisk ritt.

I Danmark har hyresvirden ritt att kriva deposition till ett be-
lopp som motsvarar tre manadshyror. Virden kan dessutom begira
ytterligare tre minadshyror som en garanti for att hyran betalas
under uppsigningsperioden. Hyresgisten kan ocksd 1 stillet for
deposition ordna bankgaranti eller sitta in pengar pi ett sirskilt
depositionskonto.

I Finland saknas sirskilda lagregler om sikerhet for att hyres-
avtalet fullgors. Ofta far hyresgisten vid uthyrning av privatbostad
betala in en deposition som motsvarar en eller tvd minadshyror.

Enligt den norska lagen, § 3-5 1 lov om husleieavtaler (husleie-
loven), fir hyresvirden kriva deposition som sikerhet f6r krav pd
grund av hyresavtalet med ett belopp hégst motsvarande sex
ménadshyror. Vanligast lir vara tre manadshyror. Beloppet ska sittas
in pd sirskilt konto i hyresgistens namn med vanliga rintevillkor i
en finansinstitution med ritt att erbjuda sidana tjinster 1 Norge.
Betalningen skots genom sirskilt utsedda institutioner. S linge
hyresforhillandet varar kan ingen av parterna disponera éver be-
loppet pd egen hand. Hyresgisten kan dock kriva utbetalning av
rinta. Sedan hyresférhillandet upphort ska institutionen efter krav
av hyresvirden med frigérande verkan utbetala férfallen hyra frin
kontot om parterna skriftligen avtalat att hyran ska gottskrivas annat
konto i samma institution, hyresvirden har visat att hyra ska betalas
och hyresgisten inte vickt talan inom fem veckor efter det att
institutionen underrittat om kravet. Varje part kan kriva utbetal-
ning av det deponerade beloppet efter skriftligt samtycke av den
andra parten eller enligt rittskraftig dom eller annat rittskraftigt
avgorande. Begir hyresgisten utbetalning av depositionen utdver

? Se nirmare Statskontorets rapport 2017:11, s. 113 ff.
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upplupna rintor, ska beloppet utbetalas med befriande verkan om
inte hyresvirden inom fem veckor framstiller krav pa beloppet eller
vicker talan om detta. Hyresvirden stir fér kostnaderna for att
uppritta kontot och kan bestimma var kontot ska upprittas om inte
det ir till visentlig oligenhet f6r hyresgisten.

I § 3-6 finns regler om garanti som utstills av t.ex. en bank. Avtal
kan triffas om att hyresgisten till sikerhet for krav pd grund av
hyresavtalet ska stilla garanti. Beloppet fir inte tillsammans med en
deposition enligt § 3-5 6verstiga sex minaders hyra. Det fir inte med
verkan for hyresgistens regressansvar avtalas att garantin fir
utbetalas utan hinsyn tll hyresgistens invindningar mot hyres-
virdens krav.
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&) Deposition vid privatpersoners
uthyrning av bostader?

Utredningens forslag: Det ska inféras ett lagreglerat system for
deposition till sikerhet for att ett hyresavtal fullgdrs vid privat-
personers uthyrning av bostider.

Skilen for utredningens forslag: Den svenska diskussionen om
sikerhetsdispositioner har tagit sikte frimst pd privatpersoners ut-
hyrning av bostider. Till en bérjan ska behandlas sikerhetsdepo-
sitioner vid dessa upplitelser.

Enligt Fastighetsigarna ir sddana depositioner vanliga i dessa fall.
Hyresgistféreningen har samma uppfattning och framfor att ut-
hyraren brukar begira en eller tv4, ibland tre minadshyror i depo-
sition. Boverket anser depositioner inte ovanliga. Bl.a. férekommer
de vid hyresavtal ingdngna genom férmedling av s.k. férmedlings-
plattformar (webbsajter som fungerar som mellanhand mellan
bostadssékande och uthyrare av hyresbostider), varvid férmedlaren
kan ta ut en deposition som insitts pd ett sirskilt konto och sedan
skota hyresbetalningarna till hyresvirden.'

En bakgrund till att frigan om lagstiftning om dessa depositioner
tagits upp ir ett behov av bostider for personer med begrinsade
tillgdngar. Det har ansetts angeliget att frimja uthyrning av
privatbostider. For den som 6verviger att hyra ut hela eller en del av
sin bostad till ndgon okind person ir det av vikt att hyresgisten kan
klara regelbundna hyresbetalningar och har mojlighet att ersitta
eventuella skador och kostnader fér hyresvirden i anledning av
uthyrningen. Det ir naturligt att en hyresvird i sddana fall vill ha
sikerhet av ndgot slag frin hyresgistens sida. I 12 kap. jordabalken

'%Se om denna praxis Boverkets rapport Risk {6r diskriminering och hinder fér etablering pd
bostadsmarknaden (2021:9), sdrskilt s. 70 ff. om férmedlingar av Blocket Bostad.
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finns ocksd regler om pant eller borgen till sikerhet for avtal om hyra
av en bostadsligenhet, dock bara om férutsittningarna for att pant-
sittaren eller borgensmannen ska kunna siga upp sitt dtagande
(12 kap. 28 a § jordabalken). I 6vrigt dr hyresvirdens ritt att kriva
sikerhet 1 olika former oreglerad. Vad sirskilt giller deposition av
medel till sikerhet f6r hyresavtalets fullgérande framgir av det
foregdende att rittsliget dr oklart. I viss utstrickning anses sddana
krav oskiliga och utan giltighet mot hyresgisten (se avsnitt 3).

Det stdr 1 alla hindelser klart att en begiran om sikerhets-
deposition kan stilla hyresgister med begrinsade tillgdngar i en
besvirlig situation, inte bara genom att det kan vara svirt att skaffa
fram det begirda beloppet utan ocksd pd grund av risken att gd miste
om detta, helt eller delvis. Aven om hyresvirden hiller sitt avtal om
att uppldta ligenheten kan virden vigra att betala tillbaka beloppet
nir hyresférhllandet upphér, kanske med férevindningen att han
eller hon méste {3 extra kompensation for skador eller forslitning pd
ligenheten. Undersdkningar bl.a. av Boverket har visat att dtskilliga
hyresgister varit utsatta f6r bedrigerier 1 denna situation, dir de kan
vara i ett besvirligt tvidngslige." Vill man 6ka utbudet av hyres-
ligenheter genom att reglera mojligheten f6r hyresvirden att kriva
deposition, ir det dirfér viktigt att man samtidigt ger hyresgisten
ett effektivt rittsskydd. Man kan inte rikna med att privatpersoner
foljer god sed 1 hyresférhdllanden 1 samma utstrickning som
professionella hyresvirdar, och att begira indring av ett hyresvillkor
om deposition 1 hyresnimnden eller kriva jimkning av villkoret
enligt 36 § avtalslagen utgdér knappast ndgon praktisk utvig for
hyresgisten. Diskussioner om depositionsvillkor kan ocks8 dra ut pd
tiden och resultera i att det inte blir nigot hyresavtal.

Som framgir av det foregdende har man vid flera utredningar om
privatpersoners uthyrningar varit 6verens om att det finns behov av
en lagstiftning om sikerhetsdeposition pd omridet. Aven om det
inte kunnat konstateras nigot mera utbrett missbruk frin
hyresvirdarnas sida, str det klart att hyresgister i behov av bostider
kan behéva skyddas, bdde mot alltfér hoga krav pd sikerheter och
mot att sikerheten utnyttjas f6r andra indamal in de avsedda. Det
behovs en kontroll éver hyresvirdars hantering av deponerade
belopp. Vidare bér hyresgisten pd samma sitt som en pantsittare

' Se bl.a. Boverkets rapport Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner (2015:39),
s. 75 1.
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skyddas mot att sikerheten tas 1 ansprik av hyresvirdens borgenirer
vid utmitning eller konkurs. Samtidigt har en hyresvird sjilvfallet
intresse av att pd ett enkelt sitt kunna utnyttja sikerheten nir
hyresgisten inte klarar av sina f6rpliktelser enligt avtalet.

Det ir naturligt att nir det giller sikerhet for hyresbetalningar
och andra krav p4 hyresgisten i forsta hand ta upp frigan om regler
for sikerhetsdeposition. I diskussionen har visserligen nimnts
mdijligheten att i stillet lagstifta om ndgon form av f6rsikringsskydd
for hyresvirden. Hyresgisten skulle teckna en forsikring som
kompenserade hyresvirden for utebliven hyresbetalning och andra
forluster 1 hindelse av hyresgistens kontraktsbrott. En sddan ord-
ning framstdr emellertid som kringligare och sannolikt mera kost-
sam in ett depositionssystem, som ju redan tillimpas 1 viss utstrick-
ning vid dessa uthyrningar. Tidigare utredningar har ocksg frimst
tagit sikte pd lagstiftning om sikerhetsdeposition.

En mojlighet som ocksid bor observeras ir att komplettera
lagstiftningen med regler om t.ex. en garanti av en bank, sdsom enligt
det norska systemet. I s3 fall skulle den bostadssékande inte behdva
limna en deposition. Aven en garanti innebir dock en kostnad och
det kan vara svirt att {8 en sddan, sirskilt for betalningssvaga perso-
ner. Det dr ocksd angeliget att den nya ordningen blir s3 enkel att
den kan hanteras utan bekymmer vid alla privata hyresavtal. Om det
tillitna depositionsbeloppet hélls relativt ligt kommer de flesta
hyresgister att ha mojlighet att limna en sddan deposition. Det bor
dirfor ricka med att inféra regler om deposition. Att sikerhets-
deposition regleras 1 lag behover vidare inte utesluta att hyresvirdar
1 stillet kriver en garanti av en bank, lika litet som man bér hindra
krav pd sikerhet i form av borgen. Nigon sirskild skyddslagstiftning
lir inte behévas 1 dessa fall.

Fastighetsigarna har pd friga ansett det vara limpligt med lag-
reglering av sikerhetsdepositioner, och d framhéllit behovet av ett
medlingsinstitut som kan hantera tvister om sikerheter av detta slag.
Enligt Hyresgistforeningen skulle det innebira en stor férbittring
for hyresgisterna om en lagstiftning om sikerhetsdeposition kunde
genomforas. Féreningen har framhallit att uthyraren ofta forsoker
behilla depositionen under pdstiende om dilig stidning vid utflytt-
ning eller uppkomna skador och att hyresgister 1 ett ekonomiskt
underlige inte vigar driva en tvist vid domstol om &terbetalning av
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depositionen med tanke p3 rittegingskostnaderna.' Blir det forlik-
ning efter en domstolstvist fir hyresgisten ocksd ofta avst en del av
depositionen, bl.a. dirfér att uthyraren inte har rd att betala tillbaka
beloppet. Boverket har rérande samma frdga hinvisat till sin tidigare
nimnda rapport 2013:21. Den 16sning som dir férordas stimmer pd
visentliga punkter med den hir foreslagna regleringen, nigot som
ocksd giller de synpunkter som framférs 1 Statskontorets rapport
2017:11. Sveriges Allminnytta har diremot inte ansett lagstiftning
behovlig, nir det giller dess hyresbestind. Deposition synes spela en
ringa roll vid allminnyttans bostadsuthyrning.

Allt som allt finns det skil att sdvitt angdr uthyrning av privat-
bostider 1 férsta hand inrikta sig pa lagstiftning om ett depositions-
system, nigot som ocksa ansluter bist till nuvarande praxis.

