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Till statsradet Reidunn Laurén

Genom ett beslut den 29 april 1993 bemyndigade regeringen det stats-
rad som har till uppgift att foredra drenden om forvirv och forvaltning
av hyresfastigheter att tillkalla en sérskild utredare med uppdrag att
gora en Oversyn av lagstiftningen om forvarv och forvaltning av
hyresfastigheter.

Med stod av detta bemyndigande utsdgs den 13 maj 1993 hovritts-
lagmannen Lars Uno Didén till sdrskild utredare.

Som sakkunniga i utredningen forordnades den 18 augusti 1993
forbundsjuristen Eila Andersson, chefsjuristen Leif Holmgqvist,
forbundsjuristen Carina Knapp-Svedberger och f.d. byrichefen Ulf
Lygnell. Samma dag férordnades planeringschefen Urban Zetterqvist
och hovrittsassessorn Christina Jacobsson som experter i utredningen.

Till sekreterare i utredningen forordnades den 11 juni 1993 hov-
rattsassessorn Lars Nilsson.

Harmed overldmnas utredningens betdnkande Forvalta bostader.

Till betankandet har fogats sérskilda yttranden av Eila Andersson
och Ulf Lygnell.

Utredningsarbetet dr darmed slutfort.

Stockholm den 2 mars 1994

Lars Uno Didon

/Lars Nilsson
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Sammanfattning

Var uppgift

Huvuduppgiften for utredningen ir enligt direktiven att ldgga fram
forslag till lagandringar som innebar att man Okar mojligheten att
ingripa mot det fétal fastighetsdgare som agerar oseriost, samtidigt
som man underlittar for andra att forvirva fastigheter.

Forviarvslagstiftningen

Forvarv av hyresfastigheter ar i dag underkastade tillstindsplikt
enligt reglerna i lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m. Lagen syftar till att halla olimpliga fastighetsidgare borta frin
marknaden och att forhindra spekulation i hyresfastigheter.

I vért arbete har vi studerat forvarvslagstiftningen och dess tillimp-
ning och funnit att lagen har vissa svagheter nar det giller mojlig-
heterna att hindra oseriosa fastighetsigare att komma in pd markna-
den. De allvarligaste svagheterna kan sammanfattas i foljande
punkter.

L. Provningen av forvédrvarens lamplighet maste i stor utstrickning
grundas pa prognoser med den osikerhet sidana alltid innehaller.

2. Det ar svirt - for att inte sdga omdjligt - att kontrollera efterlevna-
den av kravet pa tillstand vid forvirv av aktier och andelar i bostads-
foretag.

3. Tillimpningen av lagen varierar mellan kommunerna. Den ir helt
beroende av ambitionerna och kompetensen hos den enskilda kom-
munen.

4. Sanktionen ndr forvirvslagstiftningens tillstindskrav eftersitts -
dvs. att forvirvet blir ogiltigt - 4r inte verkningsfull utan kan tvirtom
antas leda till problem allt efter som ogiltiga forvirv uppdagas.

Vi har inte sett det genomforbart att genom andringar i forvirvslag-
stiftningen forbittra mojligheterna att hindra oseriésa och forsumliga
fastighetsdgare att forvirva hyresfastigheter. Som en konsekvens



10 Sammanfattning SOU 1994:23

darav har vi o6vervagt om det finns skal att avskaffa  forvarvsprov-
ningen och ersatta denna med andra regler gom ett effektivt  satt
tillgodoser  hyresgésternas  intressen.

Detta vécker givetvis frdgan om ett upphévande 5, férvérvslagen
medfor att landets  hyresgaster i Okad utstrackning kommer att
drabbas 5, forsumliga fastighetsdgare. Vi menar att S& inte kommer
att bli fallet.

Enligt  forvarvslagen skall tillstdnd att forvarva hyresfastigheter
vagras under vissa i lagen narmare angivna férutsattningar. Den yr
hyresgastsynpunkt mest centrala beddmningen _att hélla konstaterat
olampliga  hyresvardar borta fr&n marknaden gnger Vi lika val kan
ske inom rgmen fOr en alternativ  ordning gom i stéllet bygger pé& ep
forbattrad  efterhandskontroll av hyresvardarna. Den i dag vanligaste
avslagsgrunden  vid forvarvsprovningen ar att en fastighetsforvarvares
ekonomiska  forutsattningar kan ifrdgasattas. Var bedémning  &r att de
i dag andrade forutsattningarna kreditmarknaden leder till att
lagens betydelse i detta sammanhang kommer att minska. Det rader
enligt va&r mening ingen tvekan o, att forvarvslagen under aren haft
en betydande effekt, framfor  allt i storstadsomradena. Likaval  kan
det konstateras att olampliga fastighetsédgare  sluppit igenom lagens
kontrollsystem. Ett tecken pa detta kan yara att antalet &renden g
sarskild  forvaltning  enligt bostadsforvaltningslagen P& gsenare ar okat
kraftigt. Vi menar att det i dag finns majligheter  for on oserids fas-
tighetsagare gom Vill forvarva g fastighet att gora det, och forvarvs-
lagstiftningens vara eller inte ygrq har darvid inte né&gon direkt 4.

gérande betydelse. Var slutsats blir att forvérvslagen inte ar tillrack-
ligt effektiv.

Var beddmning  &r darfér att forvarvslagstiftningen i dess pyvaran-
de form kan avskaffas. | och med detta forenklas och underlattas  for-
hallandena for de seriosa forvarvarna, for vilka ett forvarvstillstand

aldrig  blir ifrigasatt.

Det gom 4&r mest angelaget for hyresgasterna  borde ygrg att de har
mojligheter  att reagera . | 9od tid och med ratt medel _ nar missfor-
hallanden uppstar. Vi foreslar darfor att kraven for ingripande  enligt
bostadsforvaltningslagen utformas ett sddant satt att den gom har
befogad anledning att krdva ett ingripande inte behover dra sig for att
gora detta.

Bostadsforvaltningslagen

Som grund for vara Overvaganden oy, andringar i bostadsforvalt-
ningslagen har lagt bland annat féliande allmanna utgangspunkter.
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_ Ingripanden skall bara ske i de fall dar det verkligen &r befogat;
dvs. det skall finnas nagon omstandighet gom Visar det nodvan-
diga i att ingripa.

_ De ingripanden  gom sker skall kunna sattas in i ett S& tidigt skede
att den eller de hyresgéster gom berors, drabbas g, s olagenheter

som Majligt.

_ Det skall réda proportion mellan  ingripandet och graden 4, de
missforhallanden som ligger till grund for detta.

_ Den fastighetsagare som inte uppfyller de krav gom rimligen  kan
stallas pa hans upptradande gom hyresvard, skall forhindras  att upp-
trada gom Sadan.

Véra forslag bygger i denna del vidare p& den systematik och de
mojligheter  till ingripande gom | dag ges mMed stod 4y bostadsfor-
valtningslagen.

Alla  tvangsingripanden innebar ett intrdng i gn fastighetsagares
rattssfar.  Det maste darfor stdllas krav pd ett nagorlunda  allvarligt
missférhallande for att ett ingripande  skall kunna beslutas. De in-
gripanden gom | dag kan folia med stéd g, bostadsforvaltningslagen,
forvaltningsalaggande och tvangsforvaltning, medfér  verkningar i
forhdllande  till samtliga hyresgaster i o fastighet. Vi foreslar darfor
inte ndgon &ndring i nuvarande regler ggom innebar att mMissforhallan-
dena skall paverka de boende samféllt och att de endast samfallt skall
kunna pékalla ingripande.

| dag forutsatter ingripanden enligt bostadsforvaltningslagen att det
skall ha uppkommit ett konstaterbart — missforhallande som Gdrabbat de
boende. Véra forslag innebar att det skall &ppnas epn mdjlighet  att
ingripa redan nar det foreligger omstandigheter gom med stor saker-
het kommer att leda till missférhallanden. Bland annat genom detta
tillgodoses kravet pa snabbare ingripande och darmed foljande
mindre grad g, olagenheter fér de boende.

Enligt bostadsforvaltningslagen galler i dag sgmma krav miss-
forhdllanden  for saval forvaltningsalaggande som tvangsforvaltning.
Det har pétalats att dessa krav &r alltfor hogt stillda, n&got gom i sin
tur medfér stora olagenheter for de drabbade hyresgasterna; nar in-

gripande vél kan beslutas &r missférhéllandena oftast allvarliga.  Vara
forslag i denna del innebdr att man i princip behdller de nuvarande
bestammelserna oy, innebdrden  och verkningarna gy beslut oy for-
valtningsalaggande respektive  tvangsforvaltning. Den foreslagna é&nd-
ringen innebdr att ett forvaltningsalaggande _ jamfért  med i dag

skall  kunna beslutas vid on lagre grad gy missforhallanden an
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tidigare. Graden g, missférhéllanden som Kravs vid tvangsforvaltning
andras daremot inte. Fdrvaltningsalaggandet ar i sig betydligt mindre
ingripande an tvangsforvaltningen, och darmed uppnds en battre
Overensstammelse mellan graden 4, tvdng i forhdllande  till fastig-
hetsagaren och de missférhéllanden som ligger till  grund for in-
gripandet.

Sett |y hyresgastperspektiv ar det vasentligt att lagstiftningen for-
hindrar  att de fastighetséagare som Misskoter  sina aligganden  och
skyldigheter  till  en for hyresgasterna i stérsta mdéjliga  man for-
hindras att upptrdda i denna egenskap. | syfte att astadkomma  detta
foresldr vi att det i bostadsforvaltningslagen infors  gn py form gy
ingripande  mot forsumliga  hyresvardar, vilken vi benédmner forvalt-
ningsforbud. Bestammelserna om forvaltningsforbud ar delvis yt-
formade efter monster gy regleringen i lagen 1986:436 om harings-
férbud.

Innebdrden 5, bestdmmelserna om forvaltningsférbud ar i korthet
foljande.  Forvaltningsforbud skall kunna meddelas den fastighetsaga-
re som grovt asidosétter sina dligganden gy hyresvard.  Bestam-
melserna anknyter till lagens tillampningsomrade, dvs. fastigheter dar
det fimis bostadslagenheter for permanentboende. Rekvisitet  att fas-
tighetsdgaren  skall ha grovt asidosatt  sina skyldigheter, visar gatt den
grad 4y asidosattande  go hér asyftas ar hogre &n vad gom krévs  for
inrattande gy en tvangsforvaltning. Forvaltningsforbud kan enbart
meddelas  de fysiska personer som upptrader gom hyresvérdar.  For-
budet har darfor utstrackts  till att gélla aven vissa foretradare  for
juridiska  personer som é&r fastighetsdgare.  Den gom alagts ett for-
valtningsforbud ar i princip generellt forhindrad it vidta négra atgér-
der gom innefattar  fastighetsforvaltning. Det skall vidare inte heller
vara lilldtet for denne att inneha vissa befattningar  hos juridiska per-
soner som bedriver fastighetsforvaltning eller dar nagon narstdende
har gn sadan befattning.  Forvaltningsforbudet skall galla i hogst fem
ar med mojlighet till forlangning i tre ar. Forbudsbestarnmelserna
sanktioneras  gepom att Overtradelser 4, forbudet ar kriminaliserade.
De fastigheter gsom &ags gy den forbudsbelagde skall stéllas under
tvangsforvaltning, och i vissa fall skall denne &aven kunna &laggas att
sélja sina fastigheter.

Ovriga forslag

| bostadsférvaltningslagen finns  regler gom ger kommuner ratt att i
vissa fall inlésa fastigheter. Det far ske, oy fastigheten i frdga ar
stalld under tvangsférvaltning men forhdllandena  &r sédana att en
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tillfredsstdllande forvaltning darvid inte kan uppnas. Vi foreslar i
denna del att inlosenratten skall utstrackas till att gilla dven andra dn
kommuner. Vidare foreslar vi att inlosen skall kunna ske i ett tidiga-
re skede dn i dag sa att inte syftet med bestimmelserna motverkas
genom att fastighetens skick blir for daligt.

En inte ovanlig situation ar att den fastighetsagare, vars fastigheter
stdllts under tvangsforvaltning, forsdtts i konkurs. I dag giller att
tvangsforvaltningen bestdr i princip orubbad, och att det ddrmed
finns tva legala stallforetradare for fastigheten, dels tvangsforvalta-
ren, dels konkursforvaltaren. Vara forslag innebar att problem som
kan uppkomma genom de kolliderande forvaltarskapen skall for-
hindras genom att konkursforvaltaren i normalfallet skall intrada som
forvaltare i tvangsforvaltningen. Denne har dé dven att ta hansyn till
de boendes intressen.

Slutligen foreslar vi att en hyresvird skall vara skyldig att halla
hyresgasterna underrittade om sitt namn och en adress dar han kan
nas. Syftet med detta forslag ar att det skall hindra hyresvirden att
undandra sig sina skyldigheter i forhallande till hyresgdsterna genom
att gora sig odtkomlig. Om hyresvirden inte uppfyller sin under-
rittelseskyldighet, kan detta aktualisera fragan om fastigheten skall
stdllas under sirskild forvaltning. For utlindska fastighetsigares del
foreslar vi att de skall vara skyldiga att utse en person hér i landet
som kan ta emot delgivning for fastighetsdgarens rakning.
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Forfattningsforslag’

1. Forslag till

Lag om édndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs att i 12 kap. jordabalken® skall inforas en ny
paragraf, 18 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

18 a §

En hyresvird dr skyldig att
halla hyresgdsten underrdttad
om sitt namn och en adress dadr
han kan antrdffas.

Ar  hyresvirden en juridisk
person skall uppgift om namn
och adress pa stdllforetrdadare
Jor den juridiska personen ldim-
nas.

Finns hyresvirden inte i landet
skall han ange namn och adress
pa en i Sverige bosatt person
som dr behorig att pa hyres-
virdens vdgnar ta emot delgiv-
ning.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1995.

"I forslagen har inte beaktats de lagéndringar som foreslds i lagrads-
remissen den 10 februari 1994 (se avsnitt 2.4).

? Kapitlet omtryckt 1984:694.
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2. Forslag till
Lag om upphédvande av lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att lagen (1975:1132) om forvirv av hyres-
fastighet m.m. skall upphora att gélla vid utgangen av 1994.

Bestimmelserna om forkopsratt vid aktieoverlitelse skall dock
fortfarande tillimpas, om en kommun fore utgéngen av 1994 gjort
anmadlan enligt 13 § forsta stycket att beslut att utdva forkopsratt har
fattats.
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3. Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om &ndring i bostadsforvaltningslagen

(1977:792)

Hirigenom foreskrivs i
(1977:792)

friga om bostadsforvaltningslagen

dels att 2, 8, 28, 29 och 31 §§ skall ha foljande lydelse,
dels att en ny rubrik skall inforas efter 28 § av foljande lydelse

dels att det i lagen skall inforas atta nya paragrafer, 27 a samt
28 a- 28 g §§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§
Forsummar  fastighetsdgaren Om fastighetsigaren inte upp-
varden av fastigheten eller fyller de krav som kan stdllas pa

underldter han att vidtaga ange-
lagna atgdrder for att bevara
sundhet, ordning och skick inom
fastigheten eller framgar det pa
annat sdtt art han icke forvaltar
fastigheten pa ett for de boende
godtagbart sdtt, far hyresndmn-
den besluta om sarskild forvalt-
ning av fastigheten.

Beslut om sarskild forvaltning
far ocksd meddelas om fastig-
hetsdgaren underlater att hyra ut
ligenheter for bostadsandamal i
fastigheten och det med héinsyn
till bostadsforsorjningen ar upp-
enbart oforsvarligt att lagen-
heterna star tomma.

I beslut enligt forsta eller
andra stycket skall hyresndmnden
aldgga fastighetsdgaren att
overldmna  forvaltningen  till
sdarskild forvaltare (forvaltnings-
aliggande). Kan det antagas att

! Senaste lydelse 1989:1051.

en godtagbar fastighetsforvalt-
ning, far hyresndmnden dligga
denne att overldmna forvaltning-
en av fastigheten till en sdrskild
forvaltare (forvaltningsaldggan-
de).

Kan det antas att et forvalt-
ningsdldggande inte dr en till-
rdcklig atgdrd for att uppna en
godtagbar fastighetsforvaltning,
eller dar bristerna i forvaltningen
allvarligare dn som avses i forsta
stycket, far ndmnden i stallet be-
sluta att stilla fastigheten under
forvaltning av en sarskild forval-
tare (tvangsforvaltning).

Beslut om sirskild forvaltning
enligt forsta eller andra stycket
far ocksd meddelas om fastig-
hetsagaren underlater att hyra ut
lagenheter for bostadsandamal i
fastigheten och det med héinsyn
till bostadsfoérsorjningen ar upp-
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Nuvarande lydelse

sadant aldggande ¢j dr tillrdack-
ligt for att uppna en tillfredsstdl-
lande forvaltning, skall namnden
i stdllet besluta att stilla fas-
tigheten under forvaltning av
sdrskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning).

Om mojlighet att i visst fall
stilla fastighet under tvangsfor-
valtning enligt denna lag finns
bestimmelser i bostadssanerings-
lagen (1973:531).

SOU 1994:23

Foreslagen lydelse

enbart ofOrsvarligt att
heterna star tomma.

ligen-

Om mojlighet att i visst fall
stdlla fastighet under tvangsfor-
valtning enligt denna lag finns
bestaimmelser | 28 e § samt i

8§

Beslutar hyresndamnd om
tvangsforvaltning, skall namnden
samtidigt utse forvaltare. Till
forvaltare skall utses bolag,
forening eller annan som har
erforderlig erfarenhet av fastig-
hetsforvaltning.

bostadssaneringslagen (1973:
531).
Beslutar hyresnimnd om

tvangsforvaltning, skall nimnden
samtidigt utse forvaltare. Till
forvaltare skall utses bolag,
forening eller annan som har
erforderlig erfarenhet av fastig-
hetsforvaltning. Ar fastighetsiga-
ren forsatt i konkurs, skall i
forsta hand konkursforvaltaren
utses till forvaltare.

Hyresnamnden kan under pagdende forvaltning utse ny forvaltare

nar forhallandena foranleder det.

27 a §

Bestdammelserna i 11 § andra
stycket, 12-14 och 16 §§, 21 §
andra stycket samt 22, 23, 25
och 27 §§ gdller inte om en kon-
kursforvaltare utsetts enligt 8 §
forsta stycket.

28 §

Ar  fastighet stilld  under
tvangsforvaltning men  dr for-
hallandena sadana att en till-
fredsstillande forvaltning dérvid

Ar forhdllandena sddana att
det kan antas att en god fastig-
hetsforvaltning inte kan uppnas
under en tvangsforvaltning, far
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

ej kan uppnas, far kommunen fastigheten losas.
losa fastigheten.

Talan om inldsen skall vackas vid fastighetsdomstolen. I friga om
inlosen galler i Ovrigt expropriationslagen (1972:719) i tillimpliga
delar, dock med undantag for 4 kap. 2 §. Bestimmelserna i 4 kap.
3 § expropriationslagen dger tillimpning i friga om virdedkning som
agt rum under tiden fran dagen tio ar fore det talan vicktes vid dom-
stol.

Forvaltningsforbud

28a§

Om en fastighetsagare vid sin
fastighetsforvaltning grovt asido-
satter sina skyldigheter som
hyresvird, far hyresndmnden
besluta att denne inte far for-
valta och forvirva fastigheter
som avses i 1 § (forvaltningsfor-
bud).

Hyresndimnden kan medge
undantag (dispens) fran ett
forvaltningsforbud betrdffande en
viss fastighet eller viss forvalt-
ningsatgdrd, om det foreligger
sdrskilda skdl. En dispens kan
aterkallas om det finns skal till
det.

28b §

Om fastigheten dgs av en
Juridisk person far, under den
forutsdttning som anges i 28 a §
forsta stycket, forvaltningsforbud
meddelas i fraga om

1. handelsbolag: bolagsman,

2. aktiebolag: ledamot och
suppleant i styrelsen samt verk-
stdllande direktor och vice verk-
stillande direktor,

3. ekonomisk forening: ledamot
och suppleant i styrelsen samt
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Nuvarande lydelse
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Foreslagen lydelse

verkstdllande direktor och vice
verkstdllande direktor,

om denne haft ledningen av
fastighetens forvaltning.

Forsta stycket gdller ocksa den
som i annan egenskap dn ddr
sags faktiskt utovat ledningen av
fastighetens forvaltning.

28 ¢ §

Den som alagts forvaltningsfor-
bud far inte inneha sadan stall-
ning som anges i 28 b § eller ta
emot uppdrag i verksamheten,
om den juridiska personen bedri-
ver fastighetsforvaltning.

Den som dlagts forvaltningsfor-
bud far inte heller vara anstdilld
eller ta emot uppdrag i en verk-
samhet som innefattar fastighets-
forvaltning, om verksamheten
bedrivs av en ndrstaende till ho-
nom eller dir en ndrstaende har
en sadan stdllning som anges i
28 b §. Som ndrstaende anses
hans make, sambo, fordlder,
barn och syskon samt den som dr
besvagrad med honom i ratt upp-
eller nedstigande led eller sa att
den ene dr gift med den andres
syskon.

