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Sammanfattning

Villadgarnas riksforbund (Villadgarna) har beretts tillfalle att yttra sig 6ver ovan rubricerad
promemoria, och lamnar féljande yttrande over forslaget.

¢ Villadgarna tillstyrker utredningens forslag om inforande av ett lagreglerat system for
deposition till sikerhet for att ett hyresavtal fullgors vid privatpersoners uthyrning av
bostader. Villadgarnas narmare synpunkter och forslag pa justeringar avseende
utredningens forslag pa depositionsreglernas utformning framgar nedan, under rubriken
Avsnitt 7 — Ndrmare om depositionsreglernas utformning.

¢ Villadgarna har inget att erinra mot utredningens forslag att reglerna om
sidkerhetsdeposition bor gilla dven upplatelser i andra hand av hyresbostader.

¢ Villadgarna anser inte att det i nuldget finns tillrackligt starka skil, som motiverar ett
inforande av en allmén regel om sidkerhetsdeposition for alla former av bostaduthyrning.
Villadgarna delar darfor utredningens bedomning i avsnitt 9 av promemorian.

¢ Villadgarna har inget att erinra mot utredningens bedomning av att det inte behovs
sarskilda regler om hyresvardens mojligheter att begara sikerhet i form av pant eller att de
forslagna reglerna inte motiverar dndring i reglerna om hyresgarantier.
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Avsnitt 6 — Deposition vid privatpersoners uthyrning av bostader?

Villadgarnas erfarenhet r att privatpersoner som hyr ut sin bostad ofta 6nskar sikerhet fran en
eventuell hyresgist vid ingdende av hyresavtal. Villadgarna delar darfor utredningens uppfattning
om att sidana depositioner inte far anses ovanliga inom denna hyreskategori. Villadgarna delar
aven utredningens bedomning om hyresgisters skyddsbehov vid depositioner som sidkerhet vid

hyresupplatelser.

For privata uthyrare, som hyr ut bostader enligt lag om uthyrning av egna bostader, kan det dven
finnas ett sarskilt intresse av att kriva sidkerhet vid en hyresupplatelse. En privatperson som hyr ut
sin bostad far i regel antas mer ekonomiskt sarbar dn uthyrare som hyr ut bostdader som ett led av
naringsverksamhet. Det kan vidare antas att uthyrning med bohag ar vanligare forekommande

inom denna hyreskategori.

Inom den radgivningsverksamhet som Villadgarna dgnar sig at, aterges inte sillan, av medlemmar,
en oro for, att vid uthyrning av den egna bostaden, tvingas st kostnaderna av skador pa bostaden
eller dubbla boendekostnader pa grund av en hyresgiasts drojsmal med betalning. Villadgarna anser
darfor, i likhet med hyresgistutredningen (SOU 2017:33 s 238), att det finns goda skil for att d&ven
starka hyresvirdars stillning och mojlighet till att utnyttja avtal om sékerhet.

En privatperson som hyr ut hela, eller del av, sin bostad saknar vidare i manga fall nirmare
juridiska kunskaper och har darmed samre forutsattningar for att driva en rattslig process vid tvist,
och riskerar darfor att hamna i &n mer sarbar situation. Mot bakgrund av det nu sagda, och — som
aven fastslas i foreliggande utredning — att rattslaget i viss man ar oklart, vad giller deposition av
medel for siakerhet for hyresavtals fullgorande, finns det bade behov och goda skal for inférandet av

ett tydligt lagregelverk for sdidana depositioner.

Genom inférande av ett lagreglerat system for deposition, som sdkerhet for ett hyresavtals
fullgorande, kan bade hyresgastens och hyresviardens skyddsbehov sikerstillas. I vilken omfattning

som forslaget kommer bidra till 6kad privatuthyrning far emellertid anses svarbedomt.



Avsnitt 7 — Narmare om depositionsreglernas utformning.

Utredningens forslag innebar for lag om uthyrning av egen bostad dels att 6 § far en ny lydelse, dels
ett tillférande av tre nya paragrafer (2 a — 2 ¢ §§). For lag om arrendenamnder och hyresnamnder
innebar det dels att 4 § far en ny lydelse, dels att det ska inforas en ny paragraf, 9 a §. Slutligen
infors en ny paragraf i jordabalken, 28 b §, och att ett forslag pa forordning om lansstyrelsens

hantering av sikerhetsdeposition enligt lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

Villadgarna har inga synpunkter avseende forslagets dndringar av jordabalken, dndring av lag om
arrendenamnder och hyresndmnder, utredningens foreslagna paragraf 2 c¢ § i lag om uthyrning av

egen bostad eller forslag pa forordning om forfarandet i lansstyrelsen.

Allmdnna synpunkter

Villadgarna anser att utredningens forslag, om att uppdra at lansstyrelsen att hantera de foreslagna
siakerhetsdepositionerna, framstar som vil avvagt. Lansstyrelsen har redan ansvar for depositioner
hanforliga till nuvarande hyreslag och har darfor redan en organisation lamplig for forslagets

siakerhetsdepositioner.