Som framg3tt har bide Hyresgistutredningen och Statskontoret
avstdtt frin att foresld nirmare regler om sikerhetsdeposition. Vissa
frigor har ansetts behova ytterligare utredning. Ett visentligt prob-
lem ir vilka hyresavtal som skulle omfattas av lagstiftningen. Aven
om diskussionen frimst giller uthyrningar enligt privatuthyrnings-
lagen, ir det tydligt att liknande frigor kan komma upp vid andra
hyresavtal. Mgjligheten att ordna ett depositionssystem for dessa
avtal ska tas upp senare (avsnitt 8 och 9). Andra frigor som ansetts
oklara ir var depositionen ska ske, hur stor deposition som ska f&
krivas, nir depositionsavtalet ska kunna uppsigas och vad som
nirmare bor gilla om hanteringen av det deponerade beloppet. De
ska diskuteras nirmare 1 det féljande (avsnitt 7). Diskussionen utgir
di frin att f6r nirvarande i stort sett samma regler giller om
depositioner av detta slag som om pant (se avsnitt 10). Med tanke pd
de sirskilda forhéllandena vid dessa sikerhetsdepositioner ir
emellertid vissa avvikelser motiverade vid en lagreglering.

12 Hyresgistforeningen har framhillit att hyresgister frdn andra linder kan std utan
rittsskyddsforsikring eftersom de bott fér kort tid i Sverige for att omfattas av
hemf6rsikringens rittsskydd, medan diremot uthyraren brukar ha sidant skydd.
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Utredningens forslag: Parterna i ett hyresavtal som omfattas av
privatuthyrningslagen ska kunna avtala om att hyresgisten till
sikerhet for att forpliktelserna enligt hyresavtalet fullgors ska
deponera ett belopp motsvarande hogst tv8 ménadshyror hos
linsstyrelsen.

Linsstyrelsen ska betala ut beloppet till part som begir det om
den andra parten medger det eller om hyresnimnden eller
domstol beslutat om det. Om hyresvirden vill ta det deponerade
beloppet 1 ansprik fér en fordran mot hyresgisten ska hyres-
virden, om hyresgisten inte medger uttaget, kunna anséka om
det hos hyresnimnden. Hyresnimnden ska besluta att hyres-
virden har ritt att 4 ut beloppet om hyresvirden visar sannolika
skil for sin fordran.

Om det pd depositionskontot finns ett belopp motsvarande
forfallen hyra far hyresvirden gora gillande att hyresritten ir
forverkad p& grund av drojsmal med betalning av hyran bara om
hyresgisten vigrar att medge uttag av beloppet frin kontot.

Hyresgisten ska ha ritt att {3 tillbaka beloppet tre ménader
efter det att hyresférhillandet upphért. Om det vid den tid-
punkten pigir en tvist i hyresnimnden dir hyresvirden har
begirt att {3 ut det deponerade beloppet eller en tvist 1 domstol
om en fordran som depositionen utgér sikerhet for, ska beloppet
inte betalas ut till hyresgisten innan tvisten avgjorts. Hyresgisten
ska ocksd ha ritt att I6pande {4 ut rintan pa beloppet.

Hyresnimndens beslut om uttag av sikerhetsdeposition ska
inte 3 6verklagas.

Ett villkor om sikerhetsdeposition som strider mot den fore-
slagna regleringen till nackdel for hyresgisten ska vara ogiltigt.
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Skilen for utredningens forslag: Nir det giller huvuddragen 1 ett
limpligt depositionssystem har de férut 3tergivna reglerna om
deposition i den norska hyreslagen sirskilt intresse. De stimmer vil
med den svenska diskussionen om hur systemet bor utformas.
Pengarna bor sdlunda sittas in pd ett konto hos en neutral insti-
tution. Vad som 1 férsta hand kommer 1 frga f6r Sveriges del ir
antingen en bank eller en myndighet. For att regelverket om depo-
sitioner ska uppnd sitt syfte att 6ka tryggheten f6r bida parter 1 ett
hyresavtal och fér att férfarandet ska vara enkelt att anvinda, bor det
inféras regler om hur depositionen ska hanteras. En fordel ir att
parterna d& inte behover avtala om detta. Mot den bakgrunden ligger
det nirmast till hands att vilja linsstyrelsen for att hantera deposi-
tionen, bl.a. med tanke pd att linsstyrelserna redan har en organisa-
tion for liknande depositioner (se 12 kap. 21 § jordabalken). Aven
om hanteringen inte medfér nigra svirare juridiska bedémningar ir
det av vikt att den skots av en myndighet med vana vid myndighets-
utdvning av detta slag. Om depositionskontot i stillet skulle skotas
av en bank, bér hanteringen regleras pd liknande sitt som foreslds
betriffande forfarandet hos linsstyrelsen. Att infora ett regelverk
for hur banker ska hantera denna typ av depositioner framstdr dock
som en mindre limplig 18sning.

For att depositionen ska fylla sin funktion bér vidare utbetalning
frin depositionskontot férutsitta antingen samtycke av bdda parter
eller ocksd ett myndighetsbeslut. Hyresgisten bor dock alltid ha ritt
att ta ut kvarstdende medel viss tid efter hyresavtalets upphorande.
Hanteringen skulle pd detta vis bli timligen enkel och inte innebira
ndgot storre merarbete for linsstyrelsen. Nirmare bestimmelser om
forfarandet dir kan ges i en forordning (se férslag till férordning om
linsstyrelsens hantering av sikerhetsdeposition enligt lagen om
uthyrning av egen bostad). Reglerna bor visentligen motsvara vad
som giller vid deposition enligt 12 kap. 21 § jordabalken.

Eftersom hyresgisten bor ha ritt att {3 tillbaka depositionen nir
hyresférhillandet upphért bor hyresgisten vara berittigad till rinta
pd pengarna. Genom att medlen deponeras hos linsstyrelsen hills de
dtskilda frén sdvil hyresgistens som hyresvirdens férmogenhet. Det
innebir att de har skydd mot hyresvirdens borgenirer. Vid
utmitning eller konkurs hos hyresgisten bor hyresvirden pa grund
av sikerhetsdepositionen vara skyddad mot att det deponerade
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beloppet tas 1 ansprik av andra borgenirer pd motsvarande sitt som
giller vid pantsittning. Det far anses gilla utan att det behdvs ndgra
sirskilda regler om detta. Ocks8 i 6vrigt bér deponerade medel
behandlas som hyresgistens egendom. P4 detta sitt ska de kunna
irvas och vara féremal for bodelning. Det behovs inte heller ndgra
sirskilda regler f6r sidana situationer, utan dven hir bor principerna
vid pantsittning gilla.

Onskar hyresvirden ta ut nigon del av de deponerade medlen, fir
virden antingen skaffa medgivande av hyresgisten eller ocksd visa
skil for att utnyttja sikerheten. Sidana frigor bér bedémas av en
opartisk och sakkunnig instans. I norsk lag stadgas ett sirskilt
forfarande for att hyresvirden ska f3 tillgodogéra sig medel frin
kontot: medlen ska utbetalas om inte hyresgisten inom fem veckor
frdn underrittelse om hyresvirdens krav har vickt talan om frigan.
Sidana regler synes knappast nodvindiga for Sveriges del. En
domstolsprocess ir ett omstindligt férfarande, som forutsitter en
aktivitet av hyresgisten vilken man inte alltid kan begira av en
privatperson 1 utsatt stillning. Limpligen bér prévningen om det
finns skil for kravet i stillet ske mera formlést av hyresnimnden,
som ju har stor erfarenhet av sidana bedémningar. Det bér vara
tillrickligt for att tilldta ett uttag att hyresvirden gor sitt krav
sannolikt. Hyresnimnden fir genom sin befattning med depo-
sitionen ocksd mojlighet att medla i tvisten, vilket ir en av nimndens
huvuduppgifter.

En sirskild friga ir om hyresgisten ska kunna utnyttja
depositionen till betalning av férfallen hyra genom att anmiila till
linsstyrelsen att hyresvirden fir ta ut medel pd kontot. Det ir
naturligtvis ett behindigt sitt att skéta hyresbetalningen, men risken
ir att betalningssittet anvinds i onoddan si att medlen pi
depositionskontot minskar och dirmed ocksa hyresvirdens sikerhet
fér kommande krav pd hyra och skadestind. Man skulle 1 s8 fall {3
dverviga en ritt for hyresvirden att kriva ny sikerhet 1 detta lige,
nigot som skulle komplicera regelsystemet ytterligare. Samtidigt
kan sigas att det inte vore rimligt om hyresgisten skulle riskera att
fa hyresritten férverkad pd grund av bristande hyresbetalning nir
det finns medel pd kontot som ir avsedda just for att sikerstilla
hyresvirdens ritt att f hyran betald.

En limplig 16sning som kan anses tillgodose bida parternas
intresse ir att visserligen hyresgisten inte pa eget initiativ ska kunna
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betala hyran bara genom ett meddelande till linsstyrelsen, men att &
andra sidan hyresvirden inte fir gora gillande att hyresritten ir
forverkad pd grund av hyresdréjsmail si linge han eller hon har
mojlighet att med hyresgistens medgivande fi ta ut forfallet
hyresbelopp frén kontot. Férst om hyresgisten vigrat ett sidant
medgivande kan hyresvirden siga upp hyresavtalet pd grund av att
hyresritten ir forverkad. I promemorian foreslds en sddan reglering.

Om hyresgisten har vigrat att limna medgivande boér hyres-
virden kunna vinda sig till hyresnimnden for att f3 tillstdnd att ta ut
ett belopp motsvarande den obetalda hyran frdn depositionskontot.
Ett sddant uttag, som skett utan hyresgistens samtycke, bor inte
tillgodoriknas hyresgisten sisom rittelse enligt 12 kap. 43§
jordabalken eller sdsom grund for Atervinning enligt 12 kap. 44 §
jordabalken.

Om hyresvirden 1 stillet vill £ ut beloppet som skadestind pa
grund av ett kontraktsbrott av hyresgisten, t.ex. vanvérd av ligen-
heten eller hyresvirdens mébler, bér frigan om hyresgisten mot-
sitter sig uttaget provas av en sakkunnig instans — ocksd hir hyres-
nimnden. Utredningen har évervigt f6ljande ordning. Hyresvirden
far vinda sig till hyresnimnden och visa sannolika skil for sitt krav
innan nigot belopp far tas ut frin kontot. Bedomningen av skade-
stdndskravet borde inte innebira storre svirigheter for hyres-
nimnden med dess erfarenhet av liknande frigor. Normalt bor det
endast bli friga om skriftlig bevisning.

Det ir mojligt att det deponerade beloppet under pigdende
hyresforhillande tas 1 ansprdk f6r en fordran som hyresvirden har
mot hyresgisten. For lokaler finns nir det giller sikerhet i form av
pant eller borgen en bestimmelse i 12 kap. 28 § jordabalken som
innebir att hyresgisten om sikerheten forsimras dr skyldig att stilla
ny sikerhet som hyresvirden skiligen kan néja sig med, annars har
hyresvirden ritt att siga upp hyresavtalet. Bestimmelsen ir inte
tillimplig pd bostadshyresavtal. Om hyresvirden i ett sidant fall
siger upp hyresavtalet pd grund av att hyresgisten inte stillt ny
sikerhet, f&r hyresnimnden i en f6rlingningstvist préva om det ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresférhillandet upphor (12 kap. 46 §
forsta stycket 10 jordabalken). Motsvarande bor gilla for sikerhets-
depositioner. Ndgra sirskilda regler om detta behévs inte.

Hyresnimnderna i Stockholm och Géteborg har pd begiran gett
synpunkter pd en sddan ordning som nu angetts, dir tiden nir
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hyresgistens uttag av depositionen far ske forslagsvis angetts till tv3
méinader efter hyresavtalets upphorande, med mojlighet till
forlingning till hogst fyra minader.