28d §

Férvaltningsforbud skall med-
delas for en viss tid och far inte
gadlla langre dn fem ar fran det
beslutet vunnit laga kraft.

28 e §
De fastigheter som dgs av den
som alagts ett forvaltningsfor-
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Foreslagen lydelse

bud, skall stillas under tvangs-
forvaltning enligt 2 § andra
stycket for den tid som forbudet
varar.

Hyresndmnden kan ocksa for-
ordna att den som dlagts for-
valtningsforbud skall sdlja sina
fastigheter eller andelar i fastig-
heter eller avveckla deldgarskap
eller aktieinnehav i juridiska
personer som avses i 28 b och
28 ¢ §§. Ndmnden kan i sadant
fall faststdlla en tid inom vilken
forsdljningen eller avvecklingen
skall ha avslutats. Om det fore-
ligger synnerliga skal kan tiden
forlingas.

281§

Den som overtrdder ett for-
valtningsforbud eller inte foljer
ett forordnande enligt 28 e §
andra stycket skall domas till
boter eller fdngelse i hogst sex
manader.

Ert  forvaltningsforbud som
overtrdds far forldngas med
hogst tre ar.

Om den som dlagts ett for-
valtningsforbud meddelas ett nytt
forbud, skall det tidigare med-
delade férbudet upphdvas.

28¢§
Riksskatteverket skall fora ett
register over forvaltningsforbud.

29 §

Ansokan om sirskild forvalt-
ning fir goras av kommunen
eller av organisation av hyres-

Ansokan om sarskild forvalt-
ning enligt 2 § forsta eller andra
stycket eller forvaltningsforbud
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Nuvarande lydelse

gaster. Sedan beslut om tvangs-
forvaltning har meddelats, skall
friga som ror forvaltningen
upptagas till provning av hyres-
namnden, om sokanden, for-
valtaren eller fastighetsdgaren
begir det och annat ej dr sar-
skilt foreskrivet. Namnden far
ocksd sjdlvmant ta upp fraga
som ror forvaltningen, om annat
ej foljer av sdrskild bestimmel-
se.

)
Hyresnimndens beslut om

tvangsforvaltning ldnder omedel-
bart till efterrittelse. Hyres-
nimnden kan dven i friga om
annat beslut enligt denna lag
forordna att det skall ldnda till
efterrdttelse genast.

Foreligger sidrskilda skal, far
hyresnimnden besluta om
tvangsforvaltning och utse for-
valtare for tiden till dess slutligt
beslut meddelas.

SOU 1994:23

Foreslagen lydelse

enligt 28 a § forsta stycket far
goras av kommunen eller av
organisation av hyresgaster. Se-
dan beslut om tvangsforvaltning
eller forvaltningsforbud har med-
delats, skall fraga som ror for-
valtningen eller forbudet upp-
tagas till provning av hyres-
namnden, om sokanden, forval-
taren eller fastighetsdgaren begar
det och annat ej dr sarskilt fore-
skrivet. Namnden for ocksa
sjdlvmant ta upp fraga som ror
forvaltningen. om annat ej foljer
av sdrskild bestimmelse.

§

Hyresnimndens beslut om
tvangsforvaltning gdller omedel-
bart. Hyresnaimnden kan aven i
friga om annat beslut enligt
denna lag forordna att det skall
galla omedelbart. Detta gdller
dock inte beslut om forvaltnings-
forbud enligt 28a§ forsta
stycket.

Foreligger sarskilda skil, far
hyresnamnden besluta om
tvangsforvaltning  enligt 2 §
andra stycket och utse forvaltare
for tiden till dess slutligt beslut
meddelas.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.
Bestammelserna i 2 § skall tillimpas dven i frdga om ansokningar
om sarskild forvaltning som gjorts fore ikrafttradandet.
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4. Forslag till
Lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1973:188) om arrendendmn-
der och hyresnimnder’

dels att 16 a - 16 ¢ §§ och rubriken nirmast fore 16 a § skall
upphora att gilla,

dels att 4, 21- 23 §§ skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 §

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om atgirdsforelaggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, dndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, Overlitelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor
enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststéllande av hyra
enligt 12 kap. 55 b §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 §
eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
upplata bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av ligenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkinnande av dverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2, bostadsrattslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgastorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

' Lagen omtryckt 1985:660.

? Senaste lydelse 1993:409.



jordabalken skall gnses forlangt.
Avser beslut enligt lagen
1975:1132 om forvarv av
hyresfastighet 1, . tillstdnd till
framtida  forvary, skall i beslutet

3 Senaste lydelse 1988:928.
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Nuvarande  lydelse Foreslagen lydelse

6. prova fragor enligt  bostadssaneringslagen 1973:531 och

bostadsforvaltningslagen 1977:792,
prova  fragor enligt lagen prova  frdgor  enligt lagen

1975:1132 om forvarv av 1982:352 om réatt till fastighets-

hyresfastighet m. m,, forvarv ~ for  ombildning till  bo-
prova  frdgor  enligt  lagen stadsratt.

1982:352  om ratt till fastighets- Arende ,htages v den hyres-

forvarv  for  ombildning till bo- namnd inom 55 omrade fastig-

stadsratt. heten ar belagen.

Arende  notages gy den hyres- Arende | forvaltningsférbud
namnd inom g OmMradde fas- enligt 28 5 § forsta  stycket bo-
tigheten &r belagen. Arende som stadsforvaltningslagen upptas  av
avses | 10, 17 eller 18 § lagen den hyresnamnd  inom \grs om-
om forvarv av hyresfastighet rdde den gom ayses Med forbudet
m.m. upptages dock g, hyres- har eller har haft fastigheter .
namnden i den ot dar bolagets der sin forvaltning. Den hyres-
styrelse  har sitt sate eller, i namnden far dven  meddela
fraga om handelsbholag, dar beslut oy tvAngsforvaltning och
férvaltningen fores. férordnande om forséljning en-

ligt 28 ¢ Den hyresnamnd gom
meddelat  ett beslut o forvalt-
ningsforbud,  far &ven uppta fra-
ga som avses | 28 f § andra och
tredje styckena.

21

I namnds beslut skall gpges de I namnds beslut skall gnges de
skal vilka beslutet grundas, i skal pa vilka beslutet grundas, i
den man det &r behovligt. I den man det & behévligt. I
beslut om avskrivning enligt 9 8  beslut oy avskrivning enligt 9 §
andra stycket skall &ven anges de  andra stycket skall &ven anges de
nya Villkor  pd vika avtalet enligt nya Villkor  pd vika avtalet enligt
11 kap. 6 5 § tredje stycket 11 kap. 6 5 8 tredje stycket jor-

dabalken skall

anses forlangt
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
utsdttas viss tid, hogst ett ar, for
tillstandets giltighet.

Om part kan klandra beslutet eller besvira sig dver det eller gora
ansokan om dterupptagande, anges i beslutet vad parten dirvid har
att iakttaga.

Haller nimnden forhandling i drendet och kan pa grund av drendets
beskaffenhet eller annan sarskild omstindighet beslut ej meddelas
samma dag som forhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tva
veckor dérefter, om ej synnerligt hinder moter. Underrittelse om
tiden for beslutets meddelande skall limnas vid forhandlingen.

Slutligt beslut tillstilles part genom namndens forsorg. Vad som
sagts nu galler dock ej beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om
beslutet meddelas vid forhandling i partens nérvaro.

Har skiljaktig mening forekommit, skall denna meddelas parterna pa
samma sitt som beslutet.

22 §

Beslut av nimnd &ger, sedan
tid for klander eller besvar utgatt
ndr talan far foras mot beslutet,
rattskraft, savitt darigenom
avgjorts friga som avses i 1§
forsta stycket 2 eller S eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 3,5 a, 6, 7
eller 8. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom an-
sokan om atgirdsforeldggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstind enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34-37 eller 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 §
bostadsrittslagen (1991:614)
eller ansokan om uppskov enligt
12 kap. 59 § jordabalken eller
ansokan om forbud eller med-
givande som avses i 2a § bo-
stadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ratt till

4 Senaste lydelse 1993:409.

Beslut av ndmnd ager, sedan
tid for klander eller besvar utgatt
ndr talan far féras mot beslutet,
rattskraft, sdvitt darigenom
avgjorts fridga som avses i 1 §
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forsta stycket 2, 2a, 3, Sa, 6
eller 7. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom an-
sokan om Aatgardsforelaggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstind enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34-37 eller 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 §
bostadsrittslagen  (1991:614)
eller ansékan om uppskov enligt
12 kap. 59 § jordabalken eller
ansokan om forbud eller med-
givande som avses i 2 a§ bo-
stadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till
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Nuvarande lydelse

forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen  (1978:
304) lamnats utan bifall.

SOU 1994:23

Foreslagen lydelse

forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen  (1978:
304) lamnats utan bifall.

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om
omprovning av beslut skall inte tillimpas hos nimnderna.

23 §°

Om fullféljd av talan mot
hyresnimndens beslut i drende
enligt 12 kap. jordabalken eller
hyresforhandlingslagen  (1978:
304) eller i arende angdende bo-
stadsritt, bostadssanering eller
sarskild forvaltning eller i arende
enligt lagen (1975:1132) om
forvirv av hyresfastighet m.m.,
eller lagen (1982:352) om ratt
till fastighetsforvarv for om-
bildning till bostadsritt finns
bestammelser i 12 kap. 70 § jor-
dabalken, 31 § hyresforhand-
lingslagen, 11 kap. 3 § bostads-
rattslagen (1991:614), 21 § bo-
stadssaneringslagen (1973:531),
34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792), 25 § lagen om for-
varv av hyresfastighet m.m. samt
15 § lagen om ritt till fastighets-
forvary for ombildning till bo-
stadsrift.

Om fullféljd av talan mot
hyresnamndens beslut i drende
enligt 12 kap. jordabalken eller
hyresforhandlingslagen  (1978:
304) eller i drende angaende bo-
stadsritt, bostadssanering, sir-
skild forvaltning eller forvalt-
ningsforbud, eller i drende enligt
lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning
till bostadsritt finns bestimmel-
ser i 12 kap. 70 § jordabalken,
31 § hyresforhandlingslagen, 11
kap. 3§ Dbostadsrittslagen
(1991:614), 21 § bostadssane-
ringslagen (1973:531), 34 § bo-
stadsforvaltningslagen (1977:
792) samt 15 § lagen om ratt till
fastighetsforvary for ombildning
till bostadsritt.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte dver-

klagas.

Hyresnimndens beslut fir overklagas genom besvir hos Bostads-

domstolen, om nimnden

1. avvisat ansokan som avses i
8, 11, 14-16, 16 a, 16 c eller
16 e § eller avvisat besvir,

5 Senaste lydelse 1993:409.

1. avvisat ansokan som avses i
8, 11, 14-16 eller 16 e § eller
avvisat besvir,



SOU 1994:23 Forfatingsforslag 27

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2. avskrivit drende enligt 8-10, 2. avskrivit drende enligt 8-10,
15a, 16, 16a, 16c eller 15a, 16 eller 16 e §, dock e
16 e §, dock ej ndr drendet kan nir drendet kan aterupptagas,
dterupptagas,

3. forordnat angdende ersittning for nigons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan paf6ljd for underlatenhet att iaktta fore-
liggande eller adomt straff for forseelse i forfarandet,

5. utlatit sig i annat fall an som avses i 3 i fraga som giller allméin
rittshjalp.

En besvirshandling som avses i tredje stycket skall ges in till
hyresnimnden inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresnimnden av en besvirshand-
ling som avses i forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna
1 52 kap. 2 och 4 §§ rittegangsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1995.
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5. Forslag till
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Lag om andring i lagen (1974:1082) om

Bostadsdomstol

Hirigenom foreskrivs att 28 § lagen (1974:1082) om Bostadsdom-

stol skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

28 §'

Beslut av Bostadsdomstolen
ager rattskraft, savitt darigenom
avgjorts fraga som avses i 4 §
forsta stycket 2, 2a, 3,5a, 6, 7
eller 8 lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnimn-
der. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom an-
sokan om atgirdsforeldggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstand enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34, 36 eller 37 §
jordabalken eller ansdokan om
forbud eller medgivande som
avses i 2 a § bostadssaneringsla-
gen (1973:531) eller yrkande om
ratt  till  forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifall.

Beslut av Bostadsdomstolen
ager rattskraft, savitt dirigenom
avgjorts fraga som avses i 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 3, 5 a, 6,
eller 7 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimn-
der. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom an-
sokan om atgirdsforelaggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstand enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34, 36 eller 37 §
jordabalken eller ansdkan om
forbud eller medgivande som
avses i 2 a § bostadssaneringsla-
gen (1973:531) eller yrkande om
ratt  till  forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifall.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.

! Senaste lydelse 1993:410.
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6. Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om andring i lagen (1904:48 s. 1) om

samaganderatt

Hiérigenom foreskrivs att 11 § lagen (1904:48 s. 1) om samigande-

ritt skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

11 §'

Gode mannen skall pa lampligt
sdtt kungora forsiljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen.
Avser auktionen hyreshusenhet
eller jordbruksfastighet skall
gode mannen vid auktionen
erintra om reglerna i lagen
(1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. respektive
jordforvirvslagen (1979:230).

Gode mannen skall pa lampligt
satt kungora forsiljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen.
Avser auktionen jordbruksfastig-
het skall gode mannen vid auk-
tionen erinra om reglerna i
jordforvirvslagen (1979:230).

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.

! Senaste lydelse 1987:472.

29
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Lag om dndring i lagen (1985:277) om vissa

bulvanforhallanden

Hirigenom foreskrivs att 1 § lagen (1985:277) om vissa bulvanfor-

héllanden skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§
Denna lag giller nar ett bulvanforhallande anvinds for att kringga
ett sadant hinder mot att forvirva eller behdlla viss egendom eller

rattighet som uppstalls i

1. 3 kap. 3 § bankaktiebolagslagen (1987:618),

2. lagen (1975:1132) om for-
vdrv av hyresfastighet m.m.,

3. lagen (1976:240) om for-
vary av eldistributionsanlaggning
m.m.,

4. jordforvarvslagen
230),

5. 8 a § fondkommissionslagen
(1979:748),

6.6a§ lagen (1980:2) om
finansbolag, eller

7. lagen (1992:1368) om till-
stand till vissa forvdrv av fast
egendom.

(1979:

2. lagen (1976:240) om for-
vary av eldistributionsanlaggning
m.m.,

3. jordforvarvslagen
230),

4. 8 a § fondkommissionslagen
(1979:748),

5.6 a § lagen (1980:2) om
finansbolag, eller

6. lagen (1992:1368) om till-
stand till vissa forvarv av fast
egendom.

(1979:

Med ett bulvanforhallande avses i lagen att nagon (bulvanen) utat
framstar som agare av viss egendom eller innehavare av viss rattighet
men i verkligheten innehar egendomen eller rdttigheten huvudsak-
ligen for annans (huvudmannens) riakning.

Vad som sags i det foljande om egendom som ett bulvanforhallande
avser har tillimpning ocksé pa rittigheter.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.

! Senaste lydelse 1992:1373.
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1 Inledning

Vid sammantrade den 29 april 1993 beslutade regeringen om direktiv
for utredningsuppdraget (dir. 1993:53). Direktiven i sin helhet fogas
till detta betinkande som bilaga.

Enligt direktiven har det visat sig att den lagstiftning som syftar till
att motverka bristfillig forvaltning av hyresfastigheter inte har haft
avsedd effekt. Lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.
har vid flera tillfdllen dndrats i syfte att gora den mera verkningsfull.
Detta syfte har dock inte uppnatts. For forvarv av hyresfastigheter
krdvs idag i princip att forvarvaren erhaller tillstand till sitt forvirv.
Erfarenheterna visar att forvarvare som ar klart olampliga att forvalta
hyreshus har fatt forvarvstillstind. Lagstiftningen sigs vidare inne-
bdra att seriosa forvarvare far finna sig i att beslut om forvirvs-
tillstdnd kan ta lang tid, ofta narmare ett ar. Vidare erinras i direkti-
ven om att riksdagen tidigare begirt en dversyn av lagen vad giller
atgdrder for att forma en kopare av en hyresfastighet eller den som
forvirvar aktier eller andelar i ett fastighetsigande bolag att anmila
forvarvet till kommunen inom foreskriven tid.

I friga om bostadsforvaltningslagen (1977:792) sédgs i direktiven
bland annat att dven beslut enligt denna lagstiftning kan ta lang tid
och att det i praktiken synes forutsitta att fastigheten befinner sig i
gravt forfall.

I utredningsuppdraget ingar att géra en Oversyn av reglerna om
forvirv och forvaltning av hyreshus. Oversynen skall gi ut pa att
effektivisera lagstiftningen sa att forvirvare och Overlatare av fastig-
heter inte i onddan drabbas av besvirliga och tidsodande forfaranden,
samtidigt som mojligheterna att ingripa mot olampliga hyresvirdar
forbittras.

Huvuduppgiften bor enligt direktiven vara att ligga fram forslag till
lagdndringar som innebér att man okar mojligheterna att ingripa mot
det fatal fastighetsigare som agerar oseriost, samtidigt som man
underldttar for andra att forvarva fastigheter. Mot bakgrund av sva-
righeterna att utforma forvarvslagstiftningen pa ett heltickande sitt,
anges i direktiven att det bor undersokas om man inte kan skirpa
reglerna i bostadsforvaltninglagen si att man betydligt littare och
snabbare an i dag kan fa till stind ndgon form av tvangsforvaltning
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av en fastighet. Med en sidan l6sning, sigs det vidare, dr det mojligt
att man kan minimera eller rentav helt avskaffa forvirvsprévningen
si att de seridsa forvirvarna slipper den nuvarande omstédndliga och
tidskriavande forvarvsprovningen.

Utredningsarbetet kunde ta sin egentliga borjan forst i augusti
1993. Vi har direfter haft fem sammantrdden. Darutover har det
under hand forekommit enskilda sammantriffanden med foretridare
for de intresseorganisationer som finns representerade i utredningen.
Under arbetets ging har vi i skilda sammanhang ocksa haft kontakt
med foretridare for myndigheter och intressenter inom de sakom-
raden som berdrs av uppdraget. Vi har vidare tagit del av vad som
diskuterats vid konferenser inom omradet.

Som ett led i utredningsarbetet har vi tillstillt kommuner, hyres-
nimnder, intresseorganisationer, kreditgivare och andra intressenter
en skrivelse dir de limnats tillflle att besvara vissa frigor om lag-
stiftningens tillimpning i praktiken m.m. Frin organisationer och
andra har vi mottagit olika forslag till atgarder. Vi har slutligen fatt
viss hjilp av Utrikesdepartementet med faktainsamling i samband
med att vi undersokt forhdllandena i nigra andra lander for att ta
reda pa i vilken utstrickning hithorande fragor beaktas och hur pro-
blemen 16sts inom ramen for respektive lands hyreslagstiftning.
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[ detta avsnitt ldmnas en oOversiktlig redogorelse for lagstiftning som
i dag gor det mojligt for samhillet och andra att ingripa mot fastig-
hetsagare 1 friga om skotseln och forvaltningen av hyres-
bostadsfastigheter m.m. Redovisningen har inriktats pd omraden och
fragestdllningar som har bedomts som relevanta i forhallande till de
fragor som utredningen har att ta stillning till.

24 Lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m.

2.1.1 Lagens grundliggande syften

Lagstiftningen om forvarvstillstind for hyresfastigheter tradde i kraft
den 1 januari 1976. Lagen kom inledningsvis att gilla endast i sju
kommuner i storstadsomradena. Begrdnsningen tillkom under riks-
dagsbehandlingen och motiverades med en avvigning mellan behovet
av provning och oligenheterna fér den normala fastighetsomsatt-
ningen och den dartill knutna administrationen. I samband med and-
ringar rorande bland annat forfarandet i tillstindsidrenden (se avsnitt
2.1.4) gjordes lagen tillimplig i hela landet. Andringarna tridde i
kraft den 1 juli 1979.

Som motiv for lagstiftningens inforande uttalade departements-
chefen bland annat foljande': Bostadspolitiken har inriktats pa att
hélla spekulativa vinstintressen borta frin marknaden. Spekulation i
hyresfastigheter medfor allvarliga problem for hyresgisterna. Sidana
forhillanden férekommer framfor allt inom vissa storstadsomraden.
Tita dgarbyten maste med nodvindighet medfora att fastighetsfor-
valtningen eftersitts. Samma effekt intrdder, om hyresvirdens
frimsta intresse av fastighetsinnehavet ar att tjana si mycket pengar
som mojligt. Atgirder maste vidtas i all den utstrickning som ar
mojlig for att forhindra att bostadsfastigheter i framtiden kommer att
behandlas som handelsvara i kretsar dar mindre nogriknade personer

! Prop. 1975/76:133 s. 58 f.
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etablerar  sig gom fastighetségare. Det &r alltsd redan 4y detta skal
motiverat  gtt genomféra  forslaget. | det anforda ligger att det ar gy
utomordentlig vikt att hyresgasterna  har hyresvardar  goy, ar beredda
att folia de regler gom géller hyresmarknaden. Detta har g réck-
vidd gom stracker sig utover de rent spekulativa fastighetsférvarven.

