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Allmant

Svea hovratt har granskat férslaget utifran de intressen som hovratten har
att bevaka. Hovrétten har inga principiella synpunkter pa att det infors en
reglering av sdkerhetsdepositioner vid hyresavtal som nu ar i fraga.
Hovritten har féljande synpunkter.

Forverkande

I forslaget till 2 a § sista stycket lagen om uthyrning av egen bostad regleras
under vilka forhallanden hyresvarden far gora géllande att hyresritten &ar
forverkad pé grund av drojsmél med betalning av hyran och det finns medel
pa depositionskontot. Hovratten uppfattar det som att hyresvarden, for att
kunna sdga upp hyresavtalet pa grund av forverkande, forst méste ansoka
om utbetalning av sdkerhetsdepositionen hos ldnsstyrelsen.

De allménna forutséttningarna for forverkande respektive néar hyresgisten
kan eller inte kan skiljas frén ldgenheten foljer en sarskild systematik med
klara tidsfrister som hyresvarden ar skyldig att iaktta (12 kap 42 och 43 §8).
Det kan 6vervigas om forslaget f6ljer den systematiken.

Nir det finns ett belopp pa depositionskontot och hyresvirden darmed ar
hénvisad att forst ansoka om utbetalning fran det innan hyresviarden kan
gora géllande forverkande pa grund av drojsmél med betalning av hyran blir
hyresvirden beroende av handldggningen i lansstyrelsen. I praktiken medfor
detta ocksa en forlangd tidsfrist for hyresgésten att betala hyran utan att
kunna skiljas fran lagenheten Det medfor ocksa att hyresvirden maste vidta
ytterligare en atgiard innan hyresavtalet kan sédgas upp péa grund av utebliven
hyra. En f6ljd av en sddan ordning ar dartill, i det fallet att hyresgésten
medger uttag frin depositionskontot, att hyresviardens sékerhet forsamras
samtidigt som hyresviarden ar forhindrad att sdga upp hyresavtalet pa grund
av forverkande.

< S 1 ordning om frutsitiningarna for
forverkande uppfyller Andamalet att sikerstilla hyresvirdens krav p8 hyra
och eventuellt skadestand och i sddana fall om frigan om forverkande ar
tillrdckligt reglerad. Det bor 6vervigas ifall de mojligheter till forverkande
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som finns enligt gidllande ratt ska fortsitta att gélla utan péverkan av de nya
reglerna om sdkerhetsdeposition vid hyresavtal.

Sakerhetsdepositionens storlek

Hovritten noterar att sikerhetsdepositionens maximalt tilldtna storlek utgor
ett betydande ingrepp i avtalsfriheten mellan enskilda. Det kan diskuteras
om ett maximalt belopp om tvi ménadshyror avhéller en grupp hyresviardar
frin att alls hyra ut sina ldgenheter och om det ddrmed finns skil att hoja det
tilldtna beloppet.

Hyresndmndens uppgifter

Hovritten forutser att minga tvister i hyresndmnderna om utbetalning frin
depositionskontot kan komma att bli férhallandevis komplicerade dar
parterna &beropar muntlig bevisning. Darutver ar sddana tvister troligen av
sadan karaktir att en part som begr sammantréide ocksd har ritt till det
enligt Europakonventionens artikel 6. En foljd av detta ar att
utgdngspunkten om skriftlig handlaggning i 9 a § lagen om arrendendmnder
och hyresndmnder riskerar att tillimpas i mindre omfattning &n avsett.
Hovrétten vacker darfor frigan om den befintliga 9 § redan omfattar de
situationer dar sammantride kan bli aktuellt och om det ddrmed verkligen
finns behov av att inféra en ny 9 a §.

Enligt forfattningskommentaren (s. 68) &r ett Arende om uttag frin
depositionskonto av sddan beskaffenhet att det i regel ar tillrackligt att
arendet avgors av ett hyresrad ensamt. Hovritten vill i detta sammanhang
lyfta fram att férslaget med en prévning av uttag i hyresndmnden utgor en
utvidgning i forhallande till de frégor som hyresndmnden nu provar,
eftersom frigor om skadesténd fér ndrvarande inte prévas av
hyresndmnden. Hyresndmndens prévning av uttag ror en sddan friga att det
kan ifragasittas om det ar lampligt att intresseledamoter alls ska delta i ett
sidant avgbrande. Eftersom det i praktiken ror sig om civilrattsliga
bedémningar bor det dven 6verviigas om hyresnimndens beslut ska kunna
Overklagas.

Samtidiga processer

Hovritten uppfattar det som att det kan komma att pig en process om
aterbetalning av oskilig hyra enligt 12 kap. 55 f § jordabalken samtidigt som
en process om utbetalning fran depositionskonto, och att dessa processer ar
oberoende av varandra. Om detta dr felaktigt uppfattat bor det klargoras.

Om sadana processer pagér samtidigt i hyresndmnden bor det finnas
mdjligheter att handldgga dem gemensamt. En friga som di behdver
Klarldggas ar hyresnimndens sammansittning (se foregiende avsnitt). Aven
vid gemensam handlaggning skulle beslutet som avser aterbetalning av hyra
kunna 6verklagas till hovriatten, medan beslutet som avser utbetalning frin
depositionskonto inte kunna dverklagas. Hovritten efteriyser ett
resonemang om konsekvenserna av en sidan ordning och hur en sadan
ordning kan uppfattas av de berérda parterna.,
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Tillampningen vid andrahandsu

Genom foreslagna 12 kap. 28 b § blir reglerna om sékerhetsdeposition
tillampliga vid upplatelse av en bostadslagenhet i andra hand f6r annat 4n
fritidsandamal. Enligt ordalydelsen omfattas dairmed &ven blockhyresavtal,
men inte inneboende. Med hansyn till att reglerna ar tvingande till
hyresgastens formén (12 kap. 1 § femte stycket jordabalken) kan det
uppfattas som att det &r forbjudet med villkor om sédkerhetsdisposition for
bostadslagenheter for fritidsandamal och f6r inneboende.
Tillampningsomradet bor dverviagas ytterligare och fortydligas.

Lagtextens utformning

Enligt hovratten skulle lagtexten kunna bli mer 6verskéadlig och lattillganglig
om civilréttsliga regler och forfaranderegler delades upp i olika paragrafer.
Det kan ocksa 6vervigas om vissa forfaranderegler bor intas i forordning
istillet for direkt i lagtexten. Hovratten anmarker dven att det bor inforas en
motsvarande underrittelseskyldighet for domstolarna betraffande tvist om
att f4 ut det deponerade beloppet, som foreslas for hyresndmndeni2 b §
sista stycket.

T handlaggningen av arendet har deltagit hovrattslagmannen
Amina Lundqvist, hovrittsrddet Thomas Edling och tf. hovrattsassessorn
Beatrice Norin, foredragande.

/) ' ) B
. /Ch/m,.fw(» Cu./xé ) A 1
Amina Lundqvist ! / 3
\ TTN—— -’\
Beatrice Norin



	Page 1
	Page 2
	Page 3