Hyresnimnden i Stockholm har — efter en redogorelse for
hyresnimndens organisation och handliggningsordning — bl.a.
framhéllit: Potentiellt skulle férslaget innebira ett relativt stort antal
nya irenden per &r. Den aktuella typen av irenden skulle sannolikt
vara forhdllandevis litta att besluta i. De framstir som enklare
tvistemdl som 1 allmin domstol kanske hade kunnat delegeras till
notarier att handligga, ndgot som dock inte skulle vara mojligt i en
hyresnimnd. Ska drenden hanteras dir bér delegation mojliggoras i
stdrre utstrickning. Det gillande, nistan undantagslosa kravet pd
sammantride och deltagande av intresseledaméter for att ett drende
ska kunna avgoras bor ocksd 6vervigas. Om ndgon form av beslut av
hyresnimnden ska fattas inom angiven tid skulle det innebira att
depositionsirenden skulle ges foretride framfor samtliga andra
irendekategorier, eller ocksd krivs en méjlighet f6r hyresnimnden
att fatta interimistiska beslut. Det vore sannolikt ett bittre alternativ
att hyresnimnden for att hindra utbetalning underrittade linsstyrel-
sen om att det kommit en ansékan till hyresnimnden, varpd drendet
skulle kunna prévas i turordning.

Hyresnimnden i1 Goteborg har delat uppfattningen att det finns
ett behov av lagstiftning pd omridet. Rorande den féreslagna ord-
ningen har de angivna tidsfristerna ansetts som f6r korta. Mojlighet
borde finnas att besluta om f6rlingning tills det finns ett lagakraft-
igande avgorande 1 pigdende tvist. En lagstiftning enligt forslaget
skulle sannolikt medféra visst merarbete f6r nimnden men inte
kriva personalférstirkningar.

Enligt utredningens mening framstir féljande reglering som
laimplig.

Hyresvirden far ta ut medel fr&n depositionskontot sisom obe-
tald hyra eller skadestind pd grund av hyresgistens kontraktsbrott.
Vigrar hyresgisten uttaget, fir hyresvirden vinda sig till hyres-
nimnden {6r provning av frigan. Efter hyresforhdllandets uppho-
rande far hyresgisten ta ut medel som insatts pd depositionskontot.
Hyresvirden bér dock f3 tid pd sig for att konstatera eventuella
skador pd ligenheten eller pd hyresvirdens mébler 1 den. Parterna
kan ocksd behéva diskutera frigan innan hyresnimnden kopplas in.
Limpligen bor hyresgisten f8 vinta med att ta ut pengarna tre
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ménader fr8n upphorandet, om inte hyresvirden medger tidigare
uttag. Om det vid den tidpunkten pdgir en tvist i hyresnimnden dir
hyresvirden har begirt att fi ut depositionen bor den del av beloppet
som begiran avser inte kunna betalas ut till hyresgisten forrin
hyresnimnden har avgjort tvisten. For att hindra att linsstyrelsen
betalar ut beloppet till hyresgisten innan tvisten har avgjorts, bor
hyresnimnden underritta linsstyrelsen om att en begiran om uttag
av depositionen har kommit in. Hyresnimnden bér ocksd underritta
linsstyrelsen om beslut i friga om uttag av depositionen. Avslis
hyresvirdens begiran om att f3 ut det deponerade beloppet bor
linsstyrelsen direfter kunna betala ut det till hyresgisten. Nigra
bestimda frister f6r hyresnimndens avgoérande bor inte foreskrivas.
I s& fall borde forslaget inte innebidra ndgot storre ingrepp 1 hyres-
nimndernas verksamhet.

Aven i fall dir en tvist vid allmin domstol pigir rérande en
fordran som depositionen utgor sikerhet for, bér beloppet inte
kunna betalas ut till hyresgisten forrin tvisten har avgjorts. I en
sddan tvist bor hyresvirden kunna yrka att betalning ska ske ur
depositionen.

I hyresnimnden bor ordféranden kunna avgéra flertalet frigor
ensam, med stdd av 2 § andra stycket 5 och 5 § tredje stycket lagen
om arrendenimnder och hyresnimnder.

Enligt 9 § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder avgors en
hyrestvist i hyresnimnden som huvudregel efter ssammantride. Med
hinsyn tll intresset av att forfarandet kring uttag av en
sikerhetsdeposition ir enkelt bor denna regel inte gilla for drenden
om uttag frin depositionskontot. I stillet bor hyresnimnden hilla
sammantride om det behovs. I sddana drenden bér det 1 de flesta fall
bli friga endast om skriftlig bevisning. Det bor dirfor 1 regel inte
finnas nigot behov av att hilla ett sammantride. I vissa fall kan dock
ett sammantride behdvas, exempelvis om hyresnimnden ska medla
mellan parterna. Vid bedémningen bor ocksd artikel 6 i Europa-
konventionen om en parts ritt till muntlig férhandling beaktas.

Med tanke sirskilt pi forhdllanden vid hyresnimnden i
Stockholm skulle det kunna évervigas att samtidigt med en lag-
stiftning om deposition utvidga méjligheten att delegera dessa
drenden till annan anstilld enligt 5§ fjirde stycket lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder. Det ir dock oklart om drendena
betriffande deposition vid uthyrning av egen bostad och andra-
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handsuthyrning av en hyresbostad kan vintas bli s& talrika ens 1
Stockholm att detta dr nodvindigt. Hir ska bara erinras om
mojligheten. Promemorian innehdller inget férslag 1 denna friga.

Enligt 19 ¢ § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder ska
vardera parten normalt svara for sina kostnader 1 nimnden. Regeln
bor gilla ocksd 1 drenden om uttag av sikerhetsdeposition.

Frigan blir sedan i vad min man bér tillita den part beslutet gir
emot att dverklaga hyresnimndens beslut. T allminhet torde dessa
skadestdndskrav gilla begrinsade belopp. Dessutom kommer det
omstridda uttaget inte att 6verstiga tvd manadshyror (se nedan). Att
tillita overklagande till hovritt skulle innebira en belastning av
domstolsvisendet som knappast framstdr som nédvindig. Detta
giller dven om provningen skulle goras beroende av ett sddant
tillstdnd som avses 1 12 kap. 70§ andra stycket jordabalken.
Hyresnimndens beslut bor dirfor inte kunna dverklagas. Med tanke
pa att skadestdndskravet ndgon gdng kan uppga till mera betydande
belopp bor dock hyresvirden ha mojlighet att utan hinder av hyres-
nimndens beslut om ritten till uttag foéra skadestdndstalan vid
domstol. Motsvarande bor di gilla en hyresgist som wvill 3terfd
uttaget belopp. Det kan antas att denna mojlighet bara kommer att
utnyttjas 1 sillsynta fall. Eftersom beslutet om uttag inte kan anses
ha rittskraft betriffande en sddan talan torde ngon uttrycklig regel
om ritten till talan vid domstol inte vara behévlig. Vill man fér
tydlighetens skull ta in en sddan regel 1 hyreslagstiftningen kan 1 den
bestimmelse dir overklagande av hyresnimndens beslut férbjuds
ulliggas: Ett sddant beslut utgor inte hinder for talan vid domstol om
hyresgéstens betalningsskyldighet.

Vad sedan angdr storleken av den deposition som fir krivas kan
det naturligtvis finnas delade meningar. Med tanke pd att ett syfte
med lagstiftningen ir att underlitta f6r betalningssvaga personer att
skaffa en bostad bor beloppet vara ndgorlunda éverkomligt. Enligt
Fastighetsigarna brukar det belopp som begirs vid dessa depositio-
ner uppgd till 1-3 manadshyror beroende pd avtalets lingd. Hyres-
gistforeningen anger att en eller tvd m&nadshyror ir vanligt, ibland
tre. En insittning motsvarande tvd ménadshyror pd kontot borde
normalt utgora en tillricklig sikerhet frén hyresvirdens synpunkt,
nir det giller uthyrningar av egen bostad, som ofta ir kortvariga.
Skadestindskrav pd storre belopp lir inte vara s vanliga vid dessa
uthyrningar. Giller de sakskada torde de ocksd i allminhet betalas av
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sedvanliga férsikringar §tminstone delvis, antingen av en fastighets-
forsikring eller av hyresgistens hemforsikring. Under sidana
omstindigheter synes det inte behovligt att dessutom lagstifta om
en bankgaranti eller om en mojlighet f6r hyresvirden att kriva
forsikring som ticker hyresgistens forpliktelser.

Reglerna om sikerhetsdeposition bér vara tvingande som skydd
for hyresgisten. En hyresvird som vill kriva deposition till sikerhet
for hyresavtalets fullgdrande méiste alltsi ritta sig efter dessa
bestimmelser. Avviker ett avtal om deposition till nackdel fér
hyresgisten bor det avvikande villkoret vara ogiltigt enligt 2 § privat-
uthyrningslagen.

Ett avtal om deposition kan triffas vid hyresavtalets ingdende och
dirmed utgora en del av de ursprungliga hyresvillkoren. Parterna bor
ocksd kunna avtala om sikerhetsdeposition under pdgiende hyres-
forhallande.

En friga ir om det bor inféras regler om hyresgistens mojlighet
att siga upp det avtal som depositionen innebir. Enligt den
tvingande regeln 1 12 kap. 28 a § jordabalken fir en pantsittare eller
borgensman 1 motsvarande situation siga upp sitt dtagande att
upphora att gilla vid det minadsskifte som intriffar nirmast efter
nio ménader frin uppsigningen, dock tidigast till en tidpunkt som
infaller tv3 4r frin det dtagandet borjade gilla. Den bestimmelsen tar
sikte framfor allt pd fall dir sikerheten stillts av nigon annan in
hyresgisten. Nir en sikerhet limnats av hyresgisten sjilv ir behovet
av uppsigning av sikerheten knappast s8 stort (jfr prop. 1997/98:46
s. 57). Frin hyresvirdens synpunkt dr det ocksd av vikt att inte
sikerheten upphor att gilla just 1 sidana fall dir risken for
hyresdrojsmil och andra kontraktsbrott framstdr som stérre in
annars. Nigon sirskild bestimmelse om ritt att siga upp ett avtal
om deposition bér dirfor inte inforas. I en tvist om hyresvillkoren
bor vidare ett sddant villkor som utgdngspunkt anses som skiligt.

Enligt 12 kap. 20 § férsta stycket andra meningen jordabalken fir
sddan hyra f6ér bostadsligenhet som beléper pd en annan kalender-
ménad in den férsta betalas senast sista vardagen fore méinadens
bérjan, dven om tidigare forfallodag avtalats. Utredningens forslag
innebir emellertid inte att depositionen utgér ndgon forskotts-
betalning av hyra; den avser stillande av sikerhet. Deponerade medel
tillkommer alltjimt hyresgisten, och hyresvirden kan inte forfoga
over dem wutan hyresgistens eller hyresnimndens samtycke.
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Bestimmelsen om nir hyran senast fir betalas saknar dirfor
tillimpning p& depositionen.

I 12 kap. 65 § jordabalken férekommer en bestimmelse om straff
for den som begir, triffar avtal om eller tar emot en sirskild
ersittning for att upplita en bostadsligenhet. Det stir klart att den
deposition som foreslds inte utgodr sidan ersittning Som framgdtt av
det foregdende har sikerhet av detta slag sedan linge accepterats av
myndigheterna. I motiven till paragrafen sigs ocksd att den inte
utesluter att hyresvirden stiller krav pd deposition.”

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer bor ge
nirmare foreskrifter om hur linsstyrelsen ska hantera och redovisa
medel insatta pd depositionskontot.

Enligt det sagda foresldr utredningen att frigan om sikerhets-
deposition vid uthyrning av egen bostad regleras pa sitt som framgar
av ovanstiende forfattningsforslag (2 a—c § lagen om uthyrning av
egen bostad och 4 § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder).
Dir finns dven ett forslag till forordning rérande férfarandet i
linsstyrelsen.

" Prop. 2018/19:107 s. 38.
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3 Sakerhetsdeposition vid
andrahandsupplatelse av
hyresbostader?

Utredningens forslag: Reglerna om sikerhetsdeposition bér
gilla dven upplatelser 1 andra hand av hyresbostider.