De regler gom finns lider 4, den ofrdnkomliga svagheten gt de
endast medger ingripanden i efterhand, n&r skadan redan &r skedd.
Det skulle innebdra g vasentlig forbattring  att, till de medel gom
finns, foga ett kontrollsystem som g0r att ingripanden i efterhand  blir

aktuellt i s& f& fall gom mojligt.  Att férvarv 5, fastigheter och gy
aktier och andelar skall géras beroende tilstind  ¢ppnar ¢ S&dan
mojlighet. De flesta fastighetsagare fullgér  sina aligganden  gom
hyresvéardar pd ett tillfredsstallande sétt men det finns  atskiliga
undantag.  Erfarenhetsmassigt férekommer det sina hall fastig-
hetsdgare gom ingalunda uppfyller de krav goy kan stdllas pd gp
hyresvard.  Det &r viktigt —att sddana personer kan héllas borta frén
bostadsmarknaden. Intresset harav ar sd starkt att aven det motiverar

ett tillstAndsforfarande.

| samband med gepare lagstiftning  har framhéllits  att lagen utgér ett
komplement  till gnnan tvangslagstiftning pd hyresomrddet  gop med-
ger ingripanden i efterhand samt att lagens existens torde ha medfért
att ett del icke Onskvarda  forvarv  avvarjts. Lagstiftaren har dock
varit medveten gy att man inte har kunnat komma alla sédana
forvarv.  med lagens hjalp.

2.1.2 Vilka  forvarv omfattas av tillsté_ndsprdvningen

Lagen a&ger tillampning  vid forvarv 5, fast egendom gy &r taxerad
som hyreshusenhet 1 § forsta stycket. Vad gom sags om fast egen-
dom géller &ven tomtratt 1 § tredje stycket.

Enligt 4 kap. 5 8§ forsta stycket 2 fastighetstaxeringslagen

1979:1152 utgdrs en hyreshusenhet 5, hyreshus, tomtmark for
sddan byggnad och exploateringsmark for hyreshusbebyggelse. Med
hyreshus  gyses enligt 2 kap. 2 8 ggmma lag en byggnad gom &r inrat-
tad till bostad minst tre familjer eller till kontor, butik,  hotell,
restaurang  och liknande. Byggnad med foérradsutrymme, som ligger
i anslutning till hyreshus och goy, behdvs for verksamheten, skall
utgéra hyreshus. Till hyreshus skall dock inte réknas byggnad gom &r
inrattad  till bostad minst tre och hogst tio familier, oy den ingdr i

en lantbruksenhet.

De férvarv  pd vika lagen ager tillampning har i stort kvarstatt
oféréandrade sedan lagens inforande. Tillstandspliktiga forvarv - ar i
forsta hand de civilrattsliga fangen kop, byte och géva. Vidare géller
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tillstAndsplikten féor vissa  associationsrattsliga forvary, namligen
tillskott  till bolag eller forening, utdelning eller skifte frdn bolag eller
férening samt fusion enligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen
1975:1385.

Undantag fran kravet pa forvarvstillstand galler enligt 2 § gp
egendomen  forvarvas  frdn  staten, kommun, landsting  eller kommu-
nalférbund p. 1, om staten, kommun, landsting, kommunalférbund,
aktiebolag  gom helt ags gy kommun eller landsting, allmannyttigt
bostadsféretag, riksorganisation for bostadsrattsforeningar eller regio-
nal sddan organisation  ar férvarvare p. 2, oy fastigheten forvarvas
av bostadsrattsférening i samband med ombildning 5y hyresratt il
bostadsratt  enligt  bostadsrattslagen 1991:614 p. 2a, vid forvarv
for kyrkliga  &ndamdl . p. 3, d& forvarvaren  ar kreditinrattning
som &r skyldig att ter avyttra egendomen p. 4, vid forvarv  mellan
vissa narstdende, det s.k. sléktskapsundantaget p. 5 samt om for-
varvet sker gepom inrop pa exekutiv auktion p. 6.

Reglerna oy undantag frén tillstandsplikten ar utformade i huvud-
saklig Overensstammelse med motsvarande  bestdmmelser i jordfor-
varvslagen.  Liknande regler &terfanns i den pymera Upphdvda lagen
1982:618 om utlandska  forvarv 5, fast egendom . Den lagen

upphdrde att gélla i och med utgdngen 4, &r 1992. Redan dessforin-
nan, med verkan frdn den 1 januari 1992, hade de forvarvsrestrik-

tioner upphévts gom tidigare fanns i lagen 1982:617 om Uutlandska
forvarv 5, svenska foretag m.m2. Detta medférde att utlandska ratts-
subjekt utan sarskilt tillstdind  kan forvarva  foretag gom 4dger svenska

fastigheter. Den gyan Nnamnda 1982 &rs lag har ersatts av lagen
1992:1368 om tillstdnd till vissa forvarv 4, fast egendom. Denna
lag ar inte tillamplig  p& hyresfastigheter utan endast sméahus- och
lantbruksenheter. Numera kan hyresfastigheter  séledes férvarvas gy
utlanningar  under samma Villkor - som galler for svenska personer.
Enligt 4 § andra stycket fastighetsforvarvslagen far i vissa fall for-
varvstillstand inte vagras. Detta forbud galler, o, fastigheten &r obe-
byggd, bebyggd med annat an hyreshus eller med hyreshus gop inte
innehaller fler an tvd lagenheter avsedda for bostadsandamal. Be-
stammelserna  &ar betingade 5, de indelningsgrunder som Oaller vid
fastighetstaxeringen och gom medfor att vissa fastigheter kommer att

formellt  omfattas 5y lagen utan att ndgot intresse 5, provning  forelig-
ger. | 4 § andra stycket stadgas ocksd att tillstind inte far vagras om
forvarvet  5yger andel i fastighet och forvarvet 5, andelen uppenbart

2 SFS 1991:1898, prop. 199192:71, bet. 199192:NU15, rskr.  199192:96.
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sker i syfte att bereda forvarvaren och hans familj bostad pa fastig-
heten. 4 § tredje stycket slutligen innehdller g bestammelse oy  att
forvarvstillstand far meddelas trots att forutsattningar i Ovrigt saknas,
om berord fastighet enligt gallande planer skall anvandas for nagot
annat andamdl &n for uppforande 4y hyreshus.

2.1.3 Forvarv v aktier och andelar i fastighetsbolag
Det ar inte ovanligt att hyresfastigheter, liksom andra kommersiella
fastigheter, inte &gs direkt 5y fysiska personer utan kontrolleras

indirekt  genom iNnehav 5 aktier och andelar i ett bolag som i Sin tur
ager fastigheten. Redan vid lagens inforande3 pekades p& behovet gy
att reglera inte bara de direkta Overlatelserna utan &ven de fastig-
hetsoverlatelser som skedde genom overlatelse 5, aktier och andelar.
En kontroll och prévning 5, aktiedverlatelser, sades det, utgjorde ett
avsteg frdn den gpnars inom  aktiebolagsrattens omrade tillampade
principen oy aktiers fria Gverlatbarhet. Avsteget ansags kunna godtas
i frhiga om s.k. famansbolag dar omsattningen 5, aktier anda g,
begransad. De bolag gom Omfattas 4 tillstindsplikten ar sédana vari
minst 75 procent gy aktierna  ags eller  kontrolleras av hogst tio
fysiska personer; innehas aktierna 5, vissa nérstdende  personer  anses
de darvid fillnéra g fysisk person. Lagen &r vidare tillamplig for-
Vvarv gy andelar i handelsbolag.  Foérvarv 5, aktier i s.k. &kta bostads-
foretag ar undantagna frén tillstandsplikten.

Ytterligare  krav for lagens tillamplighet aktie- och andelsforvarv
ar att bolaget &ger fast egendom och att denna egendoms taxerade
varde enligt senaste balansrékning  &r stérre &n det bokférda  vérdet 4y

bolagets  6vriga tillgangar 9 § forsta stycket. Under dessa forut-
sattningar  géller i princip gtt aktie eller andel i bolaget inte ytan fill-
stnd far Overldtas genom S&dant forvarv  gom avses | | § eller vid
inlosen  enligt 3 kap. 3 §& aktiebolagslagen. De undantag fran till-
stdndsplikten  gom gdller vid direkt Overldtelse  galler i stort &aven py
ifrAgavarande  forvarv  och tillstAndsplikten géller &ven vid Overlatel-
ser inom  koncerner. Med uttrycket  balansrakning i bestdmmelsen

avses enligt rattsfallet RBD 1988:15 den senaste gy bolagsstdimman
faststéllda  balansrakningen.

Vid lagens inférande gallde att vardet 5, ett bolags fastigheter
skulle yara tre ganger sa stort gom Ovriga tillgngar  for gt forvarvet
skulle  yarg tillstAndspliktigt. Vid 1983 &rs lagandringar &ndrades

3 Prop. 197576:33 ¢ 64.
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reglerna med syftet att tillstindsplikten i storre utstrackning dn forr
skulle omfatta forvirv avseende bolag vars huvudsakliga syfte var att
forvalta hyresfastigheter.

2.1.4  Forfarandet

I lagens ursprungliga lydelse tillgick forvarvsprévningen sa att
ansokan om forvirvstillstind gjordes hos hyresnimnden; denna
bedomdes vara bast fortrogen med forhallandena pa hyresmarknaden.
Néimnden skickade ansokningen for yttrande till vederbérande kom-
mun, som alltsd hade att yttra sig i samtliga drenden. I motiven
framholls att kommunerna regelmassigt, eller i vart fall ndr det fanns
anledning till ndrmare granskning av sokandens lamplighet, borde
hora hyresgistorganisationen i ett remitterat drende’.

I 1979 ars lagstiftningsdrende andrades forfarandet vid till-
standsprovningen. Behovet av sidan provning gjordes beroende av att
kommunen i det sirskilda fallet krivde att en provning skulle ske.
Under lagstiftningsdrendet framfordes fran hyresgéstorganisationerna
krav pa att dven dessa skulle ges mojlighet att pakalla provning, men
detta avvisades med hédnvisning till okade formaliteter vid enkla
forvarv och till den intressegemenskap rorande boendeférhallandena
som 4ndé rddde mellan organisationerna och kommunerna®.

Den nu gillande ordningen innebdr att forvarvaren ar skyldig att
anmala forvarvet till kommunen (3 § forsta stycket). I de fall kommu-
nen ifragasatter forvarvarens lamplighet i nigot hinseende och dérfor
anser en provning av forvarvet vara erforderlig, skall kommunen
inom tre méanader efter det man mottog anmélan om forvarvet an-
mala detta till hyresnimnden. Hyresnamnden foreldgger darefter for-
virvaren att inom en manad dérefter ansoka om tillstind. Forvirva-
ren har di att hos hyresnimnden ansoka om forvarvstillstind

3ay).

2.1.5  Forutsittningar for tillstdnd

Forvarvslagen uppstiller i 4 § forsta stycket i fyra siarskilda punkter
de fall dir forvérvstillstand skall vagras (se nedan). I andra stycket
gors undantag for de situationer, behandlade ovan under 2.1.2, dir

4 Se bet. CU 1976/77:20 s. 4.
5 Prop. 1978/79:164 s. 15 f.
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tilstdnd  inte far vagras. De tre forsta kriterierna har gallt sedan
lagens inforande, medan det fjarde tillkom vid 1983 ars &ndringar.
Vid lagens inférande sades gatt det 1&g ep Viss bevisbhorda pa
sokanden; denne skulle i princip gora sannolikt gt han uppfyllde de
forutsattningar ~ gom krévdes. | de fall dar forvarvaren g, en juridisk
person fick tillstindsfrégan  gnpassas efter det enskilda fallet. | g del
fall g det noédvandigt  att narmare undersoka em eller vika gom
stod bakom et bolag, och prévningen inriktades da narmast dessa.
| andra fall dar forvarvaren var ett storre bolag fick prévningen
inriktas sattet att forvalta  tidigare  fastighetsinnehav. | samband
med 1979 ars lagandringar  markerades tydligare att det &r forvarva-
ren som har att forebringa utredning om sin lamplighet  gom fastig-
hetsdgare och att kravet pd utredning inte far efterges.

| samband med 1983 ars andringar gjordes vissa klargérande ut-
talanden oy bevisbérdan och bevisningens styrka Som allman
princip galler enligt dessa uttalanden gatt bevisbdrdan  skall &vila den
part som har de basta forutsattningarna att sékra och fora bevisning i
fragan. | fall d& g forvéarvares motpart har mdjlighet  att forebringa
egen bevisning  rorande pastddd olamplighet i nagot avseende &r det
inte tillrackligt med bara ett pastdende. Det bor kravas att den gom
pastar forhallandet skall visa att det finns fog darfor.  N&got stérre

krav bevisning  stalls dock inte. Om det finns fog for pastdendet,
bor g fbrvarvares invandningar inte godtas med mindre &n att de
vinner stdéd 5, dennes motbevisning. | s&dana fall da forvarvarens

motparter  inte  har mdjlighet  att forebringa  négon egen Utredning,
tex. betraffande forvarvarens praktiska och ekonomiska forutsatt-
ningar, ligger bevisbordan forvarvaren. Det ar enligt rattsfallet
RBD 1981:16 forhéllandena  vid provningstillfallet som &r avgodrande
for beddmningen.

Narmare om de sarskilda tillstandskriteriema
P. 1 Fdrvarvarens mojligheter att forvalta fastigheten

| 1 stalls krav pa att forvarvaren skall ygra 1 stdnd gt forvalta
fastigheten.  Forvarvaren skall alltsd redovisa vilkka méjligheter han
har att med héansyn till fastighetens avkastning forvalta den pa ett
godtagbart  satt. Ett alltfosr  hogt pris pa fastigheten kan leda till be-
domningen  att forvarvet  &r ekonomiskt ohallbart. Fastighetens  skick
ar darvid naturligtvis 5, intresse. Vidare skall forvarvarens mojlig-

° Prop. 1982831153 ¢ 22.
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heter att rent praktiskt skota uppgiften som fastighetsforvaltare be-
domas.

I syfte att tydligare markera vilka krav pa bevisningens styrka som
erfordras for tillstind dndrades lydelsen av denna punkt i 1983 ars
lagstiftningsarende till att forvarvaren skall visa att han ér i stind att
forvalta fastigheten. Foreligger ndgon tveksamhet rorande forvirva-
rens kvalifikationer, skall detta vara till dennes nackdel.

P. 2 Syftet att forvalta fastigheten och hélla den i godtagbart skick

I p. 2 stills krav pa att forvirvaren gor sannolikt att syftet med
forvirvet ar att han skall forvalta fastigheten och dérvid halla den i
ett sidant skick att den motsvarar de ansprak de boende enligt lag
har ritt att stilla. Bedomningen hiarav kan narmast sigas grundas pa
de mera langsiktiga syftena med forvarvet. En anledning till vigrat
tillstind kan vara att sokanden under en kort tid kopt och salt fastig-
heter i storre omfattning. En disproportion mellan kopeskilling och
avkastningsvirde kan vara en indikation pad annat syfte dn god bo-
stadsforvaltning.

P. 3 Forvirvarens forvintade upptradande som hyresvird

Enligt p. 3 skall tillstind viigras om det kan antas att forvirvaren i
annat avseende inte kommer att iaktta god sed i hyresforhallanden.
Diskvalificerande for forvarvaren kan vara tidigare ingripanden enligt
tvangsforvaltningslagen, bostadssaneringslagen eller expropriationsla-
gen. Ytterligare ett skil att ifragasatta tillstand 4r att sokanden sedan
tidigare dger fastigheter dar forhallandet mellan honom och hyres-
gisterna dr mindre gott. Bestimmelsen omformulerades 1983 sa att
den bl.a. littare skulle kunna tillimpas i fall dar férvarvaren upptratt
klandervirt mot hyresgister i tidigare dgda hus eller upplatit lokaler
till illegal verksamhet.

P. 4 Allmin olamplighet

Enligt p. 4 skall tillstind viigras om det kan antas att forvdrvaren
eljest med hansyn till brottslig gérning eller visad brist vid fullgoran-
de av iligganden enligt lag ar fran allmdn synpunkt oldmplig att
inneha fastigheten. Stadgandet infordes 1983 och motiverades med att
de tidigare tillstindskriterierna var otillrickliga for att halla alla
oldmpliga forvirvare borta fran hyresmarknaden, exempelvis perso-
ner som misskott betalning av skatter och avgifter eller som haft
samrore med ekonomisk brottslighet. P. 4 ér inriktad pa forvarvarens
rent personliga forhdllanden. Avser forvarvet en juridisk person

39
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giller bedomningen de personer som har det bestimmande inflytan-
det dver bolaget. I rittsfallet RBD 1986:3 hade forvirvaren underlétit
att deklarera inkomster for tvad ar. Domstolen uttalade att for den
som varit misskotsam med skatter var utgingspunkten att tillstind
skulle vagras om inte sirskilda omstiandigheter forelag; sa ansags inte
vara fallet. Olimplighet enligt denna punkt bedoms enbart efter den
sokandes egna kvalifikationer och utan beaktande av makes miss-
skotsamhet (RBD 1987:19). Olovlig kontorisering ansidgs i RBD
1990:16 visa pa olimplighet. Prévningen avsag dir den person som
hade inflytande 6ver den juridiska person som kopt fastigheten. Det
da provade forvarvet fornyades mellan avtalsparterna och i RBD
1992:2 ansags att samme person inte lingre kunde anses olamplig.

2.1.6  Sanktioner

Ett forviarv som inte anmals pa foreskrivet sitt eller inom foreskriven
tid eller dar tillstinds vagras dr ogiltigt (5 § forsta stycket och 10 b
§). Pafoljden infordes efter monster av jordforvarvslagen och lagstift-
ningen med sarskilda inskrankningar for utlinningar. Departements-
chefen sade sig vara medveten om att detta kunde medfora komplika-
tioner i de fall pafoljden intrader, men detta var en oundviklig f6ljd
om lagstiftningen skulle fd avsedd effekt’. Meddelas oriktigt lagfart
trots att forvarvstillstind ej erhallits, intrader dock inte ogiltighet (5 §
andra stycket).

2.1.7  Forkopsratt vid overlatelse av aktier i vissa fall

Vid sidan av reglerna om tillstindsprovning av forvirv av hyres-
fastigheter finns ett forfarande som ger kommunerna ritt till forkop
av aktier i sidana fastighetsbolag som omfattas av lagen (se 12 -
22 §§). Bestimmelserna dr nirmast ett komplement till reglerna om
kommunal forkopsritt enligt forkopslagen (1967:868), vilken giller
vid oOverldtelser av fast egendom och tomtritt. Bestimmelserna
motiveras med att kommunerna saknar forkopsritt i de fall en fastig-
hetsoverlatelse dger rum, inte genom overlatelse av fastigheten, utan
genom Overlatelse av aktier i det bolag som édger denna. Forkops-
ratten tillkommer den kommun dir bolagets hyresfastigheter eller
huvuddelen av dessa finns, och ritten utévas genom att kommunen
inom samma tid som giller for pikallande av tillstindsprévning av

7 Prop. 1975/76:33 s. 70.
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aktieforvirvet anmaler beslutet om forkop till hyresnamnden. Forkop
sker pa de villkor som avtalats mellan siljare och kopare. Om silja-
ren eller koraren bestrider forkopsritten, avgors fragan av hyres-
namnden. Tillstdnd till forkop skall vagras bland annat om det ar
obilligt med hansyn till forhallandet mellan kopare och siljare. Reg-
lerna ir utformade med forkopslagen som forebild. I praxis har
markerats att obillighetsregeln skall tillimpas restriktivt (RBD
1989:14).

2.1.8  Vissa processuella fragor

I lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresnimnder (nimnd-
lagen) finns vissa processuella regler for behandlingen av tillstdnds-
drendena. I 16 b § finns sdlunda bestimmelser om handlidggningen av
sddana drenden och om partsstallningen; sistnimnda reglering inford
genom 1979 drs dndringar. Kommunen och hyresgéstorganisation
som berors av ansokningen har stdllning av motparter till skanden i
drenden om forvirvstillstind. Med berord organisation avses den
organisation som har forhandlingsordning enligt hyresforhandlings-
lagen (1978:304) samt den lokala forening som ér ansluten till
Hyresgasternas riksforbund®. Genom hénvisning till 14 § framgar att
muntlig forhandling skall hédllas om det inte kan anses obehovligt. I
detta sammanhang skall dven ndmnas 16 f § naimndlagen. Nimnden
har enligt denna bestimmelse att verka for att utredningen fir den
inriktning och omfattning som ar limplig med héinsyn till drendets
beskaffenhet, och nimnden skall savitt mojligt tillse att onodig utred-
ning inte forebringas. Hyresnamndens beslut i drenden rérande
forvarvstillstind Overklagas enligt 25 § fastighetsforvarvslagen
genom besvdar hos Bostadsdomstolen. I Bostadsdomstolen giller
enligt 26 § att vardera parten skall std sina rattegangskostnader.