Villadgarna delar dven utredningens bedomning om att det inte bor inféras en bestimmelse om
mojlighet for hyresgésten att sdga upp avtal om deposition som sidkerhet for ett hyresavtals
fullgorande. En sddan ordning skulle motverka dndamalet med inforande av ett lagreglerat system
for sakerhetsdepositioner pa sa sitt att en hyresvards sidkerhet riskerar att bli verkningslos, och
kan darfor antas ha en negativ inverkan péa forslagets &ndamal att 6ka privatpersoners intresse av

att hyra ut sin bostad.

Tillforande av ny paragraf i lag om uthyrning av egen bostad, 2 a §

Villadgarna stéller sig positiva till forslagets valda ordning, att uttag fran det deponerade beloppet
far goras enbart om bada parter samtycker till det eller efter beslut fran hyresnamnden eller
domstol. P4 sa sitt sdkerstills att bada parters intressen och skyddsbehov tillvaratas i mdjligaste

man utan att det antas motverka forfarandets andamal.

Villadgarna anser vidare att forslagets valda tid, for nir en hyresgést har ratt att utfa det
deponerade beloppet, om hyresviarden inte samtycker till uttag, med begransning av uttag med

anledning av parternas tvist, ar val avvagt. Den forslagna tiden majliggor for en hyresvird att noga



undersoka hyresobjektet efter det att hyresforhédllandet har upphort utan att riskera att

sakerhetsdepositionen betalas ut.

Villadgarna anser emellertid att den valda beloppsstorleken, som en sdkerhetsdeposition hogst far
motsvara, ar olyckligt utformad sett till en hyresvirds intresse av att kunna siakra
skadestandsansprak for en hyresgists vanvard av hyresobjektet. Att genom lagstiftning bade
reglera en hyresvirds intresse av sikerhet for betalningsdrojsmaél och skadestand till samma
storlek riskerar att i vissa fall ge en avhéllande effekt pa privatpersoners vilja att hyra ut sin bostad,
och darmed motverka forslagets andamal att stimulera privatuthyrning. Rimligen bor en siakerhet
for skadestdnd baseras pa forutsattningarna i det enskilda fallet och vardet av bostaden samt, ifall
att bostaden hyrs ut moblerat, aven pa bohagets varde. Mojligen lindras forslagets olyckliga
utformning i denna del av att det i manga fall inte ror sig om storre skadestandsbelopp inom denna
hyreskategori. Villadgarna anser dock att man bor overvéga ett alternativt system for
beloppsgranser, och basera beloppsgrianserna efter det indamal som en sidkerhet ar tinkt att
skydda.

Villadgarna stéller sig bakom utredningens bedomning om, att det utgor en olamplig ordning att
hyresgasten ska kunna utnyttja depositionen for betalning av forfallna hyresbetalningar.
Villadgarna anser emellertid att forslaget bor justeras pa sa sitt att en hyresvird ska ha ratt, att av
hyresgasten krava ny sikerhet, om hyresvarden, pd grund av utebliven hyresbetalning under
pagaende hyresupplatelse, tvingas anvianda sig av deponerade medel. En sddan ordning skulle
sdkerstilla att en hyresviards behov av sdkerhet tryggas. Detta eftersom en hyresvird kan ha en

siakerhetsdeposition omfattande bade skada och vanvard samt for betalningsdrgjsmal.
Tillforande av ny paragraf i lag om uthyrning av egen bostad, 2 b §

Som Villadgarna tidigare har framfort, far den valda ordningen anses rimlig utifran de
skyddsintressen som ett lagreglerat system ar tankt att tillvarata. Att prévning sker av en opartisk

och sakkunnig instans far anses vara en d&ndamaélsenlig utformning av det lagreglerade systemet.

I forhallande till forslagets andamal, att utgora ett skydda for hyresgéster, anser Villadgarna att det
ar rimligt att stdlla krav pa hyresviarden att visa sannolika skal for uttag. Hyresvardens ratt till
uttag torde aven i de flest fall vara enkelt att bedoma av hyresnamnden och darmed inte motverka

hyresvardens intresse av ett enkelt forfarande vid uttag av sakerhetsdepositioner.



Ny lydelse av 6 § lag om uthyrning av egen bostad

Villadgarna anser att utredningens forslag om, att hyresnamndens beslut om uttag inte far
overklagas, utgor en skilig begransning av den enskildes ratt till prévning. En sddan ordning skulle
medfora en onodig belastning och riskerar samtidigt att motverka andamalet med att inritta ett

enkelt forfarande med sidkerhetsdepositioner.

Villadgarna anser dock att det finns vinster av att utredningens forslag pa fortydligande, som
redovisas pa s 39 i utredningen, bor tillforas till den foreslagna lydelsen av paragrafen. Att
uttryckligen foreskriva en sddan ordning i namnda paragraf medfor ytterligare tydlighet till

lagtexten.
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