Skilen for utredningens forslag: Frigan blir sedan, om en
motsvarande reglering av sikerhetsdepositioner ir befogad vid
upplitelser av hyresbostider i andra hand. Enligt Fastighetsigarna
och Hyresgistféreningen dr det vanligt med sidana depositioner
ocksd vid dessa upplatelser. Ocksd Boverket anser dem inte ovanliga,
med hinvisning till vad som framkommit om férmedlingsplatt-
formars verksamhet. Situationen liknar pd flera sitt liget wvid
uthyrning enligt privatuthyrningslagen. Upplitelsen sker vanligtvis
inte 1 kommersiellt sammanhang och ir typiskt sett mera ullfillig.

Upplétaren har ocksd hir skil att skydda sig mot att en okind ny
hyresgist visar sig ha svart att klara betalningarna, ndgot som medfér
att sikerhet 1 form av deposition ofta stills upp som villkor for
uthyrning. Nir ligenheten uthyrs méblerad kan det ge upplitaren
en sirskild anledning att begira sikerhet f6r skadestindskrav mot
sin hyresgist. Som Boverket framhillit kan ocksd fastighetsigaren
for tillstdnd till andrahandsuppldtelsen kriva att férstahandshyres-
gisten ska kriva deposition av andrahandshyresgisten.

Vad angdr andrahandshyresgisten ir naturligtvis ocksd denne
ofta 1 underlige bl.a. pd grund av ett starkt behov av bostad och
avsaknad av besittningsskydd (jfr 12 kap. 45§ forsta stycket 1
jordabalken). Aven i detta fall finns en risk att bostadssékande
utsitts f6r bedrigerier, varvid denne kan g8 miste om bide en
utlovad bostadsligenhet och fortidsbetald hyra eller ett deponerat
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belopp.'"* Som sirskilt Hyresgistféreningen framhillit finns samma
behov som vid uthyrning av egen bostad att motverka missbruk av
kraven pd sikerhet for hyresbetalningarna.

Aven om reglerna om andrahandsuthyrning av hyresbostider i
vissa avseenden avviker frdn reglerna i privatuthyrningslagen gér sig
1 huvudsak samma intressen gillande nir det giller sikerhets-
depostioner. En depositionsméjlighet kan vintas fungera pd i stort
sett samma sitt. Det kan pd detta vis verka nirliggande att lagstifta
om sikerhetsdeposition ocksd 1 dessa fall.

Vad som frimst kan 8beropas mot att utvidga lagstiftningen till
andrahandsupplitelser av hyresbostider dr att detta kan belasta ritts-
systemet, sirskilt hyresnimnderna, med ytterligare ett antal tvistiga
drenden som ofta dr av helt bagatellartat slag — krav t.ex. pd ersitt-
ning f6r smiskador, slitage pa ligenheten och mébler eller bristande
stidning vid flyttning. Detta kan medfora en viss 6kning av hyres-
nimndernas arbete, utdver vad som en lagstiftning om sikerhets-
deposition vid uthyrning enligt privatuthyrningslagen kan medféra.
A andra sidan kan sigas, att redan en sidan lagstiftning kan aktua-
lisera 6kade krav p depositioner ocksd vid andrahandsuppldtelser av
hyresbostider, vilka i s& fall skulle ligga utanfér omrddet for de
tvingande reglerna. Det 6kar behovet av skydd mot att kraven miss-
brukas.

Overvigande skil synes dirfor tala for att ge andrahands-
hyresgister enligt jordabalken ett motsvarande skydd som andra
hyresgister vid privata uthyrningar. N3gra sirregler for
andrahandsuthyrningar av hyresbostider synes inte behévliga.

Limpligen bér en regel om deposition vid de nu berérda uppla-
telserna intas som en ny paragraf, 12 kap. 28 b §, 1 jordabalken 1
anslutning till bestimmelserna om andra slags sikerheter som pant
och borgen. Reglerna bér, liksom bestimmelsen om dterbetalning av
hyra i 12 kap. 55 f § jordabalken, gilla dven upplatelser av moblerat
eller oméblerat rum fér annat in fritidsindamil. Aven om det
veterligen inte férekommit lika stora problem rérande depositioner
vid sidana upplitelser kan det finnas anledning att tillimpa samma
regler 1 dessa fall, som ofta liknar andra andrahandsupplatelser. Det
som foreslds nir det giller deposition vid uthyrning enligt
privatuthyrningslagen (se avsnitt 6 och 7) innebir ocksd att avtal om
uthyrning av ett rum i en villa eller en bostadsrittsligenhet omfattas

! Jfr om det sagda Boverkets rapport 2015:39, s. 75 f.
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av regleringen. Det finns inte skil att se annorlunda p upplitelser
av rum 1 en hyresbostad. Bestimmelsen 1 12 kap. 28 b § jordabalken
bor d& lyda: Vid upplitelse av en bostadsligenbet i andra hand for
annat dn fritidsindamdl far avtal triffas om sikerbetsdeposition. Dd
giller 2 a— ¢ §§ lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

I 12 kap. 55 f § jordabalken finns regler om &terbetalning av hyra
vid upplitelse av moblerat eller oméblerat rum och vid andrahands-
upplitelse av annan bostadsligenhet. Enligt andra stycket ska hyres-
nimnden pd ansékan av hyresgisten besluta att hyresvirden ska
betala tillbaka mottagen hyra som 6verstiger skiligt belopp tillsam-
mans med rinta. Om hyresgisten har medgett en begiran av
hyresvirden att {8 ta ut deponerat belopp som hyresbetalning eller
om hyresnimnden har beslutat om det, hindrar det inte att
hyresnimnden efter provning enligt paragrafen beslutar om
dterbetalning av beloppet i den man det dverstiger skilig hyra. Det
ir alltsd friga om ett sirskilt drende, skilt frdn ett drende om uttag
frdn depositionskonto 1 vilket det inte gérs ndgon prévning av vad
som ir skilig hyra. Den f6reslagna lagstiftningen synes inte motivera
nigra sirskilda bestimmelser {6r dessa fall.
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9 En allméan regel om
sakerhetsdeposition vid
bostadsuthyrning?

Utredningens bedomning: Det finns for nirvarande inte
tillrickligt starka skil for att infora regler om sikerhetsdeposition
som giller for alla typer av uthyrningar av bostider.

Skilen for utredningens beddmning: De nu foreslagna bestimmel-
serna om sikerhetsdeposition avser bara uthyrning enligt privat-
uthyrningslagen och andrahandsupplételser av hyresbostider. Det
ligger nira till hands att stilla frigan om en motsvarande regel bor
gilla vid annan uthyrning. Att lagstifta om deposition vid lokal-
uthyrning ligger utanfér utredningsuppdraget, men diremot bor
dvervigas om en allmin regel ska inforas om sikerhetsdeposition vid
uthyrning av bostider. Enligt Fastighetsigarna ir det vanligt med
sddana depositioner dven vid uthyrning av bostider som ett led i
niringsverksamhet, dd 1-3 mdnadshyror brukar krivas beroende pa
avtalets lingd. Hyresgistféreningens uppfattning om behovet av
lagstiftning om deposition giller ocksd dessa upplatelser; visserligen
ir problemen storre vid uthyrning mellan tv4 privatpersoner, men de
forekommer ocksd vid uthyrningar av fastighetsbolag. Boverket
siger sig diremot ha intrycket att depositioner hir inte ir vanliga.
Liknande uppfattning har Sveriges Allminnytta.

Det finns i alla hindelser anledning att nirmare diskutera lagstift-
ningsfrigan. Som férut nimnts ir rictsliget oklart ocksd nir det
giller dessa depositioner (se avsnitt 3).

En reglering av depositionsfrigan ger naturligtvis, p samma sitt
som en regel om uthyrningar enligt privatuthyrningslagen, en viss
trygghet f6r bdde hyresvirdar och hyresgister: hyresvirden fir en
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laglig mojlighet att tillgodose sitt intresse av att avtalet fullgors, och
hyresgisten skyddas mot risken att en sikerhet f6r fullgérandet
utnyttjas pd annat sitt in som kompensation fér ett kontraktsbrott.
Att det ocksd vid kommersiell uthyrning kunde behévas en viss
kontroll 6ver limnade sikerheter har linge erkints, utan att ndgon
lagstiftning skett frénsett den sirskilda regeln om uppsigning av
avtal om pant eller borgen 1 12 kap. 28 a § jordabalken.

Som framgdr av det féregiende anses for nirvarande hyresvirden
ha ritt att kriva en sikerhetsdeposition i kommersiella férhillanden
om det inte ir oskiligt, men var grinsen gir ir osikert. Nigot
missbruk av méjligheten att kriva deposition torde knappast kunna
befaras vid serios uthyrningsverksamhet. I alla hindelser finns
mojlighet att komma il ritta med oskiliga villkor f6r kommersiell
uthyrning p8 marknadsrittslig vig enligt avtalsvillkorslagen, eller
genom en provning av hyresvillkoren enligt 12 kap. jordabalken eller
en tillimpning av 36 § avtalslagen. P4 det sittet finns ett visst skydd
for hyresgisten mot oberittigade krav pd deposition. En lagreglering
av frdgan kan emellertid tinkas klarligga liget, ndgot som ocksd kan
vara ett vigande skil for lagstiftning. Fastighetsigarna har stillt sig
positiva till en lagreglering av depositionsmdjligheten, varvid
framhaillits behovet av ett medlingsinstitut dir medling kan ske
snabbt utan att tvisten belastar rittssystemet. Hyresgistféreningen
har som nimnts en liknande uppfattning. Det framhalls bl.a. att det
kan vara svirt f6r en privatperson att i sitt ekonomiska underlige
hivda sin ritt mot ett bolag. Boverket har ocksd hir hinvisat till sin
tidigare nimnda rapport 2013:21, vilken dock nirmast tar sikte p
deposition vid uthyrning av egen bostad. Frin Sveriges Allminnytta
har framhillits, att utifrin dess medlemmars behov det saknas skl
for en lagreglering av depositioner.

S& langt synes goda skil tala for att 6verviga en mera allmin
lagstiftning om sikerhetsdepositioner. Det stdr dock klart att en
sddan lagstiftning kan vara besvirlig att utforma. Det ir inte litt att
dra en rimlig grins for vad som utgér en tilldten deposition 1 dessa
forhallanden, som kan vara mycket vixlande. Omstindigheter av
skilda slag kan pdverka frigan om kravet bor godtas och hur minga
ménadshyror det i s fall fir omfatta, bl.a. hyrans storlek, omfatt-
ningen av fastighetsigarens verksamhet, befogat tvivel om hyres-
gistens betalningsférmiga och skdtsamhet samt sirskilda risker for
ligenhetens forslitning. Vill man lagreglera sikerhetsdepositioner
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ocksi 1 detta fall, talar detta for att bestimmelsen skulle bli allmint
hillen — kanske nirmast en hinvisning till en helhetsbedémning av
vad som ir skiligt. Det skulle inte gora rittsliget s3 mycket klarare
in nu. Det ir naturligtvis mojligt att i en bestimmelse i varje fall sl3
fast vissa viktiga begrinsningar i hyresvirdens ritt, t.ex. att en begird
deposition inte fir dverstiga ett visst antal minadshyror eller att
deposition far krivas bara om det finns sirskild anledning att befara
att hyresgisten ska ha svirt att uppfylla sina skyldigheter. Ingen av
dessa regler synes dock innebira ndgon egentlig forbittring av hyres-
gistens nuvarande rittslige vid kommersiell uthyrning.

Att en allmin ritt att kriva deposition blir lagfist kan snarare leda
till att hyresvirdarna stiller sddana krav oftare in nu ir fallet. En
vigande invindning ir dessutom att — oavsett hur den féreslagna
lagstiftningen nirmare utformas vid dessa uthyrningar — den ocksi
hir férutsitter medverkan av hyresnimnd och kan vintas medféra
en ytterligare belastning av dessa nimnder i en omfattning som ir
svir att forutse. De {érut redovisade synpunkterna frin
hyresnimnden 1 Stockholm (avsnitt 7) belyser de problem som kan
uppkomma, dven om mojligheterna till delegering utvidgas. Sidana
synpunkter kan tala for att regler om sikerhetsdeposition 1 alla hin-
delser bor forst inforas pd ett mera begrinsat omrade s att konsek-
venserna littare kan bedémas.