2.2 Bostadsforvaltningslagen (1977:792)
2.2.1 Lagens grundliggande syften

Regler om tvangsforvaltning av bostadshyresfastigheter infordes den
1 juli 1970 genom lagen (1970:246) om tvangsforvaltning av bostads-
fastighet. Samtidigt med tvangsforvaltningslagen infordes regler i den

% Prop 1978/79:164 s. 25.
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da gallande 1917 &rs expropriationslag SFS 1917:189  gom mojlig-
gjorde expropriation vid  grov vanvard 5, bostadsbyggnader.
Bakom inférandet 5, mdjligheter  till ingripande vid fall g, bristan-

de fastighetsunderhall l&g det forhallandet  att det vid denna tidpunkt
fanns ett relativt stort inslag gy lagenheter gom inte ansdgs ha gp
godtagbar standard. Trots gp sina hall intensiv  saneringsverksam-

het forekom det, séarskit i de storre staderna, fall déar ett flertal 1&a-

genheter i det &ldre bestdndet ansdgs undermdliga.  Bostadsbristen  be-
démdes #ven medféra att byggnader fick g kvar léangre eller korta-
re tid trots att fastighetsekonomiska skal skulle tala for g omedelbar
rivning.

Departementschefen  uttalade i samband med inférandet 5y tvangs-
forvaltningslagen bland annat foljande om lagens allménna  bak-
grund®: Malet for samhallets bostadspolitik ar att skapa goda forut-
sattningar  for att yar och en skall kunna ha tillgdng il en god och
andamalsenlig bostad, och tack ygre stora insatser frdn statens och
kommunernas  sida har bostadsproduktionen legat pd gpn hog nivad. Det
ar emellertid  viktigt att inte bara nya bostader kommer till ytan ocksa
att det befintliga  bostadsbestdndet vardas val och inte far forfalla.
Detta &r angelaget frdn béade bostadssociala ~ och samhéllsekonomiska
aspekter. Det maste kravas gy den gom &ger en bostadsfastighet — att
han skoter den ett sddant satt att forhallandena for dem gom bor
dar ar dragliga och att han inte genom vanvard spolierar den viktiga
tilgdng for bostadsférsorjningen som Varje enskild bostadsfastighet
utgor.

De gillande reglerna, sades det vidare, gy inte alltid ftillrackligt
effektiva  mojligheter  att havda anspraken god skotsel 4y bostads-
fastigheter, och syftade i allmanhet till att med olika metoder forma
fastighetsagaren att sjalv vidta erforderliga atgarder for att forbattra
fastigheten. Det ansdgs nodvandigt att ett steg langre och mojlig-
gora effektiva  direkta ingripanden.  Lagstiftningen inriktades en
relativt  liten  grypp av lojala fastighetséagare och redan lagens
existens ansdgs ha ett betydande vérde gom patryckningsmedel mot
forsumliga  fastighetségare.

Tvangsforvaltningslagen bedémdes  emellertid snart vara behaftad
med vissa brister och gn utredning,  Bostadsforvaltningsutredningen,
tillsattes &r 1974 med uppgift att géra en Oversyn gy reglerna.  Vad
som asyftades ygr bland annat att utreda om mojligheterna il tvangs-
forvaltning  ygr alltfér  inskrankta  och op, forvaltarens  befogenheter

° Prop. 1970:133 g 11 f, g 56.
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var tillrickliga. Lagstiftningsarbetet ledde fram till att en helt ny lag,
bostadsforvaltningslagen (1977:792), infordes. Den nya lagen tridde
i kraft den | januari 1978 da tvangsforvaltningslagen samtidigt upp-
hdvdes. Bostadsforvaltningslagen har i allt visentligt kvarstatt ofor-
andrad sedan ikrafttradandet.

I motiven till bostadsforvaltningslagen'® sades att lagen bygger pi
de praktiska erfarenheterna av tvangsforvaltningslagen, vars syfte var
att sakerstilla att de hyresgister som finns i en fastighet kommer i
dtnjutande av de forméaner som foljer med fastighetsigarens skyldig-
het att bevara sundhet, ordning och skick i fastigheten. P4 grundval
av dessa erfarenheter skulle bostadsforvaltningslagen skapa ett mera
effektivt och dndamalsenligt forfarande.

2.2.2  Forutsittningar for ingripande

En av svagheterna med tvangsforvaltningslagen ansigs vara att
ingripanden kom till stind i ett alltfor sent skede och att lagen bara
tog sikte pa allvarliga fall av misskotsel. Enligt uttalanden i 1970 ars
lagstiftningsirende'' var tvangsforvaltningslagen inriktad pa fall av
allvarlig vanskotsel fran fastighetsigarens sida. I 1 § forsta stycket
tvdngsforvaltningslagen foreskrevs som allmént krav for tvangsfor-
valtning att fastighetsagaren "... visentligen férsummar varden av
fastigheten eller underlter att vidtaga uppenbart angeligna atgirder
for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten ..."
Bostadsforvaltningsutredningen'> menade att malsittningen borde vara
att lagstiftningen skulle ge mojlighet att ingripa sa snart en fastig-
hetsédgare inte skotte forvaltningen av fastigheten pa ett objektivt god-
tagbart sdtt. Hyresgdsterna skulle inte behova ndja sig med en grad-
vis forsaimring med mojlighet till ingripande forst nar olagenheterna
blivit allvarliga. Departementschefen" instimde i att forutsittningar-
na borde vara mindre sndva é4n tidigare, men understrok att lagstift-
ningen dndock tog sikte pa forhallandevis klara fall av férsummad
fastighetsskotsel, dir man med ledning av normen god sed i hyres-
forhallanden och foreskrifterna om fastighetsigares skyldigheter inom
andra omraden kunde konstatera att forvaltningen inte uppfyllde de
minimikrav som borde stillas. Det framholls vidare att det inte borde

' Prop. 1976/77:151 s. 49, jfr prop. 1989/90:37 s. 31.
" Prop. 1970:133 s. 58.

"2 Ds Ju 1976:14 s, 59.

1 Prop. 1976/77:151 s. 52.
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vara Mojligt  att skilja fastighetsagaren frdn forvaltningen pa grund gy

obetydliga och enstaka brister goy kunde rattas till i enklare ordning.
| 28 forsta stycket bostadsforvaltningslagen foreskrivs nu  som
allmant  krav foér ingripande mot en fastighetsagare att denne
forsummar varden 5, fastigheten eller underléter att vidtaga
angelagna atgarder for att bevara sundhet, ordning ock skick inom
fastigheten eller icke forvaltar fastigheten pa ett for de boende
godtagbart ~ satt. ingripande  kan ske i form g, forvaltningsalaggande
eller tvangsforvaltning. Som gp samlande beteckning  for de béagge

formerna  for ingripande anvands beteckningen  sarskild  forvaltning.

Lagen ger alltsd inte nagon beskrivning 5y vad gom kannetecknar
en bristfallig forvaltning, utan detta far beddémas mot bakgrund 5y
annan lagstiftning och avtal. Vad gp fastighetsdgare  har att fullgora
framgdr bland annat gy hyreslagens regler oy lagenhetens skick samt
av annan lagstiftning  gom berdr hyresgasternas  boendeférhéllanden.
Vissa vagledande uttalanden gjordes dock i sammanhanget om grun-
derna for ingripanden enligt lagen. Hyresvarden har enligt hyres-
lagen ett ansvar fOr att lagenheten befinner sig i brukbart skick och
att den lI8pande underhalls. Aven enligt tex. halsoskyddslagstift-
ningen foljer skyldigheter ~med hénsyn till férebyggandet 5, sanitara
olagenheter. Av allmanna grundsatser folier att fastighetségaren  skall
sorja for sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Hit hor gy
empelvis att forse fastigheten med varme och vatten samt att Stdda
trapporna. Bostadsforvaltningslagen ar 1 forsta hand inriktad mot
sddana brister. Det &r emellertid inte bara brister i fastighetens skick
som kan medféra ingripanden  enligt lagen; &ven brister i forvalt-
ningen i 6vrigt som mera hanfor sig ftill hyresvardens  person an fill
fastigheten, till exempel att angelagna reparationer forsenas eller att
varden héller sig oantréffbar, kan ygra 9rund for ingripanden.

For att ett asidosattande 4y, nagon forvaltningsforpliktelse skall
foranleda ettt ingripande  bor verkningarna ha haft g viss intensitet
och varaktighet, och de boende skall samféllt ha haft kénning darav.
Séarskild  forvaltning bor inte tillgripas om NAagot annat legalt tvangs-
medel framstdr gy battre avpassat for att avhjalpa den aktuella
bristen; négot krav pa att annan Aatgard skall ha prévats forst finns

dock inte. Granserna mellan lagstiftning inom olika omrdden o
kan paverka boendeférhallandena ar flytande och delvis dverlappan-
de, och forhallandena i varje enskilt fall avgér vilken atgard gom &r

bast. Det ar vid totalbilden 5, forvaltningen som Vikt skall fastas,
inte vid de enskilda bristernas beskaffenhet, och hyresnarnnden  maste

4 A prop. s. 8
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normalt  besiktiga fastigheten for at f& o riktig bild g, forhallande-
na. | forhdllande il den tidigare lagen innebar bostadsférvaltnings-
lagen att ingripanden  kan ske tidigare &n forut, och vid g nivd dar

man Oobjektivt kan fastsld att fastighetens  férvaltning inte fungerar
tillfredsstallande. Det o6verlamnades i ovrigt till praxis att mot bak-
grund 5, lagstifining  och pormen 9od sed i hyresforhallanden av-

gora vad gom borde kréavas 4y hyresvérden.

Det framholls  vidare att avsikten med lagen inte g att den skulle
medfora g konkurrenssituation i forhdllande  till gpnan  lagstiftning
med syfte att &stadkomma g, upprustning 4, &dldre bostader.  Fragor
om Planering och genomférande av saneringsverksarnheten inom
aldre bostadsomraden ankom kommunerna att avgora, och hyres-
narnnden  skulle inte avgéra om det med anledning gy en ansdkan om
sarskild  forvaltning finns  skal att Gvervdga om andra medel borde
tilgripas ~ for att tex. fa till stdnd o, omfattande ombyggnad. Om gp
fastighet uppfyllde  rekvisiten  for sarskid forvaltning skulle  hyres-
namnden besluta oy sddan, &ven om det syntes tveksamt o fastig-
hetens nedgdngna skick kunde gora forvaltningen  framgangsrik.

Enligt  tvangsforvaltningslagen gallde ett krav att det fanns g,
ledning anta att réttelse inte skulle ske for att tvangsforvaltning skulle
f& meddelas. N&got sadant galler inte enligt bostadsférvaltningslagen.
Om fastighetsagaren  vidtar &tgarder efter det att frAgan o tvangsfor-

valtning  vackts, f&r detta vagas i den allménna beddmningen gy
hur fastigheten skots.
Frdn rattspraxis kan féljande avgéranden namnas. | rattsfallet RDB

1987:3 ansags forvaltningsalaggande motiverat  nar fastighetsagaren i
ett flertal fall tagit yt eller begért hogre hyror i strid med ingangna
férhandlingstverenskommelser. | RBD 1992:13 besvédrades o fastig-
het 5, fukt- och mogelskador. Hyresnarrmden  hade avslagit ¢ be-
géran om tvangsforvaltning mot bakgrund 4y att det bolag gom &gde
aktuell  fastighet forsatts i konkurs; det &l&g konkursférvaltaren att
forvalta fastigheten enligt gallande regler. Det forhdllandet it fastig-
hetségaren 5 forsatt i konkurs medférde emellertid  enligt Bostads-
domstolen inte att beslut o, tvangsférvaltning var obehovligt  om
férutséttningarna i ovrigt darfor 5 uppfyllda. | RBD 1993:7 hade
det bolag gom dgde fastigheterna stallt in betalningarna  och god man
enligt ackordslagen férordnats  for bolaget. Sedan bolaget darefter
upphort  att betala bland gpnat forfallna skulder  avseende och
varme hotade den kommunala leverantdren att avbryta leveranserna.

5 prop. 1976771151 ¢ 52.

6 Se vidare om rattsfallet i avsnitt 4.2.5.
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Bolagets betalningsvéagran ansags inte innebara att bolaget forvaltade
fastigheten pd ett icke godtagbart satt och hyresgéastféreningens an-
sbkan om tvangsforvaltning bifélls  inte.

Ar 1990 tillkom ytterligare en grund for tvangsingripande _att
fastighetsagaren  underldter att hyra yt bostadslagenheter och det med
hansyn till bostadsférsorjningen ar uppenbart of6rsvarligt att lagen-
heterna st&r outhyrda.  Tillagget  vilar en annan 9rund &n lagens
ursprungliga; den nya regeln ar namligen inte i forsta hand inriktad

de boendes intressen ytan den allméanna  bostadsforsorjningens.
Regeln tar sikte framst fall dar lagenheter 5, spekulativa  skal
tilldts std tomma. | motiven framholls gt fastighetsdgarens skal for
att inte hyra yt lagenheterna  ytterst ar avgorande. | fallet RBD

1991:7 hade ¢p fastighet byggts om P& visst satt. Sedermera  visade
det sig att marknaden for denna typ gy lagenheter sviktade, varfor la-
genheterna  kom att sStd outhyrda. Ansdkan  gmq tvangsforvaltning
bifolls  inte da fastighetsagarens underldtenhet  inte ansdgs ygrg Ofor-
svarlig under radande omstandigheter.

223 Formerna for ingripande

Som tidigare namnts kan ingripande med stdd g, bostadsférvaltnings-

lagen ske i tvd former, dels  genom forvaltningsalaggande, dels
genom tvangsforvaltning, och som gemensam benamning pa de bagge
formerna  for ingripande anvénds termen sarskild forvaltning.

Forvaltningsalaggande ar den mindre ingripande  tvangsatgarden
och innebar gt hyresvarden  &ldggs att Overlamna  forvaltningen av
fastigheten till g gy honom sjélv utsedd godtagbar séarskild férval-
tare, medan tvangsforvaltningen innebar att fastighetsédgaren i prakti-

ken helt avstangs frdn fastighetens skotsel. De grundlaggande forut-
sattningarna  for ingripande  ar desamma for béda forvaltningsformer-

na. Vid valet mellan forvaltningsdlaggande och tvangsforvaltning ar
utgangspunkten  att det inte finns anledning tillgripa  en mer ingripan-
de &tgard &n gom behdévs for att de uppkomna missforhéllandena skall
rattas till. Sokandens instélining  till valet 4, ingripande ar gy stor be-
tydelse, men det ar hyresnamnden  det ankommer gt slutligt be-
stamma forvaltningsformen. Ett syfte med konstruktionen att an-

vanda gamma grundrekvisit sags | motiven yara att frdgan om in-
gripande kan aktualiseras  s& spart gom forhallandena sd kraver, utan

Prop. 19899037 ¢ 31, 80.
8 prop. 1976772151 g 57.
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att sokanden behover ta stéllning till vilkken form 5 ingripande  gom
skall anvandas.

Forvaltningsalaggande

En tanke bakom reglerna oy férvaltningsdlaggande ar att man genom
hyresndnmdens medverkan  skall til stind g, forvaltning som
bygger pé samarbete mellan fastighetsagaren och forvaltaren  och ggm
i s& stor utstrackning som Mmojligt ansluter till de former fér yrkes-

massigt bedriven  fastighetsférvaltning som tilldmpas p& marknaden.
Den narmare innebdrden i férvaltningsalaggandet framgdr 4y 3 _
7 88 bostadsforvaltningslagen och innebar i korthet bla. foljande.

Hyresnamnden alagger fastighetsagaren att inom g viss bestamd tid
lamna 6ver forvaltningen till g séarskid forvaltare for att darmed
tillse att en tillfredsstéllande férvaltning uppnds. Fastighetsagaren
fullgor ~ detta genom att presentera ett forvaltningsavtal, som hormalt
bor ayse en tid om minst tre &. Under avtalstiden skall parterna vara
bundna 5, Gverenskommelsen. Namnden granskar avtalet och déarmed
aven forvaltarens kvalifikationer att kunna fullgbra avtalet.  Sarskild
vikt skall laggas vid regleringen gy de forhallanden som foranlett
beslutet oy forvaltningsalaggande. Forvaltningsavtalen forutsatts
Overensstamma  med marknaden  férekommande praxis betraffande
avtal gy teknisk och kameral f6rvaltning. Forvaltaren  skall i enlighet
med denna praxis normalt geg fullmakt att foretrada fastighetsagaren
i berérda hénseenden. Befinnes avtalet g5 godtagbart godkénner
namnden avtalet, och dess befattning med &rendet ar darmed 4.
slutad. Foér det fall nagot forvaltningsavtal inte presenteras  eller om
avtalet inte kan godkarmas, skall fastigheten normalt stéllas under
tvangsforvaltning. Sedan hyresndnmden  godként ett forvaltningsavtal
kan namnden dérefter inte ingripa i forvaltningen. Hyresnamnden
utévar inte heller nagon tillsyn 6ver sjalva forvaltningen. Kontrollen
over forvaltningen  ankommer den gom ansokt oy sarskild forvalt-
ning och forvaltaren  har skyldighet att till denne anméla férandringar
som  beror férvaltningen. Genom anmalningsskyldigheten ges

9 A st, jff Ds Ju 1974:12 ¢ 65

2° petta exemplifieras i rattsfallet RBD 1984:12. Hyresnamnden hade dar
beslutat att ett forvaltningsalaggande skulle upphtra i fortid. Bostadsdom-
stolen upphévde beslutet med motiveringen att det i fall 4y forvaltnings-

&laggande inte finns ndgon mdjlighet att besluta oy fortida upphérande jfr
vid tvangsforvaltning 18 § tredje stycket. Fastighetsdgaren och férvaltaren

var oforhindrade  att avtala om forvaltningens  upphdrande, och den gom
ansokt o séarskild forvaltning hade att gora en fornyad ansokan.
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sokanden mojlighet att bedoma om forvaltningsfragan skall tas upp
pa nytt vid nimnden. Om det visar sig att fastighetsagaren forfarit
illojalt eller brutit mot avtalet i tredska, bor fastigheten normalt
stillas under tvangsforvaltning. Overgar fastigheten till ny 4gare
under handliggningen vid hyresnimnden forfaller forvaltnings-
alaggandet.

Tvangsforvaltning

Tvangsforvaltning dr den mer kvalificerade formen av ingripande och
karaktiriseras av att forvaltaren far stdllning av legal stillforetridare
for fastighetsdgaren och att hyresnimnden utovar tillsyn over for-
valtningen.

Fall dir tvingsforvaltning kan tankas komma i fraga 4r bland annat
vid allvarliga brister i forvaltningen, dar bristerna har forelegat en
lingre tid, dar fastighetsagaren kan tinkas vara ointresserad av att
efterkomma ett forvaltningsalaggande eller dar det inte utan drojsmal
gar att avgora vem som ar fastighetsdgare eller var han uppehéller
sig.

De nirmare formerna for tvangsforvaltningen framgar av 8 - 27 §§
bostadsforvaltningslagen och innebir i korthet bland annat f6ljande®.

Forvaltaren utses av hyresnimnden i samband med att nimnden
beslutar att fastigheten skall stdllas under tvangsforvaltning. Den som
utses till forvaltare kan pa egen begiran entledigas. Det aligger i
sadant fall hyresnimnden som tillsynsmyndighet att utse ny forvaltare
(RBD 1986:8). Nimnden skall bereda kommunen tillfalle att [amna
forslag pa forvaltare (16 § namndlagen). Forvaltarens primédra upp-
gift (9 §) ar att svara for att fastigheten far en tillfredsstallande skot-
sel, vilket innebér att han skall se till att den dagliga tillsynen och det
lopande underhallet fungerar samt vidare att verka for att de for-
hallanden som f6ranlett forvaltningsbeslutet undanrdjs. Forvaltaren
bor darfor si snart som mojligt utarbeta en plan for de nodvandiga
atgirderna och verka for att planen genomfoérs. Han skall dven vidta
de forbittringar och moderniseringar som krivs, i den man de ar
forenliga med andamalsenlig fastighetsforvaltning. I detta ligger att
itgirder, exempelvis olika reparationer, kan genomforas utan att de
direkt resulterar i en okad avkastning fran fastigheten. Forvaltaren
skall dock verka for att en skilig avkastning fran fastigheten erhalls.
Uppkommer fraga om mera omfattande eller kostnadskravande at-
girder, skall de ekonomiska konsekvenserna utredas.