Frigan om lagstiftning om sikerhetsdeposition ir alltsd 1 hog
grad tveksam, nir det giller kommersiell uthyrning. En sddan reform
kan visserligen synas 6nskvird, inte minst som stdd fér ekonomiskte
underligsna privatpersoner, men verkar inte pdkallad av ndgra storre
misstorhillanden i praxis. Problemen lir typiskt sett férekomma
frimst vid privatpersoners uthyrningar, och det ir dessa man vill
uppmuntra genom en lagreglering av depositionsfrigan. Som fram-
hillits 1 utredningsdirektiven ir riskerna for bdde hyresgisten och
hyresvirden mindre vid uthyrning inom ramen fér niringsverk-
samhet.

S&vitt angdr detta rittsomrdde verkar det alltsd fér nirvarande
inte nddvindigt att infora en tvingande reglering vars foljder ir svira
att 6verblicka. Promemorian innehéller dirfér inget férslag om en
sidan utvidgning av lagstiftningen om sikerhetsdeposition.

Skulle likvil en allmin reglering av depositionsfrigan anses
behovlig, kan man tinka sig flera alternativ. Det ligger nira till hands
att ge hyresgisten ett skydd genom en bestimmelse motsvarande
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vad som hir har foreslagits 1 2 a § privatuthyrningslagen. Det skulle
innebira att hyresvirden maximalt skulle kunna kriva en deposition
motsvarande ett visst antal mdnadshyror. Men en invindning dr som
sagt att depositioner di kan bli mycket vanligare, ndgot som skulle
motivera en begrinsning av méjligheten till depositionsavtal. Hur
ett sidant alternativ ska utformas dr dock en besvirlig friga. Det
kanske skulle ligga nirmast till hands att hinvisa till en skilighets-
bedémning: deposition skulle {4 begiras enligt hir angivna regler om
detta framstdr som rimligt med hinsyn till hyresvirdens behov av
sikerhet f6r kommande hyresbetalningar eller andra fordringar pd
hyresgisten (eller eventuellt: om hyresvirden har sirskild anledning
att trygga krav av detta slag). Som férut framhéllits kan dock en
sddan regel vara svirtillimpad och utgér knappast nigot sikert
skydd for hyresgisten. Inte heller denna losning ar tillfredsstillande.

I den lagtext som tagits in som 12 kap. 28 a § jordabalken i bilaga
2 ull promemorian ir regeln om sikerhetsdeposition trots allt
utformad enligt det forsta alternativet: den enda begrinsningen
skulle avse depositionsbeloppet, som 1 si fall skulle maximalt
motsvara tre ménadshyror. Om reglerna ska omfatta alla
uthyrningar av bostider kan férhdllandena variera och det blir oftare
friga om lingvariga avtal. Det finns dirfor skal ace tilldta ett hogre
belopp dn om reglerna idr begrinsade till privatpersoners
uthyrningar, som 1 regel ir kortvariga. Fordelarna med en tydlig
regel om vad som ir tillitet har ansetts dverviga. Man kan vinta sig
att seridsa hyresvirdar lika litet som idag skulle missbruka
mojligheten att kriva sikerhet av detta slag. I alla hindelser utgor
mojligheten att begira provning av hyresvillkoren 1 12 kap.
jordabalken och 36§ avtalslagen liksom annars ett skydd mot
oskiliga depositionsvillkor.

Rubriken fore 12 kap. 28 § jordabalken bor 1 s fall dndras till
"Pant, borgen och sikerhetsdeposition”. Vidare kan di 2a§
privatuthyrningslagen {3 lydelsen: I frdga om sikerbet for hyresavtalets
fullgorande giller 12 kap. 28 b § jordabalken.

I bilaga 2 till promemorian har upptagits en lagtext med detta
innehall.
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10  Andra séakerheter

10.1 Reglering av pantsakerhet?

Utredningens bedémning: Det behévs inte ndgra sirskilda
regler om hyresvirdens méjligheter att begira sikerhet i form av
pant.

Skilen for utredningens beddmning: En sirskild friga som berérs
1 direktiven ir om den féreslagna lagstiftningen om sikerhets-
deposition bér kompletteras med regler om krav pd pantsikerhet.
Som framgitt stiller hyresvirdar ibland sidana krav som férut-
sittning for hyresavtal. Enligt Fastighetsigarna och Hyresgist-
féreningen ir detta dock inte vanligt, och Boverket har ansett dessa
sikerheter 1 varje fall vara mindre vanliga in deposition av pengar.
Uppgifter frin Sveriges Allminnytta tyder pd att pantsikerhet inte
forekommer 1 deras verksamhet.

Som nimnt innehdller hyreslagstiftningen vissa regler om borgen
och pant till sikerhet f6r fullgérandet av ett avtal om bostadshyra. I
varje fall vid pantsittning kan situationen likna en sikerhets-
deposition. Pantsittning kan ske ocks3 till sikerhet f6r kommande
fordringar. Om ett belopp inbetalas pd hyresvirdens konto som
sikerhet fo6r hyresgistens forpliktelser enligt ett hyresavtal kan
forhéllandet mellan parterna lika vil beskrivas som en sorts pant-
sittning. I och fér sig skulle detta inte vara nigon nimnvird férdel
for hyresvirden. Att realisera panten vid underldten hyresbetalning
skulle vara ett betydligt kringligare forfarande dn att ordna ett uttag
frén ett depositionskonto i enlighet med den foreslagna regleringen,
och foérfarandet skulle knappast underlitta genomdrivandet av
skadestdndskrav. Om hyresvirden skulle fi dberopa pantregler
skulle dessutom den féreslagna lagstiftningen kunna kringgss, t.ex.
genom att pant krivs for flera minadshyror idn tv3 eller hyresvirden

51



Andra sakerheter Ds 2023:32

forbehaller sig ritt till rinta pd det insatta beloppet. Uppsignings-
ritten enligt 12 kap. 28 a § jordabalken ir inte mycket till skydd,
knappast heller reglerna om prévning av hyresvillkoren i 12 kap.
jordabalken eller 36 § avtalslagen eftersom det langt ifrdn alltid lir
vara frigan om nigon egentlig oskilighet. Aven om ett kringgiende
av detta slag inte ir s8 sannolikt, bér méjligheten uppmirksammas.

Goda skil talar alltsd for att de foreslagna depositionsreglerna bor
vara tvingande nir det giller stillande av sikerhet som utgérs av
pengar. I sjilva verket torde detta f6lja av 2 § privatuthyrningslagen:
avtalsvillkor som 1 jimférelse med bestimmelserna 1 lagen ir till
nackdel f6r hyresgisten giller inte mot denne, om inte annat anges 1
lagen. Motsvarande giller vid andrahandsupplitelser av hyresbo-
stider nir 12 kap. jordabalken ir ullimplig (se 12 kap. 1§ femte
stycket jordabalken). De foreslagna bestimmelserna, som anger vad
en hyresvird ”fr” begira som sikerhet, torde hindra lingre giende
krav pd sikerhet f6r hyresavtalets fullgérande, vare sig den betecknas
som pant eller ndgot annat. Det dr inte mojligt att begira en sikerhet
omfattande mer dn tillitet antal manadshyror, inte heller att hantera
sikerheten pd annat sitt in den féreskrivna. Den hyresvird som vill
begira sikerhet 1 form av pengar ir alltsd tvungen att f6lja dessa
tvingande regler. Det finns diremot knappast ndgon anledning att
forbjuda pant som avser annat dn pengar. Ndgon sirskild lagstiftning
om ritten att kriva pantsikerhet synes allts3 inte behovlig.

For den hindelse lagstiftningen skulle omfatta bostaduthyrning 1
kommersiella forhdllanden lir den regel som foreslagits 1 12 kap.
28 b § jordabalken begrinsa mojligheterna till pantsittning pd
samma sitt.

Det saknas skil att 1 detta sammanhang ta upp frigan om
hyresvirdens mojligheter att kriva sikerhet i form av borgen eller
bankgaranti, dir problemen blir helt annorlunda och nigra missfér-
hillanden inte patalats i drendet.
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10.2 Kommunala sdakerheter

Utredningens bedomning: Det foreslagna reglerna om
sikerhetsdeposition motiverar inte nigra dndringar i reglerna om
kommunala hyresgarantier.

Som tidigare nimnts (avsnitt 3) f&r kommun stilla sikerhet for att
ett hyresavtal om bostadsligenhet fullgérs. Det ir hir friga om en
mojlighet att hjilpa hushill som annars inte har mojlighet att
etablera sig pd bostadsmarknaden. I den min den tilltinkte hyres-
gisten kan klara av en sddan deposition som hir féreslagits, synes
nigot kommunalt stdd inte bli aktuellt. Fére beslutet om sikerhet
ska stillas bor alltsd kommunen ta reda pd om hyresvirden begirt
deposition och vilka mojligheter hyresgisten har att deponera det
begirda beloppet innan hyresavtalet ingds. Sedan kommunen
beslutat om hyresgaranti, som {6r att berittiga till statligt stod ska
omfatta minst sex mdnadshyror, lir hyresvirden sakna anledning att
fore avtalsslutet begira en ytterligare sikerhet 1 form av deposition.
Nigon dndring av reglerna om kommunala hyresgarantier synes inte
motiverad.
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11 Ikrafttradande- och
dvergangsbestammelser

Forslag och bedomning: De foreslagna lagindringarna ska trida
i kraft den 1 juli 2025.
Det behovs inga 6vergdngsregler.

Skilen f6r utredningens forslag: Forslagen bor trida i kraft s& snart
som mojligt. Med hinsyn tagen till de dterstdende leden 1 lagstift-
ningsprocessen och de férberedelser som behévs f6r linsstyrelserna
och hyresnimnderna beriknas det vara den 1 juli 2025.

Huvudregeln ir att civilrittsliga bestimmelser inte ges verkan for
redan ingdngna avtal. I enlighet med detta bor de féreslagna reglerna
om sikerhetsdeposition inte gilla f6r avtal om deposition som
ingdtts fore ikrafttridandet. Diremot bor de nya reglerna gilla for
depositionsavtal som ingds efter ikrafttridandet, dven om hyres-
avtalet ingdtts innan dess. Nigra sirskilda regler om detta ir inte
nodvindigt.
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12 Konsekvenser av forslaget

Utredningens bedomning: Forslagen innebir en 6kad trygghet
och sikerhet f6r bide hyresgisten och hyresvirden vid ett avtal
om sikerhetsdeposition. Det bedéms leda till en 6kning av
privatpersoners uthyrning av bostider och dirmed ett bittre
utnyttjande av det befintliga bostadsbestindet.

Den 6kning av arbetsbordan for berérda myndigheter och
domstolar som forslagen kan medféra bedéms vara begrinsad
och kunna hanteras med befintliga resurser.

Skilen for utredningens bedomning: Utredningsférslaget innebir
en lagreglering av mojligheterna till sikerhet genom deposition for
hyresavtalets fullgérande, dir rittsliget tidigare varit oklart. Det bor
kunna frimja rittssikerheten vid dessa avtal.

Det regelsystem for sikerhetsdepositioner som féreslds bedoms
visentligt oka tryggheten f6r hyresgister. Genom att depositionen
hanteras av linsstyrelsen ir hyresgisten skyddad mot att hyresvir-
den godtyckligt tillgodogor sig depositionen och vigrar att betala
tillbaka den nir hyresforhillandet upphor, och fran att depositionen
tas i ansprik av hyresvirdens borgenirer. Aven risken for att den
som vill hyra en bostad blir lurad att betala en deposition trots att
hyresvirden inte har foér avsikt att hyra ut ligenheten bedéms
minska. Att sikerheten vid depositioner 6kar kan leda till att fler kan
tinka sig att hyra en bostad av privatperson.

Genom att infora tydliga regler om vad som giller vid deposi-
tioner till sikerhet for att ett hyresavtal fullgors okar sikerheten
dven for den som hyr ut sin bostad. Det kan leda till att fler vill hyra
ut sin bostad.

Inforandet av ett tryggt och sikert regelsystem for depositioner
bedéms dirmed 6ka privatpersoner uthyrning av bostider, iven om
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det dr svirt att gora nigon mer exakt uppskattning av 1 vilken om-
fattning. En 6kad privatuthyrning leder till ett bittre utnyttjande av
det befintliga bostadsbestdndet. Det kan ocksd {8 positiva effekter
for rorligheten pa arbetsmarknaden. Det blir littare f6r minniskor
att flytta dit det finns arbeten vilket underlittar f6r foretag att
rekrytera personal.

Med hinsyn till de fordelar en sddan reglering innebir for bdda
parter i hyresavtalet kan man anta att deposition kommer att bli
vanligare 4n nu. Det kan 1 viss utstrickning drabba de som vill hyra
en bostad men inte har ekonomiska méjligheter att limna en
deposition. Samtidigt kan mojligheten att limna en deposition
underlitta f6r personer som annars skulle ha svirt att f ett hyres-
kontrakt pd grund av osikra inkomster, betalningsanmirkningar
eller misskétsamhet 1 ett tidigare hyresférhillande. Genom att det
inférs regler som begrinsar depositionens storlek sikerstills att den
uppgar till ett rimligt belopp.

Den angivna ordningen forutsitter att vissa nya uppgifter liggs
dels pd linsstyrelserna, dels pd hyresnimnderna. Det dr svirt att pd
forhand gora ndgon mer exakt uppskattning av hur ménga nya
irenden det kommer att réra sig om.

Vad giller linsstyrelserna innebir forslaget att deras hantering av
depositionerna blir mycket enkel. Linsstyrelserna har ocksd redan
rutiner fér hantering av liknande depositioner. Den belastning
forslaget medfor for deras del bedéms dirfor bli begrinsad och bor
kunna hanteras med befintliga resurser.

I friga om hyresnimnderna ir det tveksamt i vilken utstrickning
forslaget paverkar deras arbetsbérda. En viss 6kning av drendenas
antal kan vintas. Det kan dock antas att det 1 de flesta fall inte
kommer att uppstd ndgon tvist om ritten till det deponerade
beloppet. Prévningen av ritten till uttag frin kontot kommer 1 de
flesta fall att vara enkel och lir knappast innebira nigra storre
svarigheter for erfarna nimndjurister. Arenden om uttag frin
depositionskontot bedéms 1 regel kunna avgéras av ett hyresrdd
ensamt utan sammantride. Sammantaget bedéms den okade
arbetsborda som forslaget innebir for hyresnimndernas del inte vara
storre dn att det kan hanteras med befintliga resurser.

P3 domstolarnas arbete torde forslaget {8 ringa inverkan.

Forslaget torde vidare sakna betydelse for jimstilldheten mellan
kvinnor och min. Vad giller inverkan pd boendesegregationen, bér
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det vara en vinst att hindren minskar {6r ekonomiskt svaga personer
att skaffa sig en bostad. Den storre sikerhet forslaget innebir ocksd
for hyresvirdar kan vintas medféra en 6kad uthyrning av egen
bostad, vilken utgér en fordel frin samma synpunkt.
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13 Forfattningskommentar

13.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

12 kap. Hyra
Pant, borgen och sikerbetsdeposition

28b§ Vid upplitelse av en bostadsligenhet i andra hand for annat én fritids-
dndamal, far avtal triffas om sikerbetsdeposition. Da tillimpas 2 a—c §§ lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad.

Paragrafen, som ir ny, reglerar deposition till sikerhet for att ett
avtal om upplételse av en hyresbostad i andra hand fullgors.

Lagen om uthyrning av egen bostad ir som utgdngspunkt inte
tillimplig pd upplatelse av en hyresritt 1 andra hand (1 § lagen om
uthyrning av egen bostad). Enligt paragrafen blir dock de féreslagna
bestimmelserna om sikerhetsdeposition 1 2 a—c §§ lagen om uthyr-
ning av egen bostad tillimpliga vid upplitelse av en bostadsligenhet
1andra hand {6r annat in fritidsindamal. Med bostadsligenhet avses
dven ett moblerat eller oméblerat rum (jfr 12 kap. 55§ jorda-
balken). Ett avtalsvillkor om deposition som avviker {rin
bestimmelserna om sikerhetsdeposition till nackdel for hyresgisten
ir ogiltigt (12 kap. 1 § femte stycket jordabalken).
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13.2  Forslaget till lag om andring i lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad

2a§ Som sikerbet for att ett hyresavtal fullgors far avtalas att hyresgisten
ska deponera ett belopp som hogst motsvarar tvd mdnadshyror hos lins-
styrelsen.

Uttag fran depositionskontot fir ske efter medgivande frin bdide
hyresgisten och hyresvirden eller enligt beslut av hyresndmnden. Uttag far
ocksd ske om domstol i en dom om betalningsskyldighet for en fordran som
depositionen utgor sikerbet for har beslutat atr betalning ska ske ur
depositionen. Hyresgdsten har vidare rétt att {4 tillbaka kvarstdende belopp pd
depositionskontot tre mdnader efter det att byresforhillandet upphért. Om det
vid den tidpunkten pigir en tvist mellan parterna om ritten att fi ut det
deponerade beloppet ska det dock inte betalas ut forrin tvisten bar avgjorts
genom ett avgdrande som fatt laga kraft. Hyresgisten har ocksd ritt att fd ut
rdntan pd det deponerade beloppet.

Om det pd depositionskontot finns ett belopp motsvarande forfallen
hyra far hyresvéirden gira gillande att hyresritten dr forverkad pa grund
av drojsmdl med betalning av hyran bara om hyresgisten vigrar att
medge uttag av beloppet fran kontot.

Paragrafen ir ny och reglerar den mojlighet lagen ger for hyres-
virden och hyresgisten att avtala om deposition till sikerhet for
fullgdrandet av ett hyresavtal.

Av forsta stycket framgar att parterna i ett hyresavtal som omfattas
av lagen fr avtala om att hyresgisten till sikerhet for att avtalet
fullgors ska deponera ett belopp motsvarande hégst tvd manads-
hyror hos linsstyrelsen. Bestimmelsen ir tillimplig dven vid
upplitelse av en hyresbostad i andra hand (12 kap. 28 b § jorda-
balken).

Avtal om sikerhetsdeposition torde i de flesta fall triffas i sam-
band med att ett hyresavtal mellan parterna ingds. Ett krav pa depo-
sition framstdr dd som en férutsittning for att hyresvirden ska g
med pi ett hyresavtal. Om hyresgisten siger sig inte kunna deponera
nigot belopp, kan deposition inte framtvingas. D4 fir hyresvirden
ta stillning till om ligenheten ska uppltas utan att nigon sidan
sikerhet limnas.

Parterna kan avtala om sikerhetsdeposition ocksd under pagi-
ende hyresforhillande. Exempelvis nir av ndgon orsak hyresvirden
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kan ifrdgasitta hyresgistens mojlighet att fullgéra avtalet, kan en
sikerhetsdeposition vara en limplig [3sning.

Reglerna ir tvingande pd s sitt att sikerhet som limnas i form
av pengar inte fr ske under oférménligare villkor for hyresgisten.
Det foljer av 2 § lagen om uthyrning av egen bostad. Motsvarande
giller vid upplatelse av en hyresbostad i andra hand (2 kap. 1 § femte
stycket jordabalken). Reglerna giller iven om en sikerhet i form av
pengar betecknas som pant. De giller dock inte for pant som utgors
av annat in pengar. Paragrafen reglerar inte heller méjligheten for
hyresvirden att fordra borgen eller bankgaranti som sikerhet.

Bestimmelsen anger inte vilken linsstyrelse som ir behorig att ta
emot en deposition utan den kan ske hos vilken linsstyrelse som
helst. Depositionen bér normalt kunna ske hos linsstyrelsen dir
fastigheten ligger (jfr prop. 1980/81:84 5. 161).

Andra stycket innehéller regler om uttag frén depositionskontot.
Uttag av hyresgisten eller hyresvirden kriver som huvudregel
medgivande ocksd av den andra parten. Av férslaget till férordning
om linsstyrelsens hantering av sikerhetsdeposition enligt lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad framgar att linsstyrelsen
ska lita den andra parten yttra sig 6ver en begiran om uttag frin
depositionskontot. Om motparten bestrider uttaget, eller inte hors
av, ska linsstyrelsen avsld ansgkan.

Om hyresvirden vill ta depositionen i ansprak och hyresgisten
vigrar att limna sitt medgivande, fir hyresvirden vinda sig till
hyresnimnden och utverka ett beslut enligt 2 b §. Hyresvirden kan
ocksd 1 en tvist 1 domstol om hyresgistens betalningsskyldighet for
en fordran som depositionen utgor sikerhet for framstilla ett
yrkande om att betalning ska ske ur depositionen. Om domstolen
bifaller ett sidant yrkande ska linsstyrelsen betala ut det deponerade
beloppet.

Hyresgisten har ritt att {3 tillbaka kvarstiende belopp pa deposi-
tionskontot tre ménader efter det att hyrestérhdllandet upphért.
Beloppet ska dock inte betalas ut till hyresgisten om det vid den
tidpunkten pdgir en tvist som innebir att det kan bli aktuellt for
hyresvirden att ta depositionen 1 ansprik. Ett exempel ir en
pigdende tvist 1 hyresnimnden dir hyresvirden har begirt att {8 ut
depositionen. Linsstyrelsen ska d& inte betala ut den del av beloppet
som begiran avser forrin hyresnimnden har avgjort tvisten. Av2 b §
framgdr att hyresnimnden ska underritta linsstyrelsen om att en
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begiran om uttag frén depositionskontot har kommit in och om
beslut 1 frigan om ritten till uttag. Avslas hyresvirdens begiran om
att f ut det deponerade beloppet kan linsstyrelsen direfter betala ut
det till hyresgisten. Aven i fall dir det pigsr en tvist i allmin domstol
rorande exempelvis ett krav pd skadestdnd som depositionen utgor
sikerhet f6r och hyresvirden har yrkat att betalning ska ske ur depo-
sitionen, giller att beloppet inte ska betalas ut till hyresgisten férrin
tvisten har avgjorts.

Hyresgisten har vidare ritt att lopande 3 ut rintan pd det depo-
nerade beloppet.

Genom att medlen deponeras hos linsstyrelsen hélls de avskilda
frin savil hyresvirdens som hyresgistens formogenhet. De ir
dirigenom skyddade mot hyresvirdens borgenirer. Vid utmitning
eller konkurs hos hyresgisten ir hyresvirden skyddad mot att det
deponerade beloppet tas 1 ansprdk av andra borgenirer pd mot-
svarande sitt som giller vid pantsittning.

Enligt tredje stycket kan hyresvirden inte gora gillande att
hyresritten ir férverkad pd grund av drojsmal med hyran s8 linge
hyresvirden har méjlighet att med hyresgistens medgivande ta ut ett
belopp motsvarande den uteblivna hyresbetalningen frin
depositionskontot. I detta lige f&r hyresvirden férst vinda sig till
linsstyrelsen och begira att fd ta ut beloppet. Medger hyresgisten
uttaget far han eller hon inte skiljas frin ligenheten pd den grunden
att hyresritten ir forverkad pd grund av dréjsmal med betalning av
hyran (jfr 12 kap. 43 § jordabalken).