2! Se prop. 1976/77:151 5. 59 f., s. 90 f.
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Forvaltarens befogenheter  framgar 5, 11 och 12 §§8. Fastighetsaga-
ren & i princip helt skild fr&n fastighetens skotsel. Erfarenheterna
frdn  tvangsforvaltningslagen sades visa gatt det dar foreskrivna sam-
radsforfarandet mellan forvaltaren  och fastighetsagaren medférde  att
agaren fick mojlighet  att ingripa i forvaltningen ett satt gom for-
svarade forvaltningsuppdraget. Forvaltaren  fungerar séledes gom en
legal stéllféretradare for fastighetsdgaren och har gp allman ratt att i
frdgor gom ror fastigheten foretrada  agaren samt tala och gyara |
dennes stélle. | de fall dar forvaltaren inte ar behorig att sjalv fatta
beslut har han gt vénda sig till hyresnanmden. Forvaltaren ar den
som uppbar hyror och andra intékter och i ovrigt foretrader &garen i
frdgor gom beror fastigheten och dess skotsel. | mdl och &renden
rorande fastigheten &r det fastighetségaren oy &r part med forvalta-
ren som legal stéllféretradare. Forvaltaren fr dock inte avhanda
agaren fastigheten, ingd borgens- eller vaxelférbindelse eller ytan
hyresnanmdens  tillstdind l&ta inteckna fastigheten eller upplata pantratt
i den. Forvaltaren  handlar med ggmma behorighet  som om han hade

fullmakt frin fastighetsagaren, och frdgan oy eventuella  befogen-
hetséverskridanden folier samma redler gom for sysslomén i allmén-
het. Till s&akerhet for andra intressenter i fastigheten har forvaltaren

skyldighet att underratta  hyresgaster och k&nda pantrattshavare om
tvangsforvaltningen 20 8. En hyresgast gom erhdllit sadan under-
rattelse kan déarefter inte med befriande verkan betala hyra till grman
an forvaltaren.

Av det sagda framgar att forvaltaren manga ganger kanske inte har
tillrackliga medel till sitt forfogande  for att kunna fullgéra  forvalt-
ningsuppdraget basta satt. | syfte att komma till ratta med detta
har fastighetsdgaren g skyldighet att skjuta till de ytterligare  medel
som erfordras 13 §. Betalningsdlaggande  beslutas 5, hyresnamnden

begéaran 5y forvaltaren  och kan verkstillas  gom lagakraftdégande
dom. Aldggandet kan utnytas till varje slag 5, &tgard gom faller
inom forvaltarens  kompetensomrdde  och &r ett komplement till andra
former 5, medelsanskaffning, sdsom utnyttiande 5y l6pande intékter,
lAnemojligheter och frivilliga tillskott  frin &garen. For att forhindra
kringgdende  galler att ett dessforinnan  beslutat betalningsalaggande
géller &ven om fastigheten Overlats.

Forvaltaren ar skyldig att halla uppburna och aysatta medel y-
skilda frdn sina o©vriga tillgdngar.  S&dana medel far inte heller yt-
matas  for gnpan skuld  an s&dan ggy hanfor  sig il tvangsforvalt-
ningen 21 8§ Detta medfér att medlen inte heller omfattas g, fastig-
hetsagarens  konkurs.  Fastigheten goy s&dan ingdr dock i konkursen.

Fastighetsdgaren ar skyldig att lamna forvaltaren de upplysningar
rorande fastigheten ggy erfordras  for forvaltningen. Han &ar aven
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skyldig att till forvaltaren  lamna yt de handlingar, exempelvis hyres-
kontrakt samt annat som Kan vara ay betydelse for uppdragets ge-
nomférande, til exempel nycklar 16 -17 8§§. Som péatrycknings-

medel finns mdojlighet att kalla fastighetsdgaren att infor  hyresndmn-

den avldgga ed, varvid rattegéngsbalkens  allméanna regler oy tvangs-
medel galler, samt att denne vid aventyr gy vite kan forpliktas  lamna
ut handlingar och annat.

Tiden for tvangsforvaltningen kan yara Sva&r att avgora redan i
inledningsskedet och varierar fran fall till fall. Hyresnamnden skall
darfor  inom gex manader efter beslutet oy tvangsforvaltning bestam-
ma hur lang tiden for forvaltningen skall yarg 18 8 | motiven
forutsattes att det ofta torde behovas ganska ingripande  atgarder
med gn planering flera &rs sikt. En kortare tid &an tre ar torde inte
bli-aktuell,  men inte heller langre &n fem &r. Tiden kan dock forlang-

as med hogst tre &r i sander. A andra sidan kan tvangsforvaltningen
ocksd upphora i fortid om den inte langre behdvs; fastigheten kan till
exempel ha o&verlatits  till ganan som Sidlv kan o6verta forvaltningen.
Overgér fastigheten till ny &gare under  forvaltningstiden paverkar
detta inte beslutet 19 § goy alltsd géaller &ven mot den nye &agaren.
Overlételsen  kan daremot foranleda  att tvangsforvaltningen inte
langre ar erforderlig.

Forvaltaren ar redovisningsskyldig for sin  forvaltning och skall
inom tvd manader efter varje kalender- eller rakenskapsdr samt efter
uppdragets avslutande lamna redovisning  till hyresndmnden 22 8.
Om fastighetsédgaren  ar bokforingsskyldig for fastigheten &r det for-
valtaren goy, ombesorjer  bokfringen. Hyresnamnden  granskar redo-
visningen. For det fall fastighetsédgaren vill klandra redovisningen har
han att géra detta inom ett & frdn det han 5, hyresnamnden  mottog
redovisningshandlingarna 23 88. Sadan talan vacks vid fastighets-
domstolen.

Forvaltaren ar berattigad il skéligt arvode, vilket bestams 4y
hyresnamnden 25 §. | normalfallet kan arvodesyrkandet  framstéllas
i samband med gatt redovisningen lamnas.  Arvodet  utgar |, fastig-
hetens avkastning, om inte néamnden bestdmmer att fastighetségaren
personligen  skall betala det. En anledning till detta kan ygrg att
arvodet inkraktar  pa mojligheterna att anvanda avkastningen till  at-
garder pa fastigheten. For att sakerstélla arvodets  betalning kan
kommunen  dlaggas att forskottera  arvodet i de fall fastighetsagaren
personligen  skall betala det. Kommunen kan aven forskottera  medel
till  akuta forvaltningsatgarder 25 4 8.

22A. prop. s 71
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Behoriga att ansoka om sarskild forvaltning ar kommunen eller
organisation av hyresgister (29 §). Med sistnimnda begrepp avses en
sammanslutning av hyresgéaster som uppfyller de alimdnna krav som
giller for organisationer. Det finns inte nigot krav pa att organisa-
tionen skall foretrdda en viss majoritet av hyresgésterna eller att den
ar ansluten till riksorganisation e.d. Hyresndimndens avgorande om
tvangsforvaltning giller omedelbart, och namnden kan vid behov for-
ordna interimistiskt om tvangsforvaltning och utseende av forvaltare
(31 §). Overklagande sker till Bostadsdomstolen, dir 4ven sirskilda
rattegangskostnadsregler géller.

Inlosenfragor behandlas nedan i avsnitt 4.2.4.

2.3 Hyreslagen (12 kap. jordabalken)

2.3.1 Léagenhetens skick

Vid tilltradet

Enligt 12 kap. 9 § jordabalken (hyreslagen) skall hyresvdarden pa
tilltradesdagen tillhandahalla lagenheten i sadant skick att den enligt
den allmadnna uppfattningen pa orten dr fullt brukbar for det avsedda
andamalet. Bestimmelsen dr tvingande till bostadshyresgistens for-
man; hyresavtalet kan innehédlla att ligenheten skall vara i bittre
skick an sd. Det finns dven mdjlighet att i en forhandlingsoverens-
kommelse enligt hyresforhandlingslagen avtala om undantag fran
detta minimikrav. Systemet med kollektiva forhandlingar anses i sig
medfora tillrackliga garantier for att hyresgésternas intressen inte
eftersatts.

Begreppet fullt brukbar syftar inte bara pa att de tekniska anord-
ningarna som vatten och varme m.m. skall fungera; dven brister i
underhallet och andra brister som innebir annat dn rent fysiska
hinder i nyttjandet kan medfora att liagenheten inte anses vara fullt
brukbar. De brister som kan vara aktuella hdr 4r av samma natur
som manga av de brister som kan ligga till grund for ingripanden
enligt bostadsforvaltningslagen”. Vad som kan krivas betraffande
lagenhetens skick varierar med hyresobjektets art. Mellan bostadsla-
genheter torde dock inte finnas utrymme for ndgon storre grad av
variation utdver vad som kan folja av forhdllandena pé orten.

3 Jfr SOU 1981:77 s. 337.



52

Gallande  ratt SOU 1994:23

Under hyrestiden

Hyresvérden ar enligt huvudregeln i 15 § forsta stycket skyldig att
halla lagenheten i sadant skick gom anges 19 8 forsta stycket, det vill
saga fullt brukbar eller i det battre skick gom avtalats. Underhalls-

skyldigheten ~ kan avtalas bort i tv& situationer; dels i frdga om en-
familishus ~ och da betraffande  lagenheter for saval fritids-  som perma-
nentboende, dels inom |gmen for det kollektiva  forhandlingssystemet.

Huvudregeln géller i den man apnat inte folier 4y reglerna i andra
stycket eller annat avtalats. Det finns alltsd utrymme for att under
hyrestiden  avtala att lagenheten skall gq 1 samre skick &n fullt
brukbar, och motsvarande  folier redan 5, 98 betraffande  fritids-
lagenheter och lokaler samt for bostadslagenheter dar villkoret tagits

i en forhandlingséverenskommelse. Det kan ifrigasattas oy avtals-
friheten ar avsedd gttt omfatta &ven bostadslagenheter utanfor  det
kollektiva forhandlingssystemet. Detta skulle innebéara att hyresvér-

den vid tilltradet  ar skyldig att halla lagenheten i fullt brukbart  skick,
men att han under hyrestiden inte skulle grq skyldig att bibehdlla
detta skick.

Enligt 15 § andra stycket har hyresvarden betraffande  bostadslagen-

heter o reparationsskyldighet _han skall med skéliga tidsmellanrum

fullgdra det lopande underhdllet —med anledning 4y lagenhetens  for-
samring  genom A&lder och bruk.  Reparationsintervallet ar inte fast
utan varierar beroende bl.a. hur lagenheten anvants; gpn barn-

familjs  normala bruk 5, lagenheten sliter vanligen hera P& lagen-
heten &n ett hushdll enbart bestdende ay yuxna.

2.3.2 Sanktioner

Hyresgasten  har flera alternativa mojligheter gt komma till ratta med

brister. Parallellt ~ med reglerna oy atgardsforelaggande se nhedan
har hyresgasten gp ratt till  Sjalvhjalp, gom innebér att hyresgasten
egen hand kan atgarda  bristen hyresvérdens  bekostnad.  En hyres-

gast bor dock ofta iaktta g viss forsiktighet — innan han pa egen hand
avhjalper  gp brist.  Hyresvarden och hyresgasten kan gpnars | efter-
hand latt réka i tvist oy bristen 6verhuvudtaget  forelegat, oy A&t
gardandet skett pd basta satt eller oy, hyresvdarden  beretts tillfdlle gt
avhjalpa bristen.

En hyresgast kan i vissa situationer ha ratt att saga upp hyres-
avtalet. FOr detta kravs gt det foreligger o vésentlig brist goy inte

24 3fr Holmquist, ~ Hyreslagen 3 uppl., 5. 72.
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kan atgardas utan drojsmal eller som hyresvarden trots tillsdgelse har
underlatit att avhjélpa.

En praktiskt viktig sanktionen for hyresgasten dr ratten till reduk-
tion av hyran. Grundtanken i detta 4r att om hyresvirden inte fullgor
sin del av hyresavtalet pa riktigt satt, det vill sidga inte tillhandahaller
en fullgod lagenhet, sa skall inte heller hyresgdsten behova prestera
fullt ut. Hyresreduktionen ar proportionell till bristens art - ar lagen-
heten helt obrukbar skall ingen hyra utga, dr lagenheten till hilften
obrukbar reduceras hyran till halften. Bedomningen av nedsitt-
ningens storlek gors efter objektiva grunder. En hyresgést torde inte
ha ritt till reducering av hyran for tid han utan anmairkning betalat
full hyra och utan att ha begirt rittelse®.

Hyran skall betalas i forskott per kalendermanad om inte annat av-
talats (20 § forsta stycket). Om hyresgasten gor den beddmningen att
han har ratt till avdrag pa hyran men det vid en senare provning
visar sig att han inte hade sddan ritt, skulle hyresviarden kunna hivda
att hyresritten ar forverkad. 21 § ger emellertid hyresgasten mojlig-
het att gora avdraget och darefter nedsitta det avdragna beloppet hos
lansstyrelsen. Nedsattning hos lansstyrelsen inom den tid som hyran
annars skulle ha betalats riknas som rattidig hyresbetalning. Det ar
flera olika slags fordringar pa hyresviarden som ger ritt till nedsatt-
ning. De i detta sammanhang mest aktuella dr ratten till hyresredu-
cering, ratten till skadestand och ritten till ersattning efter sjalvhjalp.
Hyresgisten far inte deponera storre del av hyran 4n som motsvarar
den tankta fordran pa hyresviarden. Deponering far inte heller tillgri-
pas som stridsatgard utan laga grund. I sidana fall kan hyresavtalet
komma att inte forlingas®™.

I nu avsedda fall av brister kan hyresvarden enligt 11 § andra
stycket bli skyldig att ocksa ersitta hyresgisten for skada. Vid be-
domande av om hyresvirden varit vallande till den intraffande skadan
ar bevisbordan omkastad sd att hyresvirden skall visa att den upp-
komna bristen inte beror pa hans férsummelse.

2.3.3  Atgirdsforeliggande

For bostadshyresgaster galler att de genom reglerna om atgérdsfore-
liggande (16 § andra stycket) kan framtvinga att hyresvarden fullgér
sina skyldigheter. Atgirdsforeldggande kan meddelas i fall da

» Holmgyist a.a. s. 59.
* RDB 1984:8.
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1. lagenheten skadats under hyrestiden utan att hyresgasten dr an-
svarig for skadan,

2. hyresvirden brister i sin underhallsskyldighet enligt 15 § andra
stycket

3. hinder eller men pa annat sitt uppstdr i nyttjanderdtten utan
hyresgastens vallande eller

4. hyresvirden brister i underhdll av gemensamma utrymmen (15 §
tredje stycket).

Ett atgardsforeldggande riktas oftast mot en rent fysisk brist i lagen-
heten, exempelvis en trasig spis eller eftersatt malning. Hinder och
men i nyttjanderitten kan emellertid avse dven andra saker som
undermalig trappstddning, brister i varmehallningen eller storande
grannar’’. Ett itgirdsforeliggande i sidana fall kan vara svart att
utforma om det inte avser en konkret atgird, liksom hyresvarden kan
ha svart att efterkomma det. Atgirdsforeliggande kan inte utnyttjas
for att astadkomma en standardhéjning 1 ligenheten, utan det skall
vara fraga om ett aterstdllande till forutvarande niva. Forelaggandet
kan bara riktas mot brister som uppkommit under hyrestiden. Det
kan forenas med vite. I forelaggandet skall hyresnimnden normalt
foreskriva den tid inom vilken atgirden skall ha vidtagits. Tiden bor
normalt vara hogst en eller annan manad. Vid bedomandet av fragan
om forelaggande skall utfirdas eller ej, ar hyresvirdens vilja att
frivilligt atgirda bristen av betydelse. Ett atgiardsforelaggande giller
inte mot ny agare efter Gverlatelse av fastigheten. Detta forhallande
har i praktiken inte kommit att innebdra nagot storre problem da det
torde vara mycket ovanligt att overlatelse sker i syfte att undkomma
ett atgardsforeliggande®.

2.4 Bostadssaneringslagen (1973:531)

Bostadssaneringslagen tradde i kraft den 1 juli 1974. Lagen infordes
som ett komplement till andra regler och syftade till en sanering av
det aldre bostadsbestandet. Ett betydande behov av sanering fanns,
sarskilt av flerbostadshus i titorterna. Det ansags vara en angelagen
bostadspolitisk uppgift att frimja en snabb avveckling av bristerna i
det dldre bostadsbestandet. Tidigare géllande regler gav i stort endast
mojlighet att bibehalla redan befintlig utrustning i godtagbart skick. I

27 Lagradet i prop. 1983/84:137 s. 223, bet. 1983/84:BoU29 s. 23.
% SOU 1991:86 s. 143.
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och med bostadssaneringslagen infordes  méjlighet  att, oberoende gy,
fastighetsagarens  beddmning, til stdind standardhéjande  &tgarder 29

Lagen innehdller, forutom  bestammelser oy upprustningsanering
ay bostadsléagenheter, aven bestammelser oy boinflytande  vid .
byggnad och vissa andra atgarder 2 4 § | det féljande behandlas
lagens bestammelser  betréffande  sanering 5y lagenheter.

Lagen ger en mojlighet  att tvangsvis ingripa mot fastighetsagare
som underldter it hélla sina fastigheter i godtagbart skick. Om gp
bostadslagenhet inte har den lagsta standard gom kan godtas, far
hyresnarrmden  8lagga fastighetsigaren  att vidta &tgarder for att uppna
sldan standard upprustningsalaggande eller forbjuda att lagenheten
anvands for bostadsandamal anvandningsforbud. Star fastigheten
under tvangsforvaltning skall hyresnarnnden i stéllet foreskriva  att i
férvaltningen skall ing& de upprustningsatgarder som foreskrivs 2 §
bostadssaneringslagen.

Ett centralt begrepp i lagen &r lagsta godtagbara standard LGS.
Vad gom skall kravas gy en bostadslagenhet for att den skall gpges ha
LGS framgadr 4y 2 b § och innebar att en bostadslagenhet skall ha
anordning  inom lagenheten for uppvamming, kontinuerlig  tillgang till
varmt och kallt vatten for hushdll och hygien, avlopp, toalett och
tvattstall samt badkar eller dusch, elstrom, anordningar fér matlag-
ning, omfattande  spis, diskho, kylskdp, forvaringsutrymmen och gy-
stallningsytor. Det skall vidare finnas tillgdng till forrddsutrymme
inom fastigheten och till tvattstuga i fastigheten eller inom rimligt
avstdnd fr&n denna. Huset far inte heller ha sddana brister i frdga om
hallfasthet,  brandsakerhet  eller sanitara férhdllanden — goy inte skéli-
gen kan godtas. Vissa awvikelser frdn de beskrivna kraven kan godtas
om séarskilda skal foreligger.

Upprustningsalaggande far meddelas o, fastigheten med hansyn till
kostnaden for atgarden kan beraknas ge et skaligt ekonomiskt  utbyte
5 § Detta innebar bla. att fastighetens avkastning efter atgarden
kan berdknas ge en skalig forrantning gy upprustningskostnaden och
gy fastighetens varde. Kan inte detta uppnds eller kan inte bygglov
erhdllas  far anvandningsforbud meddelas  under  forutséattning att
lagenheten har betydande brister i forhdllande till lagsta godtagbara
standard 6 8§.

Om upprustningsalaggande meddelats och &nnu inte forfallit, utgor
detta ett hinder mot att bevilia rivningslov ~ for byggnaden. Har ypp-
rustningsalaggande begarts, kan byggnadsnamnden inte avgéra en an-

Prop. 1973:22 4 68
3° Se RBD 1979:32, 1985:10 mfl. réttsfall.
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sbkan gy rivningslov for byggnaden forran frdgan oy aldggandet
avgjorts 8 kap. 17 och 24 88 plan- och bygglagen 1987:10.

Hyresnamnden far forena upprustningsaldggande och anvéandnings-
foroud med vite. For det fall g, fastighetsagare inte rattar sig efter
ett upprustningsalaggande kan hyresnarnnden, som ett alternativ il
vite, i stdllet besluta att fastigheten skall stéllas under tvangsforvalt-
ning enligt bostadsférvaltningslagen. | sAdant fall ingdr det gom ett
led i tvangsforvaltningen att vidta de foreskrivna  atgarderna. Som g

yttersta  majlighet kan kommunen l6sa in fastigheten ), fastighets-
dgaren inte vidtar foreskrivna atgarder och det inte heller kan antas

att de blir utférda vid g tvangsforvaltning. Inlésenforfarandet over-
ensstammer med det i bostadsforvaltningslagen.

Frdgor om upprustningsdlaggande och anvandningsférbud provas
av hyresnamnden. Berattigade att gora ansokan &r kommunen samt

organisation gy hyresgaster. Dérmed yses den organisation  gom har
avtal om foérhandlingsordning for fastigheten eller, oy forhandlings-
ordning inte galler, riksorganisation eller foérening gom é&r ansluten
til sdan och inom 455 omrdde fastigheten ar belagen | § tredje
stycket. Inledningsvis gallde  hyresgastorganisationernas taleratt
enbart i storstadsomradena, men den har darefter utstrackts till gt
galla flertalet kommuner i landet ge Overgangsbestammelserna till
SFS 1974:821 samt férordning 1975:596, omtryckt SFS 1987:1127.
Regeringen har i g, till lagrddet den 10 februari 1994 &verlarnnad

remiss, foreslagit att bostadssaneringslagen skall upphévas. Hyres-
gasten foreslds i stillet erhdlla ett indirekt skydd mot ovalkomna
ombyggnadsatgéarder. En atgard gom Iinte syftar il att ldgenheten

skall uppnad lagsta godtagbara standard och gom uppenbart inte &r
motiverad 5y boendehénsyn, skall inte beaktas vid g bruksvardes-

prévning av hyran, sdvida inte hyresgasten godkant &tgarden. Reg-
lerna oy upprustningsalaggande foreslds i princip oférandrade  flytta-
de till hyreslagen, dock med den skillnaden gait endast den enskilde
hyresgasten  far taleratt och gt foreldggandet endast kan gyge den
egna lagenheten. En hyresgast i g bostadslagenhet som inte har
lagsta godtagbara standard ges ratt att hos hyresnamnden begara att
fastighetségaren  rystar upp légenheten il sddan standard. Om den
begarda &ndringen innebér att ingrepp maste goras i andra hyresgés-
ters lagenheter, bor samtycke kravas frdn dessa hyresgaster.  Lagand-
ringarna  foreslds trada i kraft den 1juli  1994.
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233 Ovrig lagstiftning

2.5.1 Expropriation

12 kap. 7 § expropriationslagen (1972:719) stadgas att expropriation
far ske for att forsatta eller halla fastighet i tillfredsstillande skick,
nar grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma. Mojlig-
heten till expropriation av vanvardade fastigheter infordes i den da
gillande lagen (1917:189) om expropriation samtidigt som institutet
tvangsforvaltning enligt 1970 &rs tvangsforvaltningslag tillkom.
Tvéangsforvaltningslagen i sig inneholl inte nigra regler om inlosen.

Expropriation av vanvirdade hyresfastigheter tillkom sisom en
yttersta mojlighet att ingripa mot fastighetsigare som visade brist pa
intresse eller formaga att halla sina fastigheter i skick. Syftet med
expropriationen ar att bringa fastigheten i havd; det vill siga forsitta
den i sidant skick som med hinsyn till dess avsedda anvindning
skiligen kan fordras av dem som bor eller uppehaller sig dir. Ex-
propriation kan tillgripas saval vid konstaterade som vid befarade fall
av grov vanvard®, och malet kan vara savil att sitta befintlig bebyg-
gelse i stdnd som att riva denna och bygga nytt*. Expropriation kan
i princip begdras av enskilda, men mot bakgrund av de krav som
stills pa den exproprierande ar detta knappast nigot realistiskt fall.

Expropriation kan avse dven andra fall av vanvéard 4n de som giller
bostadsfastigheter. Hirmed avses bland annat fall av vanvirdad mark
dér naturvards- eller byggnadslagstiftningen inte ger erforderliga
medel for att tillgodose allméinna intressen. Dessa situationer faller
utanfor ramen for vart arbete och lamnas dérfor at sidan. Expro-
priation behandlas vidare nedan under avsnitt 4.3.2.

2.5.2  Hiélsoskyddslagstiftningen

Hilsoskyddslagen (1982:1080) triadde i kraft den 1 juli 1983 och har
i stora delar karaktir av ramlag. Lagen kompletteras med foreskrifter
av regering och, efter regeringens bemyndigande, kommunerna samt
allménna rad frin de centrala tillsynsmyndigheterna. De allminna
raden &r inte bindande utan snarare ett hjilpmedel vid bedomande av
om en verksamhet orsakar sanitdr oliagenhet eller ej.
Grundbegreppet inom halsoskyddet ér sanitir olidgenhet. Hilso-
skydd definieras som atgarder for att hindra uppkomsten av sanitira

3 SOU 1969:50 s. 11, prop. 1970:133 s. 54 f.
2 Prop. 1972:109 s. 210.



58 Gallande  ratt SOU 1994:23

olagenheter och for att undanrgja sddana olagenheter. Begreppet
sanitar olagenhet definieras i sin tur som en SOMING  gom kan yara
skadlig for manniskors  halsa och gom inte &r ringa eller helt tillfallig
1 § Avgransningen av vad gom utgor sanitar olagenhet  sker ytan
beaktande 5, tekniska eller ekonomiska avvagningar. Den sker pa
hygieniska och medicinska grunder, oavsett om Oldgenheten kan
undanrdjas  eller €j. Nar stallning skall tas till ingripande  mot en
sanitar oldgenhet maste dock o skalighetsbedémning goras. | 6 8
forsta  stycket foreskrivs  sélunda att &garen eller nyttjanderattshavare
til berord egendom skall vidta de atgarder gy skaligen kan krévas
for att hindra uppkomsten gy sanitar oldgenhet eller undanréja sédan
olagenhet. Vid denna beddmning méaste bland annat ekonomiska och
tekniska avvagningar ske samt &dven hansyn tas till lokala forhallan-
den. Skalighetsbeddmningen kan darfor medféra att sanitdr oldgenhet
ibland f&r accepteras. Lagen innehéller inte nagon beskrivning 5, de
atgarder gom Skall vidtas, utan detta far avgéras frén fall till fall

Det ar kommunen  som svarar fOr halsoskyddet inom kommunen.
Den kommunala tillsynen skall inte ta 6ver den ftillsyn gom utdvas gy
andra myndigheter i andra syften, utan skall ygrg helt inriktad att
undanréja  sanitar oldgenhet.  Den kommunala namnd gom handhar
hithérande  frdgor utévar inom varje kommun den omedelbara till-
synen over efterlevnaden 4y lagen och bestammelser  meddelade med
stéd g4y lagen. Inom ldnet utévas motsvarande tillsyn gy lansstyrelsen.

Den centrala tillsynen utévas gy andra myndigheter. For bostader &r
det enligt 17 § hélsoskyddsférordningen 1983:616 Socialstyrelsen
som har ansvaret. | sin tillsynsverksarnhet skall den kommunala
namnden &gna sérskild uppmarksamhet bland annat byggnader gom

innehéller g eller flera bostader och tillhérande utrymmen 16 §.

Regeringen  eller, efter regeringens  bemyndigande, kommunen far
meddela ytterligare  foreskrifter till skydd mot sanitira olagenheter.
De kommunala  bestammelserna kan ayse Vvarje verksamhet, anlagg-
ning, byggnad eller annat for vilket ett behov beddms foreligga av
ytterligare  foreskrifter il skydd mot sanitar olagenhet.

Den kommunala narrmden  far enligt 188 forsta stycket hélso-
skyddslagen  meddela de forelagganden  och forbud gom behovs  for
efterlevnaden 4, lagen eller bestimmelser  goy mMeddelats med stod
av lagen. Tillsynen 4, hélsovérdslagstiftningen bygger i forsta hand
p& att nanmden skall g till att lagstiftningen efterféljs  utan att makt-
medel tillgrips. Forbud och forelagganden kan férenas med vite. Ett
forelaggande  eller férbud 5y storre betydelse och gom forenats med

33NJA 1982 ¢ 331
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vite av viss storlek eller med ett I6pande vite far anmilas till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i fastighets- eller tomtrittsboken. I
de fall dédr anteckning skett giller forelaggandet eller forbudet dven
mot en ny dgare av fastigheten. Ndrmare bestimmelser om viten
limnas i lagen (1985:206) om viten. Om en person ar skyldig att
utfora viss atgird men inte fullgor detta och inte heller efterfoljer ett
foreliggande om rittelse, fir den kommunala nimnden vidta atgir-
den pé den forsumliges bekostnad.

Narmare regler om bostiader

Regeringen har i 3 - 5 §§ hilsoskyddsforordningen limnat vissa
narmare foreskrifter om bostader. I 3 § foreskrivs silunda - i syfte
att forhindra uppkomsten av sanitir oldgenhet - att en bostad sérskilt
skall

1) ge betryggande skydd mot varme, kyla, drag, fukt, buller, luft-
fororeningar och andra liknande storningar,

2) ha tillfredsstillande luftvixling genom anordning for ventilation
eller pa annat satt,

3) hallas tillfredsstdllande uppvarmd,

4) ge de boende mojligheter att uppritthdlla en god personlig
hygien,

5) ha tillgang till vatten i erforderlig mingd och av godtagbar be-
skaffenhet till dryck, matlagning, personlig hygien och andra
hushéllsandamal.

En bostad fér inte brukas s att ndgon kan utsittas for sanitir olidgen-
het genom orenlighet, storande ljud eller annan storning, och inte
heller far i en bostad inhysas sa manga personer att risk for sanitir
oldgenhet uppkommer (4 och 5 §%§).

Socialstyrelsen har i egenskap av central tillsynsmyndighet med-
delat allmdnna rad betriffande bland annat ventilation och termiskt
inomhusklimat (inomhustemperatur) samt atgiarder mot mogel och
asbest.

2.5.3 Réddningstjdnstlagen

Riddningstjanstlagen (1986:1102) tradde i kraft den 1 januari 1987
samtidigt som bland annat brandlagen och brandstadgan upphavdes.
Det ankommer pd respektive kommun att ansvara for riddnings-
tjansten inom kommunen. Kommunen skall diarvid svara fér att
dtgirder vidtas sd att brander och skador till f6ljd av brander fore-
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byggs. Kommunen skall vidare frimja annan olycks- och skadefore-
byggande verksamhet (7 §). Kommunen skall bl.a. svara for att
brandsyn och sotning utfors regelbundet. Brandsyn avser kontroll av
brandskyddet vid vissa byggnader och anlaggningar. Regelbunden
brandsyn skall forrittas i bland annat bostidder och andra byggnader,
byggda sarskilt for flera édldre eller handikappade med hjalpbehov. I
ovrigt omfattas inte bostider sirskilt av brandsyn. En mera generell
tillsyn sker daremot i samband med sotningsverksamheten. Den som
i samband med sotning uppticker brister eller missférhallanden som
kan leda till annan olyckshandelse an brand ar skyldig att till an-
svarig myndighet anmala de missforhdllanden som han uppticker
(31 § rdddningstjanstférordningen 1986:1107).

Tillsynen over efterlevnaden av aktuella bestimmelser utovas av
den kommunala nimnden och inom ldnet av ldnsstyrelsen (54 §
riddningstjanstlagen). En tillsynsmyndighet fir enligt 55 § meddela
de foreldgganden och forbud som behovs for efterlevnaden i enskilda
fall. Besluten far forenas med vite. Tillsynsmyndigheten fir dven
vidta atgarder pa den forsumliges bekostnad.

Enligt 41 § skall en dgare eller innehavare av byggnad eller annan
anliggning i skilig omfattning halla utrustning for slickning av brand
och for livriaddning vid brand eller annan olyckshidndelse och i ovrigt
vidta de atgirder som behovs for att forebygga brand och for att
hindra eller begriansa skador till foljd av brand.

2.6 Lagstiftning inom andra omraden

Det har dven inom rattsomraden utan direkt anknytning till hyres-
eller fastighetsritten genomforts lagandringar och utretts frigor som
kan paverka en del av de fragestallningar som beror utredningens
omrade.

2.6.1 Delgivning

Ett aterkommande problem vid hyresnimnderna dr svarigheterna i
vissa fall att kunna delge den som upptrader i ett mal eller drende. I
utredningens direktiv pekas pa den situationen att det i samband med
s.k. fastighetsplundring inte dr ovanligt att ett bolags styrelseleda-
moter eller stillforetradare gor sig svarantraffbara eller att sddana
personer helt enkelt saknas. Foljden dédrav blir att de atgarder som
avses komma till stand fordrojs eller forhindras.

Delgivning med en juridisk person sker normalt genom att hand-
lingen dverldmnas till den som enligt registerutdrag har ritt att fore-
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trada denna. | 9 § delgivningslagen 1970:428 stadgas att delgivning
med anpan Juridisk  person &n staten Sker genom att handlingen  éver-
lamnas il négon gom har ratt att foretrada den juridiska  personen
eller, om flera ar gemensamt  behdriga, il nagon ay dem. Detta in-
nebar sdledes for et aktiebolag att varje styrelseledamot kan ta emot
en handling for bolagets rékning, oavsett om denne &r firmatecknare
eller ej. | fall d& personkretsen andrats ytan att detta kommit gyt
aterspeglas i registret galler att handlingen  f&r &verlamnas il den
som rent faktiskt g, behorig, oavsett om detta registrerats eller
NJA 1979 g 655. Saknas behorig stéllféretradare men finns nagon
som har ratt att sammankalla  dem ggp, skall besluta i den juridiska

personens  angelagenheter, kan handlingen i stéllet o6verlamnas il
denne. Har ett forsok till delgivning med gpn py namnd foretradare
misslyckats  eller beddéms delgivningsférsok som Utsiktslosa,  far del-
givning i stallet ske genom att handlingen overlamnas il gn supple-
ant for on behdrig stallféretradare. Ett aktiebolag kan aven delges ge.
nom samtliga dess aktiedgare; nagot gom dock i praktiken kan ygara
svart eftersom det inte alltid gar att fa reda vilka aktiedgarna ar. |
normalfallet ar det den gom soOks for delgivningen som handlingen
lamnas till. 1 12 och 13 8§ delgivningslagen finns angivet under vissa
forutsattningar handlingen  kan ©&verlamnas  till gqnan &n den  sokte.

Har den gom skall delges ombud i mélet eller &rendet kan delgivning
ske med ombudet 5, annat folier 5y fullmakten. Delgivning  ge-
nom att handlingen  &verldmnas till ett ombud f&r inte g fOrelag-
gande att infinna sig personligen eller eliest att personligen  fullgéra
nagot.

I 8 kap. 4 § aktiebolagslagen stadgades tidigare att vissa funktio-
narer i ett aktiebolag skulle gra bosatta i Sverige. Ett 5, skalen har-
for yar att sékerstdlla att det fanns g person som Kunde ta emot
delgivning  for bolagets rakning. Bosattningskravet har, mot bakgrund
av EES-avtalet  och reglerna oy fri etableringsratt, andrats il att
galla boséattning inom ett EES-land. P& grund 4y att det skall finnas
ndgon behorig att ta emot delgivning har darfér inforts et krav att
en Juridisk person som inte har ndgon behorig staliforetradare i
Sverige, skall utse en i landet bosatt person som kan ta emot delgiv-
ningar for bolagets rakning. Denna behorighet ger dock inte nagon
ratt att foretrada bolaget infér domstolar och myndigheter. Det alig-
ger bolaget it for registrering anmédla den person som bemyndigats
att ta emot delgivning  for bolagets rakning. ASidosatts denna skyl-
dighet eller kan den gom utsetts inte nas fér delgivning, aterstar  att

ratt
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soka delge stallforetradarna utomlands. De p,; namnda lagandringar-
na har tratt i kraft samtidigt gom EES-avtalet, den 1januari 199434

| 15 & delgivningslagen anges mojligheterna  till  kungdrelsedelgiv-
ning. En forutsatining  harfor  ar att det finns  on bestamd  person,  ex-
empelvis gn Styrelseledamot, som kan sokas enligt qyan beskrivna
regler och att denne inte kunnat nas. Som alternativ il kungdrelse-
delgivning  finns delgivning  genom Sk spikning, dvs. att forséndel-
sen | slutet kuvert lamnas i den soktes hemvist eller, oy det inte kan
ske, fastes dorren till dennes bostad.

Det kan emellertid  forekomma  att en juridisk  person inte fullgjort
skyldigheten att anméla behorig foretradare och inte heller ytsett

nagon i Sverige bosatt person att den juridiska  personens végnar
ta emot delgivning.  Anledningen  dartill  kan ibland ;5 att man SoOker
forsvara  delgivning med bolaget. | syfte att mojliggéra  delgivning i
nu avsedda fall har darfor i 16 8 delgivningslagen inforts  ytterligare
en mojlighet  att genom Kkungorelse delge juridiska personer. Kravet
for kungorelsedelgivning i dessa fall &r att behorig foretradare i strid

mot gallande regler inte registrerats och att det inte heller ytsetts
nagon i Sverige bosatt person som &r behdrig att motta delgivning.

Vidare kravs att andra delgivningsmojligheter inte star till buds; detta
uttrycks  s& att forsok till delgivning enligt 9 och 11-13 8§ har miss-
lyckats eller beddmts gom utsikislésa.  Handlingen  gom skall delges
skall &ven séndas med posten fill bolagets registrerade adress gp det
finns g sadan.

Under lagstiftningsarbetet diskuterades  aven frdgan om den gom &r
registrerad  gom fOretrédare  for op juridisk  person alltid  skall  anses
vara behorig att motta delgivning  for den juridiska  personens  rak-
ning, detta &ven om behérigheten upphért utan att detta &terspeglas i
registret.  N&got forslag i den delen lades inte fram i avvaktan pa att
Aktiebolagskommitténs Ju 1990:08  arbete slutférs.  Foredragande
statsrddet avstod frdn att lamna foérslag i hithdrande frdgor med han-
visning till att kommittén, som har till uppgift att .utreda vissa fragor
pa aktiebolagsrattens omrdde ayser att behandla olika problem med
anknytning  till aktiebolag gom sSaknar foretradare  och frAgor gom
galler registrering 5y bolagets foretradare.

34SFS 1992:1238, prop, 199293:68, bet. 199293:LUM4, rskr. 199293:62,
som €nligt SFS 1993: 1646 tratt i kraft den 1januari 1994.

35SFS 1992:1250, prop. 199293:68, bet. 199293:LU14,  rskr. 19929352.
Lagstiftningen  har enligt SFS 1993:347 tratt i kraft den 1juli  1993.

36 prop. 199293:68 4 66



SOU 1994:23 Gdllande ratt 63

2.6.2  Likvidation av aktiebolag

Ett aktiebolag upphor antingen genom likvidation, konkurs, genom
att bolaget avfors ur aktiebolagsregistret eller genom fusion. Likvida-
tion innebdr att bolagets rattsforhillanden skall avvecklas. En likvida-
tion kan ske antingen genom en frivillig likvidation, vilken beslutas
av bolagsstimman, eller i form av tvangslikvidation. Grunderna for
tvangslikvidation anges i 13 kap. 2-4 §§ aktiebolagslagen. De van-
ligaste grunderna for en sadan likvidation ir de till sin natur mera
formella grunderna i 13 kap. 4 § forsta stycket 2-4; namligen att
bolaget ar forsatt i konkurs som har avslutats med 6verskott och bo-
lagsstimman inte inom foreskriven tid har beslutat om likvidation, att
bolaget saknar till aktiebolagsregistret anmild behorig styrelse eller
verkstillande direktor ndr sidan skall finnas eller att bolaget for-
summat att till registreringsmyndigheten sanda in arsredovisning for
nagot av de senaste tvd rikenskapsaren. Fragor om likvidation av ett
aktiebolag provades tidigare av allmin domstol pd anméilan bland
annat av registreringsmyndigheten Patent- och registreringsverket
(PRV). Genom lagindring som tritt i kraft den 1 januari 1994, har
handldggningen av de nu nimnda likvidationsidrendena overforts till
PRV¥. De materiella forutsittningarna for likvidation kvarstar ofor-
andrade.

¥ SFS 1993:1495, prop. 1993/94:43, bet. 1993/94:LU7, rskr. 1993/94:54.
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3 Utlindska forhallanden m.m.

3k Utlandsk rtt 1 jamforelse

Vi har undersokt den hyresrattsliga lagstiftningen utomlands for att
se om de for oss aktuella fragestdllningarna har beaktats av lagstifta-
ren i andra linder och i sadant fall pa vilket satt fragorna losts.
Framstillningen i denna del avser inte att ge nagon heltickande bild
av respektive lands reglering pa det hyresrittsliga omradet, utan vi
lamnar i stillet en oversiktlig bild av nagra rattsinstitut fran olika ldn-
der som kan vara av intresse for att ge en belysning av den svenska
lagstiftningen.

Forvirvslagstiftningen

Den svenska forvarvslagstiftningen for hyresfastigheter med dess
forhandsprovning av en fastighetsforvarvare har vi inte funnit nagon
motsvarighet till i andra linder. Den lagstiftningen forefaller vara
unik for Sverige, vilket till nagon del mojligen kan bero pa att det i
vart land finns ett jamforelsevis stort antal bostadsldgenheter som ér
upplatna med hyresratt.

Forvaltningslagstiftningen

Norsk hyresratt innehdller i dag inte ndgra regler som ger hyres-
gasterna medbestimmanderitt i friga om fastighetens skotsel och
drift. Avgorandet i dylika fragor ankommer helt pa fastighetsdgaren
i kraft av dennes dganderitt till egendomen. De begrinsningar som
kan finnas foljer i sadant fall av hyresavtalets innehall. Inte heller
finns regler enligt vilka fastighetsidgaren pa grund av bristande upp-
fyllelse av sina skyldigheter i forhallande till hyresgisterna kan fran-
tas ritten att forvalta fastigheten.

Den norska hyreskommittén overvagde bl.a. inforandet av regler
som ger myndighet eller annan ratt att ingripa mot hyresvirdar som
forsummar sin underhallsskyldighet enligt lag eller avtal'. Utred-

! Se betinkandet (NOU 1993:4) Lov om husleieavtaler, s. 64 f.
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ningen, som bl.a. studerat motsvarande svenska och danska bestam-
melser, fann dock inte skal att foresla nagra sadana regler. En mino-
ritet inom utredningen forordade dock att en kommun skall ges moj-
lighet - men inte skyldighet - att pd begiran av en eller flera av
hyresgasterna lata utfora arbeten hanforliga till fastighetsidgarens un-
derhallsskyldighet, vilka denne forsummat att utféra. Motivet till dett
sdgs vara att hyresgisten i annat fall kan komma att st utan erfor-
derliga mojligheter att fi nodvandiga arbeten utférda, om hyresvir-
den inte vill fullgéra vad som ankommer pid honom. Kommunen
skall ha aterkravsritt mot hyresvirden for vad kommunen lagt ut,
och kommunens fordran skall kunna forenas med pantritt i fastig-
heten. Enligt en annan mening inom utredningen skall hyresgésterna
gemensamt kunna foreta arbeten for hyresvirdens rikning till full-
gorande av underhallsplikten. Hyresgasterna har sjalva att forskottera
kostnaderna, men skall naturligtvis ha aterkravsritt. Ocksd sadana
fordringar skall kunna férenas med pantritt i fastigheten.