Om hyresgisten inte medger ett uttag kan hyresvirden vinda sig
till hyresnimnden enligt 2 b §. Efter en sidan vigran kan hyres-
virden siga upp hyresavtalet pd grund av att hyresritten ir forverkad
enligt reglerna 1 12 kap. 42-44 §§ jordabalken. Att hyresnimnden
medger uttag innebir inte att rittelse skett enligt 12 kap. 43 §
jordabalken eller att tervinning skett enligt 12 kap. 44 § jorda-
balken. Den underldtna hyresbetalningen kan ocksd medfora att
hyresgisten gdr miste om sitt besittningsskydd enligt 12 kap. 46 §
forsta stycket 1 eller 2 jordabalken.

2 b § Om hyresvirden vill ta ut deponerat belopp for betalning av utebliven
hyra eller som erséttning for skada pa grund av hyresgistens kontraktsbrott och
hyresgdsten inte medger uttaget, fir hyresvirden begira att hyresndmnden
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prévar frigan. Hyresnimnden ska tilldta uttager i den utstrickning det finns
sannolika skil for byresvirdens krav.

Hyresnimnden ska underrdtta linsstyrelsen om att en ansékan om uttag
fran depositionskontot har kommit in och om beslut i frdga om ritten till uttag.

I paragrafen finns bestimmelser om hyresnimndens prévning av en
begiran om uttag frin depositionskontot.

Av forsta stycket framgdr vad som giller om hyresvirden vill ta
depositionen 1 ansprdk fér en fordran mot hyresgisten som
depositionen utgor sikerhet for. En sddan fordran kan avse obetald
hyra eller skadestind som hyresgisten ir skyldig att utge pd grund
av kontraktsbrott, som exempelvis vanvird av ligenheten. I det
sistnimnda fallet fir man rikna med att hyresgisten ibland vigrar att
medge uttag av det belopp virden begir. Virden kan d& vinda sig till
hyresnimnden for att {8 dess tillstdnd att ta ut beloppet.

Hyresnimnden fir, efter att hyresgisten fatt tillfille att yttra sig,
gora en bedémning av skadestindsfrigan och besluta i drendet (se
9 a§lagen om arrendenimnder och hyresnimnder). I den mén
hyresnimnden finner sannolika skil f6r hyresvirdens ansprik fir
uttag tilldtas. Om det ir svirt att bevisa storleken av ett skadestind,
kan detta uppskattas efter en skilighetsbedémning (jfr 35 kap. 5§
rittegdngsbalken).

Hyresnimndens beslut i friga om uttag av depositionen har inte
rittskraft avseende hyresgistens betalningsskyldighet for hyres-
virdens fordran. Ett sidant beslut hindrar alltsd inte att hyresvirden
vicker talan om betalningsskyldigheten 1 domstol. Hyresnimndens
beslut att hyresvirden har ritt att f8 ut depositionen hindrar inte
heller att hyresgisten vicker talan 1 domstol om att {3 tillbaka det
deponerade beloppet.

I andra stycket anges att hyresnimnden ska underritta linssty-
relsen om att en ansékan om uttag av depositionen har kommit in
och om beslut i frdga om ritt till uttag frin depositionskontot. Om
hyresnimnden har underrittat linsstyrelsen om att det pigér en tvist
om uttag frén depositionskontot ska beloppet inte betalas ut férrin
tvisten har avgjorts (se 2 a § andra stycket).

2c¢§ Nir hyresgisten deponerar ett belopp hos linsstyrelsen enligt 2 a §, ska
hyresgdsten lamna skriftlig uppgift om hyresférbillandet.
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Ett beslut av linsstyrelsen med anledning av deposition fdr dverklagas till
tingsrétten pd den ort dér linsstyrelsen finns. Vid dverklagande giller lagen
(1996:242) om domstolsirenden.

Regeringen eller den myndigher som regeringen bestimmer far meddela
ytterligare foreskrifter om linsstyrelsens hantering och redovisning av en depo-
sition.

Paragrafen ir ny och innehiller bland annat bestimmelser om
linsstyrelsen hantering av en sikerhetsdeposition enligt 2 a § och
om overklagande av linsstyrelsens beslut med anledning av en sidan
deposition.

I forsta stycket anges att hyresgisten vid deposition enligt 2 a §
samtidigt ska limna skriftlig uppgift om hyresférhillandet. Det blir
vanligtvis friga om ett skriftligt hyresavtal.

Enligt andra stycket fir ett beslut av linsstyrelsen med anledning
av en deposition 6verklagas till tingsritten pd den ort dir linssty-
relsen finns. D3 tillimpas lagen om domstolsirenden.

Av tredje stycket framgir att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer fir meddela ytterligare foreskrifter om
linsstyrelsens hantering och redovisning av en sikerhetsdeposition.
Sddana foreskrifter finns 1 férslaget till férordning om linsstyrelsens
hantering av sikerhetsdeposition enligt lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad.

6 § Ectt beslut av hyresnimnden enligt denna lag far 6verklagas inom tre
veckor frin den dag det meddelades. Hyresnimndens beslut i friga om uttag
frdn depositionskonto enligt 2 b § far inte Gverklagas.

Ett overklagande enligt forsta stycket tas upp av Svea hovritt.
Overklagandet ska ges in till hyresnimnden.

I frdga om rittegdngskostnader 1 hovritten tillimpas 12 kap. 73 § jorda-

balken.

Paragrafen reglerar mojligheten att 6verklaga hyresnimndens beslut
enligt lagen.

Enligt forsta stycket andra meningen, som ir ny, fir hyres-
nimndens beslut i friga om uttag frn depositionskonto enligt
2 b § inte 6verklagas. Den som ir missndjd med beslutet far 1 stillet
vinda sig till domstol, hyresgisten for att dterfd omtvistat belopp
och hyresvirden for att f8 dom pd till exempel begirt skadestind.
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13.3  Forslaget till lag (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

4§ Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a§, 6verldtelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, foreliggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlingning av
hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av
hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avilyttning
enligt 12 kap. 59 § eller féreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. préva friga om uttag fran depositionskonto enligt 2 b § lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad och tvist om hyresvillkor enligt 4 §
samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor {6r upplatelse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, dtgird i ligenhet enligt 7 kap.
7 §, upplatelse av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. préva friga om godkinnande av verenskommelse som avses 1 12 kap.
1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses 19 kap.
16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-8 ¢ §§ jordabalken eller
forbittrings- och indringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-8 f och 18 h §§
samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a § hyres-
forhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt
att medla i ett irende om att utse en skiljeman.
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Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ir
beligen.

Paragrafen innehdller bestimmelser om de uppgifter som en
hyresnimnd har.

Tilligget 1 forsta stycket punkt 2 ¢ innebir att hyresnimnden ska
prova frigor om uttag frén depositionskonto enligt 2 b § lagen om
uthyrning av egen bostad. Den bestimmelsen ir enligt 12 kap. 28 b §
jordabalken tillimplig dven vid andrahandsuppldtelser av hyres-
bostider.

9a§ I ett drende om uttag frin depositionskonto enligt 4 § forsta stycket
2 ¢ § ska byresnimnden kalla parterna till ett sammantride enligt 9 § om det

behovs.

Om sammantréde inte ska bhdllas ska byresnimnden ge motparten tillfille
att yttra sig ver ansékan. Arendet fdr avgoras dven om motparten inte yttrar

sig.

I paragrafen, som ir ny, finns vissa bestimmelser om hyresnimn-
dens handliggning av drenden om uttag frn depositionskonto enligt
2 § b lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

Av forsta stycket framgdr att hyresnimnden 1 ett irende om uttag
frin depositionskonto ska hilla sammantride om det behovs. I
denna typ av drenden blir det i regel friga om endast skriftlig. D3
behévs ofta inget sammantride. Behov av sammantride kan dock
finnas till exempel om hyresnimnden ska medla mellan parterna.
Aven artikel 6 i FEuropakonventionen om en parts ritt till
sammantride ska beaktas.

I andra stycket anges att om ett sammantride inte ska hillas fir
hyresnimnden inte avgdra drendet utan att motparten har getts
tillfille att yttra sig dver ansdkan.

Ett drende om uttag frin depositionskonto fir anses vara av sidan
beskaffenhet att det i regel ir tillrickligt att drendet avgors av ett
hyresrdd ensamt, utan medverkan av intresseledaméter (se 5 § forsta
och tredje styckena och 2 § andra stycket 5).
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Utredningsuppdraget

Deposition i bostadshyresforhallanden
Sammanfattning av uppdraget

En utredare ges 1 uppdrag att bitrida Justitiedepartementet med att
analysera behovet av att inféra en reglering kring deposition av
pengar till sikerhet for fullgorandet av hyresgistens forpliktelser
enligt ett bostadshyresavtal. I uppdraget ingdr ocksd att limna fér-
slag pd utformningen av en sidan reglering. Utredningen ska utféras
av f.d. justitierddet Bertil Bengtsson inom ramen f6r tidigare limnat
stiende uppdrag (Ju 2000:N).

Uppdraget ska redovisas senast den 1 december 2022.

Behovet av en utredning

Det férekommer att hyresvirden i samband med att ett hyresavtal
ingds kriver att hyresgisten ska stilla en sikerhet for fullgérandet av
hyresavtalets forpliktelser 1 form av férskottshyra eller deposition.
Sirskilt vid sddana uthyrningar som omfattas av lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad (privatuthyrningslagen) och vid uthyr-
ningar av hyresbostider i andra hand, ir det vanligt att hyresvirden
kriver sikerhet i form av deposition (se bl.a. SOU 2017:33 s. 220
och Statskontorets rapport 2017:11 Atgirder for att dka uthyr-
ningen av privatbostider, s. 17). Med detta avses att hyresgisten
deponerar pengar hos hyresvirden till sikerhet for krav som kan
uppkomma pd exempelvis hyra eller ersittning f6r skador pd ligen-
heten som hyresgisten orsakat.
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I hyreslagen finns bestimmelser om uppsigning av pant eller borgen
som stillts som sikerhet for att ett avtal om hyra av bostadsligenhet
fullgors (12 kap. 28 a § jordabalken). Dirutéver innehiller lagen inga
bestimmelser om stillande av sikerhet som ir tillimpliga 1 bostads-
hyresférhillanden.

Deposition kan medfora risker f6r hyresgisten. Om de deponerade
medlen sammanblandas med hyresvirdens egna medel, ir dessa som
utgdngspunkt inte skyddade frin hyresvirdens borgenirer vid
utmitning eller konkurs. Det finns ocks3 en risk f6r att hyresvirden
godtyckligt tillgodogér sig de deponerade medlen utan att det har
intriffat nigot sddant forhillande som sikerheten ir avsedd for, t.ex.
att hyresgisten inte har betalat hyran eller orsakat skador pi3
ligenheten. I sddana situationer kan det vara svrt f6r hyresgisten
att 3 tillbaka beloppet. Det férekommer ocksd bedrigerier som
innebir att den som uppger sig vilja hyra ut en ligenhet begir
forskottshyra eller deposition, utan avsikt att hyra ut ligenheten
eller betala tillbaka beloppet. I en rapport frdn Boverket frdn oktober
2015 framkommer att var tionde hyresgist pd andrahandsmarknaden
1 en enkitundersdkning uppgett att de har blivit lurade pid
forskottshyra eller deposition (se Boverkets rapport 2015:39
Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner).