Vad giller andra former av hyresgistinflytande foreslar utred-
ningens majoritet dock regler som ger hyresgdsterna ett visst matt av
inflytande oOver fastighetens skotsel genom regler om beboer-
representasjon i visse boligleieforhold. Enligt forslaget skall hyres-
gasterna utse en representant (tillitsman). Denne skall ha ritt att
samrida med hyresvirden i alla fragor som ror fastighetens skotsel
och drift. Hyresgastrepresentanter skall utses for fastigheter som
innehaller fler 4n fyra bostadsldgenheter.

I dansk hyresratt finns bestimmelser om tvangsvis overtagande av
forvaltningen av hyresfastigheter.

Agare av en fastighet som innehiller minst tvd bostadsligenheter
kan frantas ritten att sjalv forvalta eller utse vem som i hans stille
skall skota forvaltningen betraffande sidana lagenheter (frademmelse
af retten til at administrere udlejningsejendomme)®. Beslutet kan
begrinsas att gilla en viss tid. Forutsattningarna for ett sadant beslut
ar stringa och kraver att fastighetsagaren tva ganger

1. domts till straff for grova Overtrddelser av vissa hyresrittsliga
bestammelser, bl.a. i hyreslagen och hyresregleringslagen,

2. domts till straff for underlatenhet att vidta erforderliga under-
hallsatgiarder som kriavs for att forebygga risk for skada for
hyresgister och andra, eller

3. varit foremal for tvangsforvaltning.

% Lejelov 113a - 113b §§.
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Ett sddant beslut kan ocks& meddelas o, fastighetsédgaren vid upp-
repade tillféllen grovt asidosatt  bestammelserna i hyreslagen eller
hyresregleringslagen. Nér ett beslut meddelas intrdder Grundejernes

Investeringsfond i dgarens stalle betraffande  de aktuella fastigheterna.

Grundejernes  Investeringsfond ar en inréttning  gom bla. forvaltar de
hyresintakter vilka till folid g, hyreslagstiftningens bestammelser ar
bundna for sarskilda  &ndamal, huvudsakligen for att anvandas il
framtida  investeringar i fastigheten.

Beslut om tvangsforvaltning tvungen  administration ~ kan meddelas
da fastighetsagaren inte utfor de underhallsatgarder som han alagts
med stdd g, bestammelser i hyresregleringslagen och sadana arbeten
tidigare tvangsvis utférts fér hans rakning eller  utanfor hyresregle-
ringens omradde gt fastigheten lider ,, brister i underhdllet  nen
fastighetsagaren inte utfért de arbeten goy han dlagts ait gora’. Fer-
valtningen 5, fastigheten overtas i namnda fall 5, o forvaltare  ad-
ministrator som Uutses gy Boligministern. Forvaltaren intrader i
princip i fastighetségarens stille. Beréttigade  att ansoka qom tvangs-
férvaltning ar foretradare for  hyresgasterna, beboerrepxsentanter
eller s.k. flertal af lejerne.

Aven inom brittisk  hyresratt  finns  bestammelser som Mojliggor
tvdngsatgarder mot forsumliga  hyresvérdar.

De flesta hyresgaster, med undantag for sddana goy, har kommer-
siella lokaler, har ratt att vid domstol begéra att gn fOrvaltare utses,
om hyresvarden eller dennes utsedde representant inte fullgdér  sina
skyldigheter appointment of 5 manager4. Forvaltaren tar Over
skotseln 5, fastigheten i enlighet med sitt férordnande. Ansokan  far
goras gy den enskilde hyresgasten, antingen pa egen hand eller till-
sammans Med andra hyresgéster. Forfarandet  kan riktas mot de flesta
hyresvardar ~ med vissa undantag, gom avser bla. olika offentliga hy-
resvardar.  Domstolen  kan bifalla ansékan gy, hyresvarden  brustit i
sina dligganden enligt hyresavtalet och detta kan antas fortgd samt det
framstar som Skaligt att bifalla talan. Anstkan kan bifallas &ven gm
domstolen 5y annan anledning finner  att behov foreligger och detta

framstdr gom skaligt just and convenient. Forvaltaren  har att full-
gora de uppgifter han &lagts 5, domstolen. Domstolen kan &ven, om
s& begéars, bestamma i andra hithorande  frAgor, s&som frdgor om
foreliggande ansprak mot hyresvéarden, om forvaltaren skall overta

géllande kontrakt eller oy gom Skall std for forvaltarens  kostnader.

3lov 1984-12-12 nr 610 om tvungen administration  af udlejningsejen-
domme.

4 Landlord and Tenant Act 1987, part I
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En mojlighet till tvangsovertagande av fastigheten (compulsory
acquisition of landlords interest) finns for hyresgdster som har en
sirskild typ av langtidskontrakt, s.k. long leases’. En forutsittning ir
att fastigheten huvudsakligen innehaller hyresobjekt upplatna for
bostadsandamal till hyresgdster med nimnda typ av avtal. Forfaran-
det kraver medverkan av minst hélften av de berittigade hyresgaster-
na. Hyresvirdar undantagna i detta sammanhang ar i stort sett de-
samma som undantas frin bestimmelserna om forvaltare. Begaran
skall goras gemensamt av majoriteten av de kvalificerade hyresgas-
terna. Ansokan skall dven ange en utsedd representant for hyres-
gasterna (nominated person). Detta kan vara ett for andamadlet bildat
bolag, en eller flera av hyresgisterna eller en utomstaende fysisk
eller juridisk person. Den utsedde representanten for hyresgisterna
blir part i saken och i forlingningen forvirvare av fastigheten i
friga; dvs. den nye hyresvirden. Representanten kan inte bytas ut
utan tillstind av domstolen. Domstolen kan bifalla ansdkan om det
visas att hyresvarden brustit i sina aligganden avseende underhall,
forvaltning eller forsakring, om det kan antas att detta forhallande
skulle ha bestatt och om utseende av forvaltare inte bedoms vara
tillrackligt eller att en utsedd forvaltare enligt ovan har funnits i
minst tre ar.

3.2 Undersokningar pd hyresmarknaden m.m.

Utredningen har genomfort en undersokning bland ett urval av
landets kommuner, hyresnamnder m.fl. intressenter pa hyresmarkna-
den. De tillfragade har beretts tillfdlle att svara pa en del fragor
rorande bland annat den praktiska tilllimpningen av fastighetsfor-
varvslagen och bostadsforvaltningslagen under senare ar samt dven
vissa fragor rorande s.k. fastighetsplundring. Utredningen har dar-
jamte tagit del av statistik frin Domstolsverket rorande drendeutveck-
lingen vid landets hyresnimnder samt statistiska uppgifter om fastig-
hetsdgandet.

Av landets totala ligenhetsbestand i flerbostadshus ar 1985, raknat
i antalet lagenheter (avrundande virden), dgdes 662 000 lagenheter
av privata intressen, vilket motsvarar 32 procent av det totala ligen-
hetsbestandet. For ar 1990 uppgick motsvarande andel till 653 000
lagenheter resp. 30 procent. Den inbordes relationen mellan privata
personer och foretag som dgare visar att andelarnas storlek inte

% Landlord and Tenant Act 1987, part I11.
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skiljer sig at i nagon pataglig utstrickning men att foretagens dgande
har okat i forhallande till privata personers dgande.

Om man i stallet ser till antalet fastigheter i privat dgo, ser man att
fysiska personers dgande tidigare var helt dominerande med en andel
pa ca 86 % ar 1980, men att andelen fram till ar 1992 minskat till ca
68 %. Det privata indirekta dgandet via juridiska personer har da
okat i motsvarande omfattning och uppgick till 32 %. Det forhallan-
det att proportionerna mellan fysiska och juridiska personers dgande
skiljer sig at i sa stor utstrackning i mitningarna beror med stor
sannolikhet pa att varje enskild fysisk persons dgande omfattar ett
mindre ldgenhetsbestand an den juridiska personens. Vad som sikert
kan sdgas dr att bland de privatigda fastigheterna har foretagens
agande Okat under senare ar.

Hyresfastigheter med privata agare

Antal ligenheter® 1985 1990

(1 000-tal)

Totalt 662 653

Privata personer 369 (56%) 289 (44%)
Privata foretag 293 (44%) 364 (56%)
Antal fastigheter’ 1980 1992

Totalt 32 317 33017

Fysisk pers/dodsbo 27723 (86%) 22 506 (68%)
Juridisk person 4544 (14%) 10 531 (32%)

Av materialet framgar att antalet drenden angdende forvdrystillstand
varit relativt konstant under de senaste aren med en viss nedgang mot
slutet av perioden. Detta giller bide om man mdter antalet drenden
vid hyresnimnderna och antalet anmilda forvirv till kommunerna.
De tre storsta hyresnamnderna - Stockholm, Géteborg och Malmo -
svarar for i grova drag tva tredjedelar av antalet drenden vid hyres-
namnderna. Vid en jamforelse dem emellan speglar antalet drenden
inte stadens relativa storlek, utan drendeméngden dr mer jamnt for-
delad. Vid hyresnamnderna sett dver hela landet ligger andelen aktie-
och andelsforvarv timligen konstant pa cirka tjugo procent av antalet
provade forviry och for ar 1992 och 1993 pa cirka tio respektive
femton procent.

® Killa: SCB, folk- och bostadsrakningen 1985 resp. 1990. Uppgifterna
hamtade fran Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok.

" Uppgifterna hiamtade fran fastighetstaxeringsregistret (FTR) for inkomst-
aret,
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Arenden om forvarvstillstand®

Ar fastighet andel/aktie summa
1988 96 3 99
1989 182 44 226
1990 160 RR) 204
1991 166 40 206
1992 157 15 172
1993 (prelimindra siffror) 128 21 149

Enligt forvarvslagstiftningen dr det kommunerna som gor den in-
ledande prévning som foregar ansokan i forvidrvstillstindsarenden.
Av undersokningen framgar att detta regelmadssigt sker i samband
med provningen enligt bestimmelserna om kommunalt forkop. Sam-
mantaget begirs hyresndamndsprovning i omkring fem procent av alla
till kommunerna anmaélda forvarv. Den inledande provningen inom
kommunen tar fran nagon eller niagra veckor upp till ndgra méanader
i ansprak. I denna tid inbegrips dven i flertalet kommuner tid for re-
missforfragan till den lokala hyresgiastforeningen. Utredningstiden
varierar naturligen dven med hdnsyn till den utredning som kravs i
det enskilda fallet. Utdver sokandens egna uppgifter och forfragan till
hyresgastforeningen sker i normalfallet inte nagon ytterligare utred-
ning. I storstdderna synes utredningarna vara mera omfattande. Sett
ur kommunernas synvinkel kan denna handlaggningstid inte forkortas
i nagon storre utstrickning. De tillfrigade kommunerna anger att
deras hantering genom delegation av beslutanderdtt m.m. i stort sett
rationaliserats sa langt som mojligt.

I de fall kommunen viljer att begara hyresnamndsprovning ifraga-
satts forvarvarens lamplighet oftast med stod av 4 § forsta stycket 1
och 2 fastighetsforvirvslagen, dvs. huruvida forvirvaren ér i stand
att forvalta fastigheten och om han har forvaltningssyfte. Anled-
ningen hirtill sdgs bland annat vara processtaktiska Overviganden;
det torde anses vara lattast ur bevissynpunkt att angripa forvarvaren
med stod av dessa regler.

Den efterfoljande provningen vid hyresndmnden tar i flertalet fall
atminstone tre till fyra manader i ansprak. For hyresnamndernas del
ar denna drendetyp relativt arbetskravande. Det dr emellertid inte
ovanligt att kommunen slutligen bitrider forvarvarens ansokan i
hyresnamnden; ofta har utredningen rorande forvdrvarens kvalifika-

8 Killa: Domstolsverkets statistik éver avgjorda drenden vid hyresnimn-
derna.
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tioner da kompletterats. Svarsunderlaget medger inte nigra sidkra
slutsatser om i hur stor andel av drendena tillstind slutligen vigras.
Det kan dock sdgas att forvarvaren vanligtvis inte far tillstind i de
fall dir den anmilande kommunen inte bitrader forvarvarens an-
sokan.

Vad giller drenden om sdrskild forvaltning vid landets hyresnimn-
der har det med borjan ar 1990 skett en kraftig 6kning. For ar 1993
var antalet avgjorda ansokningar 70 procent hogre dn ar 1990, vilket
var det forsta uppgangsaret, och mer dn dtta ganger s manga jamfort
med 1989, det sista 4ret innan uppgéngen borjade. Det skall fram-
héllas att langt ifran alla ansokningar leder till ett beslut om inrittan-
de av sarskild forvaltning, utan en stor del av drendena avskrivs utan
sakprovning. Skilen hartill kan vara olika. I de fall ansokan grundas
pa att vatten-, varme- eller eltillforsel hotas av avstingning, kan detta
hot ha undanréjts efter betalning av forfallna avgifter. Ansokan har
da i praktiken fungerat som ett patryckningsmedel mot hyresvarden.
Ett annat skil kan vara att fastigheten har overlatits eller att fastig-
hetsidgaren har forsatts i konkurs. Bland de fastighetsigare som om-
fattas av ansokningar om sarskild forvaltning foreligger en dverrepre-
sentation av bolag; sirskilt sidana kommanditbolag dar ett aktiebolag
ingar som bolagsman.

Arenden om sirskild forvaltning’

Ar drenden
1988 38
1989 25
1990 127
1991 204
1992 237

1993 (preliminira siffror) 217

Behoriga att ansoka om sirskild forvaltning ar kommunen samt orga-
nisation av hyresgister. Enligt materialet synes det i praktiken enbart
vara hyresgistorganisationer som ansoker om sérskild forvaltning;
knappast nigon enda kommun har ansokt om sarskild forvaltning
under den tid som undersokningen avser. Det synes inte heller vara
vanligt att kommunerna soker ingripa mot forsumliga hyresvérdar
med stod av annan lagstiftning, t.ex. hélsovardslagstiftningen. I sam-
manhanget kan noteras att inte heller i nagot fall har en kommun

9 Killa: Domstolsverkets statistik over avgjorda drenden vid hyresnimn-
derna.
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anslagit medel il o, tvangsférvaltning enligt reglerna i nuvarande
25 5 § BFL. Over huvud taget forefaller  denna regel inte har tillam-
pats i praktilen.  Sammantaget forefaller kommunernas aktivitet i
dessa avseenden inte ligga p& ndgon hdg niva.

Den Vvanligast férekommande grunden  vid ansbkan oy, sarskild
forvaltning ar gt konsumtionsnyttigheter; el, vatten och varme inte

har betalats 0O:h att avstangning har skett eller ar nara forestdende.

Det forekommer  aven att fysiska brister i fastigheten &beropas, men
detta sker i Klart mindre utstrackning. Det hander gt hyresgéasterna,

och aven hylesgastféreningarna, dessférinnan tvingats  forskottera

medel for att sakerstdlla fortsatta leveranser 4y vatten mm. Samman-
taget kan Sdgés gt det foreligger  tamligen  akuta situationer nar an-
sokan gorS. 50m tidigare namnts &r det uteslutande  hyresgéastfor-

eningarna  SOIl gér ansokan. Det ar dd vanligen sd att hyresgésterna

i berérda fastigheter tagit kontakt med foreningen, men det férekom-

mer Ocksé pa sina hall att de lokala distributdrerna av o.d. med-
delar hyreSgéasStforeningarna  att avstangning kan komma att ske.

Generellt  Sett &r det inte nagra storre problem att finna forvaltare
nar behov uppstdr. Vanligtvis anlitas ndgot allmannyttigt  bostadsfére-
tag p& orten; valet 4y forvaltare sker i samrdd med hyresgéastfore-
ningen.

Vad géller forekomsten av S-k. fastighetsplundring sager sig de
kommuner 50m svarat inte ha nagon direkt erfarenhet 5, séadant.
Hyresgastforehingarna  har & sin sida i ndgot fall sagt sig ha traffat pa
detta; andra foreningar sager sig ha misstankar  om att plundring
forekommit men att Sakra uppgifter saknas.

Bland tillfrdgade kreditgivare anges att man kommit i kontakt med
plundring, men att forfarandet inte haft si stor utbredning.  Anmérkas
kan dock att Svarsfrekvensen  har varit 1ag, varfor uppgifterna  far tas
med forsiktighet.  Aven pland tillfrigade  konkursférvaltare anges att
plundring  har férekommit, men inte heller hér sags uttryckligen att
detta  forekommit i storre omfattning. Ett problem i detta gamman-
hang, vilket aven vissa konkursforvaltare sarskilt pekat pa, &r att det
finns sm& mojligheter att narmare utreda frdgan o fastighetsplund-
ring forekommit. Det ror sig ofta gy bolag ygrs bokforing helt
saknats eller varit mycket bristfallig. Konkursforvaltarna har inte
heller ansett Sig ha anledning att nérmare utreda frdgan i alla fall.

| de fall dar fastighetsplundring forekommit eller misstanks  ha
férekommit, har forfarandet ofta varit det, att fastighetens intakter
forts bort frdn ey fastighetsdgande bolag till ett annat bolag, eyxem-

pelvis ett forvaltningsbolag, som kontrolleras av samma personer

som Star bakom det agande bolaget. Det &gande bolaget har inte

betalat uppkomna skulder, varefter detta bolag genare fOrsatts i kon-
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kurs. Aktuella fastigheter har ofta varit hogt belanadeVamligt  fore-
kommande  &r bruket 4, s& kallade maélvakter, det vill saga personer
vikas enda funktion varit att for gn kortare  tid agera Om stallfére-
tradare for bolaget i de egentliga agarnas stalle. Vanligtforelkomman-
de ar ocksd att de inblandade bolagen bytt stallfértradlare flera
ganger eller ait anmalda och registerade  stallforetradare  hellt saknats.
Allt  detta har lett till avsevarda problem nar det galler att eftersoka
och delge bolagets foretradare.

Kreditgivarna har angett sina mojligheter att ingripa not Lplundring

som SmM&. De uppmarksammas pa forhéllandena i samband  med
utredning grund 4y betalningsférsummelser avsiendle  fastig-
hetskrediterna. | sddant fall kan krediterna  sigas ypp, fastighetsaga-

ren begdras i konkurs och kvarstad laggas pa fastigheter Vidare  kan
syssloman  enligt reglerna i utsokningslagstiftningen begaras.

Det har inte gétt att med ledning 5, de inkomna uppgifterna gora
nagon uppskattning av hur stora skador ooy fastiglletsplundring
orsakat. FOor kommunernas del sags att skadorna bestar i uteblivna
betalningar  for olika konsumtionsavgifter. For Kreditgivarna  uppstar
forluster  genom bristande  betalning 5y fastighetskrediteina, men &dven
genom att fastigheternas  varde gom sékerhet minskas P& grund gy
bristande  underhall.

Fastighetsagareféreningarna séger sig i egenskap 4, intresse-  och
branschorganisationer inte ha nagra direkta méjligheter  att agera. |
de fall gn medlem upptréder oseriost kan denne Uteslutas . for-
eningen.

Som namnts gygn har antalet ansékningar oy, sarskild forvaltning
Okat under gepgre ar. Utredningen  har i anledning darav ftillfrAgat
vissa kommuner  inom vilka berérda fastigheter ar belagna, om den i
respektive  ansokan angivne &garens forvarv  prévats  av kommunen
och i s& fall med vilket resultat. Syftet med denna férfrAgan  har varit
att understka oy det bland de utpekade fastighetsagarna gér att finna
ndgon kategori gom ar sérskilt frekvent.  Undersokningen i denna del
har avsett ansokningar oy sarskild  férvaltning vid le tre storsta
hyresndmnderna under &ren 1990 1993

Svarsunderlaget ger dock inte underlag for att med tillrackligt stor
grad 5, sdkerhet sarskilt utpeka nagon kategori fastighetségare, ytan
materialet  visar pad o relativt stor spridning mellan flera  olika
grupper.  Den stérsta andelen 5, de utpekade fastighdtsdgarna har
efter anmalan 4, sitt forvarv  provats gy vederbérande  KOlnmun o
dock inte funnit  anledning att begdra hyresnamndenS  prévning.
Andra  storre  kategorier 5, &gare &r de vikas forvarv  skedde innan
forvarvslagstiftningen infordes  eller vikas forvarv 5, andra skal inte
omfattats 5, tillstAndsplikten; dessa forvarv  har alltsd inte kunnat
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provas av kommunerna. Ytterligare en av de storre kategorierna ar
de fastighetsagare vilka, trots att forvirven troligen omfattats av till-
standsplikten, inte anmalt dessa till kommunen. I sidana fall har
alltsd nagon forvirvsprovning inte kunnat ske. Om tillstindsplikt
forelegat dr de sistnimnda forvirven i enlighet med lagens regler
ogiltiga.
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4 Overviganden och forslag

4.1 Kontroll genom forhandsprovning

Kritisk granskning av forvarvslagen

Lagen om forvirv av hyresfastighet m.m. har tva grundliggande
syften. Den skall halla oldmpliga fastighetsigare borta frin markna-
den och forhindra spekulation i hyresfastigheter. Lagen verkar
genom att icke onskvarda fastighetsforvarvare inte tillits forvirva
hyresfastigheter, om de efter en forhandsprovning inte far tillstand
till det. Den sanktion som lagen tillhandahaller ar att ett forvirv vid
uteblivet tillstind ar ogiltigt. Denna sanktion intridder dven i vissa
andra fall (se avsnitt 2.1.6). Forvarvets ogiltighet foljer direkt av
lagen (5 § forsta stycket och 10 b §) och kriver siledes inte nigot
rittsligt forfarande for att intrada.