Det har i flera sammanhang framhallits att det behovs ett sikert
system for depositioner i syfte att 6ka skyddet for hyresgisten (se
bl.a. SOU 2017:33 s. 237 {., Boverkets rapport 2013:21 Ett svenskt
system med depositionsbetalningar vid uthyrning av egen bostad
och Statskontorets rapport 2017:11 Atgirder for att oka uthyr-
ningen av privatbostider, s. 17). Inférandet av en reglering kring
depositioner skulle visserligen kunna leda till att det blir vanligare att
hyresvirdar kriver deposition, vilket riskerar att drabba ekonomiskt
svaga personer pd bostadsmarknaden som inte har mgjlighet att
stilla sikerhet. En 6kad anvindning av trygga depositioner som
uppgdr till ett rimligt belopp kan samtidigt underlitta for personer
som annars skulle ha svirt att f ett hyreskontrakt pd grund av osikra
inkomster, betalningsanmirkningar eller misskétsamhet 1 ett tidi-
gare hyresférhillande. Det kan ocksd minska antalet fall dir hyres-
virden kriver forskottsbetalning.
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Aven hyresvirden har ett intresse av att det finns ett sikert system
for depositioner. Sirskilt for privatpersoner innebir det en ekono-
misk risk att hyra ut sin bostad, om hyresgisten inte betalar hyran
eller orsakar skador pd ligenheten. Inférandet av en reglering kring
depositioner skulle dirfér kunna leda till att fler vill hyra ut sin
bostad, vilket leder till ett effektivare utnyttjande av det befintliga
bestdndet av bostider.

Mot den anférda bakgrunden finns det skil att se 6ver behovet av att
infora en reglering kring depositioner.

Utredarens uppdrag

Utredaren ska analysera behovet av att inféra en reglering kring
deposition av pengar till sikerhet for fullgorandet av hyresgistens
forpliktelser enligt ett bostadshyresavtal, 1 syfte att 6ka sikerheten
for hyresgisten och hyresvirden. Utredaren ska ocksg limna forslag
pa utformningen av en sddan reglering. En utgdngspunkt som bér
gilla dr att forfarandet kring depositioner ska vara enkelt.

En mojlig inriktning dr att 6verviga om det bor inforas ett formali-
serat system for depositioner som innebir att hyresgisten ska kunna
deponera medel hos en neutral institution. Olika lésningar kan
overvigas. Exempelvis skulle hyresgistens mojligheter att deponera
pengar hos linsstyrelsen kunna utvidgas (jfr 12 kap. 21§ jorda-
balken). En férdel med en sidan 16sning ir att linsstyrelsen redan 1
dag har ett administrativt system och rutiner fér att hantera deposi-
tioner (se SOU 2017:33 s. 239).

I uppdraget ingdr ocksd att ta stillning till under vilka férutsict-
ningar parterna under hyrestiden, och i anslutning till att hyres-
forhallandet upphér, ska kunna férfoga dver de deponerade medlen
och vad som ska gilla om det uppkommer tvist mellan parterna om
ritten till medlen. Utredaren ska vidare belysa vad som giller i friga
om de deponerade medlen vid exempelvis utmitning, konkurs,
bodelning eller arvskifte hos ndgon av parterna och bedéma behovet
av att infora regler for dessa situationer. Utredaren ska ocksd ta
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stillning till vad som ska gilla 1 friga om ritt till rinta pd de
deponerade medlen.

I uppdraget ingdr dven att ta stillning till hur sikerheten ska kunna
sigas upp. Utredaren ska ocksd belysa konsekvenserna av att siker-
heten sigs upp eller férsimras och bedéma behovet av att reglera
dessa frigor.

Utredaren ska vidare ta stillning till under vilka férutsittningar
hyresvirden ska ha ritt att begira sikerhet i form av deposition.
Utredaren ska ocksd bedéma behovet av att inféra en grins for hur
hég deposition som hyresvirden ska ha ritt att ta ut, exempelvis
motsvarande ett visst antal mdnadshyror. Detta skulle kunna mot-
verka riskerna for att ekonomiskt svaga personer pd bostadsmark-
naden drabbas av att det blir vanligare att hyresvirdar kriver
deposition.

Utredaren ska ocksd ta stillning till vilken typ av uthyrningar som
bér omfattas av regleringen. Reglerna bér som utgdngspunkt gilla
for uthyrning enligt privatuthyrningslagen. Aven vid uthyrning av
en hyresritt 1 andra hand eller till inneboende kan hyresgisten och
hyresvirden ha motsvarande behov av skydd som vid uthyrning
enligt privatuthyrningslagen. Utredaren ska dirfér 6éverviga om
sddana uthyrningar bér omfattas av reglerna. Utredaren ska vidare
overviga om reglerna bor omfatta dven andra typer av uthyrningar
av bostider. Vid denna bedémning méste det beaktas att riskerna for
bide hyresgisten och hyresvirden typiskt sett ir mindre vid uthyr-
ningar som sker inom ramen {6r niringsverksambhet.

I uppdraget ingdr att 6verviga om de regler som féreslds f6r depo-
sitioner innebir att det finns behov av att dndra reglerna gillande
andra typer av sikerheter, som t.ex. pant. Utredaren ska ocksg analy-
sera hur depositioner forhller sig reglerna om férskottsbetalning av
hyra 1 12 kap. 20 § forsta stycket andra meningen jordabalken och
terbetalning av hyra 12 kap. 55 f § jordabalken (jfr SOU 2017:33
s. 203) samt om férbud mot att ta emot sirskild ersittning for hyres-
ritten till en ligenhet 1 12 kap. 65 § jordabalken (jfr SOU 1981:77
s. 353 och prop. 2018/19:107 s. 38). Vidare ska det ske en analys av
hur de regler for depositioner som foresls férhiller sig till mojlig-
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heten f6r kommuner att under vissa férutsittningar stilla sikerhet
for att ett avtal om hyra av en bostadsligenhet fullgdrs (hyres-
garanti) (2 kap. 6 § lagen [2009:47] om vissa kommunala befogen-
heter) och det statliga bidrag som kan utgd i sddana fall enligt
férordningen (2007:623) om statligt bidrag fér kommunala
hyresgarantier. Om det finns behov av att indra nimnda regler ska
utredaren limna férslag om detta.

Konsekvensbeskrivningar, kontakter och redovisning av
uppdraget

Utredaren ska i sitt arbete féra en dialog med partsorganisationerna
pa hyresmarknaden samt inhimta synpunkter frin de myndigheter
och 6vriga organisationer som ir berérda i den utstrickning som

behovs.

Utredaren ska redovisa ekonomiska konsekvenser och andra kon-
sekvenser av forslagen for bla. det allminna och for aktdrerna pd
hyresmarknaden och hyresmarknadens funktionssitt. Aven konse-
kvenserna av de alternativa férslag som 6vervigts ska belysas. Om
kostnader for berérda myndigheter och det allminna férvintas, ska
forslag till finansiering redovisas. Utredaren ska dven redovisa vilka
konsekvenser de forslag som limnas kan £ {6r jimstilldheten mellan
kvinnor och min och i friga om boendesegregation.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 december 2022.
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Alternativt lagforslag om deposition vid
uthyrningar enligt jordabalken

Alternativt forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs 1 friga om jordabalken

dels att det ska inféras en ny paragraf, 12 kap. 28 b §, av féljande
lydelse

dels att rubriken nirmast fére 12 kap. 28 § ska lyda "Pant, borgen
och sikerhetsdeposition”.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.

28D §

Som séikerbet for att ett avtal om
hyra av en bostadsligenbet full-
gors far avtalas attr hyresgisten
deponerar ett belopp som higst
motsvarar tre mdnadshyror hos
lansstyrelsen.

Uttag frin depositionskontot
fdr ske efter medgivande frin bide
hyresgisten och hyresvirden eller
enligt beslut av hyresnimnden.
Uttag far ocksd ske om domstol i
en dom om betalningsskyldighet
for en fordran som depositionen
utgor sikerbet for har beslutat att
betalning ska ske ur depositionen.
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Hyresgdsten har dven ritt att fd
tillbaka kvarstdende belopp pd
depositionskontot tre mdnader
efter det att hyresforbdllandet upp-
hort. Om det vid den tidpunkten
pagar tvist mellan parterna om
rétten till det deponerade beloppet
ska det dock inte betalas ut forrin
tvisten avgjorts. Hyresgisten har
ocksd ritt att fd ut rvantan pd det
deponerade beloppet.

Om  hyresvirden vill ta ut
deponerat belopp for betalning av
utebliven hyra eller som ersittning
for skada pa grund av hyresgistens
kontraktsbrott  och  hyresgisten
inte medger uttaget, fdr hyres-
virden begira att hyresnimnden
provar fragan. Hyresnimnden ska
tlldta uttaget i den utstrickning
det finns sannolika skdl for
hyresvérdens krav.

Om det pd depositionskontot
finns ett  belopp motsvarande
forfallen  hyra far hyresvirden
gora gillande att hyresritten dr
forverkad pd grund av drojsmdl
med betalning av hyran bara om
hyresgésten vigrar att medge uttag
av beloppet fran kontot.

Regeringen eller myndighet
som regeringen bestimmer ger
ndrmare bestimmelser om lins-
styrelsens hantering och redo-
visning av en deposition.
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Alternativt forslag till lag om andring i lagen (2012:978)
om uthyrning av egen bostad

Hirigenom féreskrivs att det 1 lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad ska inforas en ny paragraf, 2 a §, av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2a§

I frdga om sikerbet for hyres-
avtalets fullgorande géller 12 kap.
28 b § jordabalken.
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Alternativt forslag till andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder att 4 § ska ha féljande lydelse.

4§
Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23§ andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24a§,
overlitelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 8§, upplitelse av
ligenhet 1 andra hand enligt 12 kap. 40§, foreliggande om nytt
hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, iterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avilyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2 a. préva tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt
23 § samma lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

2 d. prova fraga om uttag frin
depositionskonto enligt 12 kap.
28 b § jordabalken,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,
dtgird 1 ligenhet enligt 7 kap. 7 §, upplatelse av ligenhet i andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2§, allt
bostadsrittslagen (1991:614),

! Senaste lydelse 2022:1659.
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4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-
balken eller férbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-
18 f och 18 h §§ samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt tll fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a §
hyrestérhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b §
samma lag samt att medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen.
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Forfattningskommentar till det alternativa férslaget till
lag om andring i jordabalken

12 kap. Hyra
Pant, borgen och sikerbetsdeposition

28b § Som sikerbet for att ett avtal om hyra av en bostadsligenbet fullgirs
far avtalas att hyresgisten deponerar ett belopp som hidgst motsvarar tre
mdnadshyror hos linsstyrelsen.

Uttag fran depositionskontot fir ske efter medgivande frin bide hyres-
gisten och hyresvérden eller enligt beslut av hyresnimnden. Uttag far ocksd ske
om domstol i en dom om betalningsskyldighet for en fordran som depositionen
utgor sikerbet for har beslutat att betalning ska ske ur depositionen. Hyres-
gisten har dven rdtt att {4 tillbaka kvarstdende belopp pa depositionskontot tre
madnader efter det att hyresforbdllandet upphort. Om det vid den tidpunkten
pagdr tvist mellan parterna om ritten till det deponerade beloppet ska det dock
inte betalas ut forrin tvisten avgjorts. Hyresgisten har ocksd ritt att f3 ut
rdntan pd det deponerade beloppet.

Om hyresvirden vill ta ut deponerat belopp for betalning av utebliven hyra
eller som ersitining for skada pd grund av hyresgistens kontraktsbrott och
hyresgisten inte medger uttaget, far hyresvirden begira att hyresnimnden
provar fragan. Hyresnimnden ska tilldta uttaget i den wtstrickning det finns
sannolika skl for byresvirdens krav.

Om det pd depositionskontot finns ett belopp motsvarande forfallen hyra
far hyresvirden gora gillande att hyresritten dr forverkad pd grund av
dréjsmdl med betalning av hyran bara om hyresgisten vigrar att medge uttag
av beloppet frin kontot.

Regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer ger ndrmare
bestimmelser om linsstyrelsens hantering och redovisning av en deposition .

Hir kan visentligen hinvisas till kommentaren till den lydelse av
2 a § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad som féreslés i
forsta hand.

Paragrafen omfattar sikerhetsdeposition vid all bostadsuthyrning
enligt 12 kap. jordabalken, silunda idven upplatelser av méblerat eller
oméblerat rum eller uppldtelse 1 andra hand av annan bostads-
ligenhet (jfr 12 kap. 55 f § forsta stycket och den lydelse av 28 b §
som foreslds 1 férsta hand).
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