Forvarvslagstiftningen bygger pa en forhandsbedomning av en for-
varvares kvalifikationer och intentioner med férvirvet och hur denne
kan forvantas handla i framtiden. Som papekades redan i samband
med lagens inférande' utgér detta en ofrinkomlig begrinsning. Pi
samma satt som vid andra fall diar man skall stilla prognoser giller
att dessa alltid ar forenade med ett visst matt av osakerhet.

Provningen sker utifrdn de forhallanden som giller vid provnings-
tidpunkten®. Forhéllandena kan senare komma att indras. Det kan
intrédffa att det forst efter provningen kommer fram uppgifter som -
om de varit kinda - hade kunnat leda till en annan utgdng av prov-
ningen. Sedan forvirvstillstand val lamnats sker inte nagon fortsatt
kontroll av forvirvaren enligt forvarvslagstiftningen, och ndgra ingri-
panden i form av upphdvande av tillstind kan inte ske om forvint-
ningarna pa en fastighetsforvirvare inte uppfylls. Den form av upp-
foljande kontroll som kan sigas forekomma sker ndrmast genom bo-
stadsforvaltningslagens bestimmelser. Forhandsprovningen och det
dédrpa byggda kontrollsystemet kan saledes inte hindra eller leda till

! Hyresgétforeningens remissyttrande, prop. 1975/76:33 s. 38.

* Jfr RBD 1981:16 dir forvirvaren vid forvirvstidpunkten ansags ha for-
védrvssyfte men ddremot inte vid provningstidpunkten; tillstind vigrades.
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ingripanden mot de fastighetsagare betraffande vilkka det vid prov-
ningstillfallet inte forekommit nagra problem eller funnits anledning
anta att Sadana skulle uppkomma, men dar det under innehavstiden
uppkommit  mper eller mindre allvarliga  brister i forvaltningen.

| férsta hand &r det kommunerna  gom avgor i vika fall ett fastig-
hetsforvarv ~ skall anmalas till hyresnamnden  for op grundligare  prov-
ning. Den kommunala ordningen fér den inledande prévningen  varie-

rar Mycket frdn kommun till kommun.  Effektiviteten av den kontroll
av forvarvarna  gom sker vid den kommunala  prévningen  &r beroende
av Sa&vél provningsunderlaget som den prévande instansens kompe-
tens. Antalet fastighetsoverlatelser varierar  naturligen  fran kommun
till kommun. | de stérre kommunerna  finns inte séllan gp sarskild
organisation med stor upparbetad kompetens gom handlagger  dylika
fragor. | mindre kommuner, dar fastighetsoverlatelser kanske inte ar
lika frekventa, finns det inte alltid nagon s&dan organisation. Det an-
kommer respektive kommun att géra den avvéagning gom krévs for

att bedéma vikten 5, & eng sidan, ep s& fullstandig  och omsorgsfull
prévning gom mMojligt och, & den andra sidan, de fordelar gom detta

medfor, stillda mot de nackdelar i form 5, ©Okad tidsutdrakt for for-
varvaren och Okade kostnader for kommunen — gom blir foljiden.

En mojlighet att Oka effektiviteten i lagstiftningen ar saéledes att
gora den generella provningen mer Omsorgsfull  och darmed skapa ett

sakrare underlag for bedémningen 5, en forvarvares  kvalifikationer.

Mot detta kan invandas ait de allra flesta fall 5, forvarv 5y hyres-
fastigheter  gérs gy Seribsa forvarvare vilkkas avsikt ar att skéta sina
&ligganden och i ovrigt upptrada pé ett for alla inblandade godtagbart
satt. Sammantaget  begars hyresnamndsprévning i omkring fem pro-
cent gy Samtliga till  kommunerna anmalda  forvarv. For den over-
vagande majoritet gy forvarvare  dar det inte finns anledning betvivia
férvarvarens kvalifikationer och avsikter, framstar prévningsforfaran-

det mer som en formell omgéng i samband med fastighetsforvérvet.

En grundligare och e omfattande undersékning leder darfor till gp
atfoliande  tidsutdrakt  och osékerhet marknaden.  En utvidgning av

en generell provning kommer att tynga den seridsa fastighetsomsatt-

ningen.

En annan aspekt lagens effektivitet  &r att utgdngen 5y prov-
ningen i hyresndamnden kan bero parternas agerande iprocessen
eller pa att man inte lyckas skaffa fram erforderlig bevisning  till stod
for sin  standpunkt. | de fall kommunen vélijer att begara hyres-
narnndsprévning ifrAgasatts  forvarvarens lamplighet  oftast med stod
av 4 § forsta stycket | och 2 fastighetsforvarvslagen, dvs. huruvida

férvarvaren ar i stdnd att forvalta fastigheten eller oy, han har for-
valtningssyfte. Anledningen hartill  kan grg bl.a.  processtaktiska
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overvaganden; det torde gphses lattast i bevishédnseende att angripa
férvarvaren med stdd L, dessa regler, medan det gnges Svarare  att
visa en forvarvares allménna  olamplighet enligt 4 § forsta stycket
3 eller dvs. att denne inte kommer it iaktta god sed i hyresfor-

héllanden  eller &r frdn allman synpunkt olamplig att inneha fastig-
heten.

Det finns i sammanhanget ocksd anledning att uppméarksamma vissa
skillnader mellan  olika slag g, forvérv. Man maste séledes gora
atskilnad ~ mellan de forvarv  gom avser en direkt 6vergdng 4, dgande-
ratten till fastigheten och de forvarv  dar aganderatten  Gvergdr  indi-
rekt genom att kontrollen 5, fastighetens formelle &gare, vanligen et
handels- eller aktiebolag,  6vergéar till forvarvaren och dar fastighe-
tens é&gare utifrdn geyt fortfarande  ar densamme; det &r aktierna eller
andelarna i den &gande juridiska personen  som overldts. | de forst-
namnda fallen kravs gatt forvarvaren soker och erhdller lagfart sitt
forvarv ~ for att kunna disponera  gver fastigheten. Har ligger det i
férvarvarens eget intresse att en tillstAndsprévning kommer till sténd,
for ytan denna kan han inte erhdlla lagfart. Harigenom sékerstélls  att
lagens kontrollsystem kommer gt tilldampas. | de nyss berorda fallen
av aktie- eller andelsdverlatelser saknas daremot behovet 4, lag-
fartens  legitimation, och det ar enbart lagens sanktionsregler som
utgoér ett incitament och gn garanti  for att kontrollsystemet kommer
till  anvandning. _ Har bor ocksd anmarkas ait det torde férekomma
fall dar &ganderdtten gom sadan kan a3 gy underordnad  betydelse;
forvarvaren  gyger kanske gom Vvid fall g, sk. fastighetsplundring  att
endast under gp begrdnsad tid disponera ©ver fastigheten.

En viktig och grundlaggande  forutsattning  for lagens effektivitet ar
att dess kontrollsystem verkligen fangar in de forvarv som Skall
kontrolleras och att systemet innehdller regler gom borgar fér att s&
sker.  Forvarvslagstiftningens gallande  ordning  innebar gt det ar
forvarvaren sjalv gom har att anmala sitt foérvarv  till kommunen  och
pd s& satt mojliggdra  att hans kvalifikationer kan provas. | praktiken
innebar detta tillspetsat  uttryckt ~ att den icke seriose forvarvaren

sjalv. kan paverka lagens tillampning. En gy de kategorier g, forvar-
vare som lagstiftningen  &r inriktad att motverka  och g fOrvarv
helst skall forhindras, kan déarmed komma ait falla utanfér  lagens
kontrollsystem.

Det har i tidigare lagstiftningsarenden sarskilt  uppmarksammats att
efterlevnaden av anmalningsskyldigheten rérande  aktie- och andels-
forvarv  kan misstankas 54 mindre god. | det utredningsforslag som
ldg till grund for 1983 ars andringar i foérvarvslagstiftningen Andra-
de regler oy forvarv 5 hyresfastigheter, Ds Ju 1982:12, behand-
lades olika &tgarder goy syftade till gt sdkerstédlla en effektivare
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efterlevnad 5, reglerna.  Ett flertal olika Atgarder gom diskuterades
bedémdes darvid ggom olampliga. Dit hoérde infésrande 4y nagon form
av myndighetskontroll ay forvarven genom Olika  bolagsregister,
vitesbelaggande 5, anmalningsskyldigheten samt Straffsanktionering.
Utredningen foreslog daremot att det skulle inféras gp forvarvsavgift
efter monster frdn bl.a. miljdomradet. Departementschefen  avvisade
dock forslaget i denna del efter kritik frén remissinstansernag. Riks-
dagen har darefter behandlat frdgan o, aktie- och andelsforvarven
och har hos regeringen begart on Oversyn gy lagstiftningen om-
rddet vad galler just &tgarder for att formd on kopare gy en hyres-
fastighet gt anmala forvarvet

En grundprincip inom aktiebolagsratten ar att aktierna i ett aktie-
bolag skall kunna overldtas fritt 3 kap. 2 § aktiebolagslagen. Fran
denna grundprincip  kan avsteg Ske genom bestdmmelser  opy l6snings-
ratt i bolagsordningen eller eljest enligt lag. Undantaget o |0snings-
ratt innebar att den gom Vill Overldta aktier skall grg skyldig att forst
erbjuda aktieagare eller gnnan att forvarva  aktierna.  Den gom for-
varvar aktier skall antecknas i aktieboken som skall uppta samtliga
aktiedgare 3 kap. 7 § Ansvaret for aktiebokens  forande  &vilar
bolagets  styrelse.  Aktieboken skall hallas tillganglig hos bolaget for
envar 3 kap. 13 § For sk. avstamningsbolag enligt 3 kap. 8 § fors
aktieboken av Vardepapperscentralen, VPC.  Skyldigheten att fora
aktiebok och att halla den tillganglig ar straffsanktionerad 19 kap.
| § forsta stycket 1. NAagot register eller liknande over aktiedgare,
dar forvarv  skall registreras  och genom Vilket ett aktieinnehav  kan
kontrolleras, finns inte.

Ett handelsbolag &r i regel slutet i s& motto att det for att en ny bo-
lagsman skall f& intrada i bolaget kréavs att samtycke lamnas gy samt-
liga bolagsmén 2 kap. 2 §lag 1980:1102 o handelsbolag och enkla
bolag. Foreligger ~ samtycke &ar medlemskapet i bolaget Overlatbart.
En bolagsman kan &ven utan Samtycke frdn &vriga bolagsméan  Gver-
lata sin andel i bolaget. Forvarvaren har dock i sadant fall inte ratt
att delta i bolagets forvaltning 2 kap. 21 8 Handelsbolag gom idkar
naring skall registreras i handelsregistret 2 8 Handelsregisterlagen
1974:157. Handelsregister fordes tidigare lansvis hos respektive
lansstyrelse.  Sedan den 1 januari 1993 &r Patent- och registrerings-
verket, PRV, registermyndighets. | registret skall bla. inféras ypp-

3 Prop. 1982832153 g 15.

4 Se bet. 198687:BOU13, rskr. 196887:249 samt bet. 198788BOUI3, rskr.
1987882212.

5 SFS 1992:1248, prop. 19929327, bet. 1992193zLUIO, rskr. 199293:75.
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gifter om bolagsminnen (se 4 §). Sker 4ndring i en uppgift som re-
gisterats skall dndringen anmilas till registret (13 § forsta stycket).
Anmilningsskyldigheten ir straffsanktionerad (22 §). I handels-
registret infors vidare bl.a. stiftelser och ideella foreningar som idkar
nédring. For ekonomiska foreningar finns ett foreningsregister vilket
dven det fors hos PRV (15 kap. 1 § lagen 1987:667 om ekonomiska
foreningar).

De problem som uppkommer i friga om aktie- och andelsforviry
av fastigheter har till stor del sin forklaring i de grundliggande
dragen inom den associationsrattsliga regleringen; regler som har stor
betydelse inom ménga olika omraden. De sirskilda frigor som dessa
regler ger upphov till inom det hyresrittsliga omradet kan knappast
I6sas genom att man med ett hyresrittsligt perspektiv soker dndra
lagstiftningen inom andra omraden. Ett sddant forfarande skulle fa
svaroverblickbara verkningar langt utanfor vad som avsetts i och med
reglernas generella giltighet. Det framstar inte heller som limpligt att
inom andra rdttsomrdden, sdsom associationsritten, infora sarskilda
foreskrifter for hyresrittsliga och andra sirskilda problem. Detta
leder till att den mer Overgripande lagstiftningen tappar sin over-
blickbarhet. De ldsningar som kravs for de specifikt hyresrittsliga
frdgorna bor darfor sa langt som mojligt 16sas inom ramen for den
hyresrittsliga lagstiftningen.,

De forviarv som omfattas av kravet pd forvirvstillstind och for
vilka tillstind enligt lagen inte lamnas, 4r ogiltiga. Det kan utifran
mer allmanna synpunkter ifrigasittas om ogiltighet 4r en limplig
sanktionsform i detta sammanhang. Det forekommer i dag troligen
manga forvarv som inte blivit foremal for den foreskrivna prov-
ningen. I och med att det knappast finns nigot heltickande kontroll-
system, kommer det dven framdeles att ske forvirv som inte provats.
Antalet ogiltiga fastighetsforvarv som péa grund hiray finns pa mark-
naden, kan p4 goda grunder antas 6ka ar frdn 4r. Det kan ldtt inses
att det skulle kunna leda till stora problem pi fastighetsmarknaden
om alla dessa forvirv skulle tvingas dtergd. Att i efterhand lika en
tidigare intrddd ogiltighet torde inte vara mojligt.® Ogiltigheten med-
for ocksé avsevarda nackdelar i de fall da tillstind visserligen soks
men ansokningen ogillas. Avtalsparternas prestationer skall da atergi;
fastigheten skall aterlamnas till siljaren och forvirvaren skall aterfa
kopeskillingen. Ofta har sa lang tid forflutit frin det forvirvaren till-

® Jfr prop. 1992/93:68 s. 57. I NJA 1986 s. 741 beaktades ogiltighet enligt
forvarvslagen ex officio av domstolen.



80  Overviganden och forslag SOU 1994:23

tridde fastigheten att en avrakning parterna emellan blir mycket kom-
plicerad, om den over huvud taget gr att genomfora.

Det kan i detta sammanhang ocksd namnas att ogiltigheten som
sanktion i vissa ligen kan utnyttjas av en forvarvare som i efterhand
inte onskar fullfolja sitt forvirv. Tillstaindsprovningen utgér fran att
forvirvaren hela tiden vill genomfora oOverlatelsen. Det forutsatts
darfor att denne ar aktiv och hivdar sina intressen for att fa tillstand.
Fastighetskoparen kan diarmed utnyttja tillstindsprovningen som ett
slags extra betinketid i samband med forvirvet, vilket medfor en
icke onskvird obalans i partsrelationerna. Sarskilt intressant blir ett
sadant forfarande i tider av osikra och fallande fastighetspriser. Om
tillstind vigras kan saljaren i fraga svarligen i efterhand pavisa att
forvirvaren inte med tillracklig kraft drivit sin sak.

Sammanfattning

Mot bakgrund av den genomging av forvirvslagstiftningen som
redovisats ovan, har vi funnit att de allvarligaste svagheterna med
lagen, nér det giller mojligheterna att hindra oseriosa fastighetsagare
att komma in pd marknaden, kan sammanfattas i foljande punkter

1. Provningen av forvirvarens lamplighet maste i stor utstrickning
grundas pa prognoser med den osikerhet sidana alltid innehaller.

2. Det ar sviart - for att inte sdga omojligt - att kontrollera efterlevna-
den av kravet pa tillstand vid forvirv av aktier och andelar.

3. Tillimpningen av lagen varierar mellan kommunerna. Den ér helt
beroende av ambitionerna och kompetensen hos den enskilda kom-
munen.

4. Sanktionen nar forvirvslagstiftningens tillstindskrav m.m. dsido-
sitts - dvs. att forvirvet blir ogiltigt - 4r inte verkningsfull utan kan
tvartom antas leda till oférutsedda problem allt efter som ogiltiga
forvarv uppdagas.

Kan lagens svagheter avhjilpas och i sa fall hur?

Som tidigare framhallits har forvirvslagstiftningen tva huvudsyften,
namligen att hilla oldmpliga fastighetsigare borta fran marknaden
och forhindra spekulation i hyresfastigheter. Provningen av en for-
virvares limplighet maste darfor med nodvandighet innefatta en
bedomning av hur denne framdeles sannolikt kommer att upptrada
och grundas huvudsakligen pé erfarenheter av hans tidigare beteende.
Med hinsyn till lagens syften kan det knappast undvikas att prov-
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ningen grundas pad prognoser. Ddrmed  &r det knappast mojligt  att
undanréja den under punkt | angivna svagheten.

Enligt var beddmning  finns det gparast anledning att befara att
denna svaghet i framtiden kommer gt bli &n per pataglig.  Bedém-
ningen grundas det férhallandet att antalet utlandska  forvarvare
sannolikt ~ kommer gt Oka darfor ait det inte langre géller nagra sar-
skilda begransningar  for utlanningar  att forvarva  hyresfastigheter i
Sverige. Aven de forandringar i fraga om férmdgenhetsforhallanden
m.m. som under 1980-talet intréffade  har i landet kan medféra att

nya aktorer kommer att upptrada pd fastighetsmarknaden. Betraffande
sadana nya forvarvare torde det i allmanhet saknas erfarenheter i
fraga om deras forutsatiningar att forvalta  hyresfastigheter, varfor
mojligheterna att vagra forvarvstillstand troligen  blir begransade.

Vad héarefter galler aktie- och andelsférvarven punkt 2 ovan, har
vi tidigare pekat att aktier och andelar ftill sin npatur &r i princip
fritt  dverlatbara. En mojlighet gom st&r till buds for att ndgorlunda

sékert kunna kontrollera dessa forvarv, vore att infora nagot slags
kontrollsystem byggt pa registrering; en ordning liknande den gom
géller vid Overlatelser av fast egendom med det dar foreskrivna

kravet pa lagfart. Varje s&dant kontrollsystem maste da ges ett till-
lampningsomrade som ar inskrankt till de syften forvarvslagstift-

ningen ayser att skydda, s att inte alla overldtelser 5, aktier och p.
delar omfattas darav. En s&dan ordning gom ny beskrivits  skulle in-
nebéara ett stort avsteg frdn  grundlaggande principer inom associa-
tionsratten  och framstér inte gom en l&mplig l6sning. Sannolikt  skulle

den dessutom medféra g, betydande administration. Alternativet till
en Sadan kontroll  byggd p& registrering, & att man genom né&gon
verksam  form 5, sanktion soker forma férvarvarna att understalla
forvarvet  den foreskrivna  prévningen, det vill saga i princip  samma
ordning gom géller i dag. Som anméarkts ygn har det tidigare Gver-
vagts hur efterlevnaden 5, anmalningsskyldigheten betraffande  aktie-
och andelsforvarven skall kunna forbattras.  Senast skedde detta i den

utredning  gom 1&g till grund for 1983 &rs andringar i forvarvslagstift-
ningen. Ett flertal olika &tgarder diskuterades déarvid, en de befanns

av Olika skal inte 53 genomforbara. Vi kan inte heller g5 nagon
realistisk  I6sning problemen med aktie- och andelsférvarven.

I punkt 3 gyan har vi pdpekat gt tillampningen 5, lagen varierar
mellan  kommunerna; den ar helt beroende L, den enskilda kommu-
nens ambitioner  och kompetens. Detta &r i och for sig naturligt med
tanke p& de skiftande  forhallanden som rdder i kommunerna men
maste gnses Principiellt betankligt,  eftersom alla hyresgaster i landet

bor ha gagmma mojligheter il skydd mot oseridsa hyresvérdar.

81
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En utvdg r de p, berorda problemen  kan givetvis ygrg att den
inledande  forvarvsprévningen fiyttas  fran kommunerna til - nagon
myndighet. Enligt var mening &r detta emellertid ingen realistisk
I6sning. Kommunerna ar trots allt bast lampade att handha den typ
av prévning  gom det har ar frAga om. EN apnan 10sning  gom har
framforts ar att forvarvslagen skall yarg tillamplig enbart inom de

kommuner  gom Vil ha g forvarvsprévning. _ Det kan har anmarkas
att forvarvslagen i sitt inledande skede g tillamplig enbart inom
vissa kommuner i de tre Storstadsomradena.

Lagar med ett geografiskt avgransat tillampningsomrade ar ingen
vanlig foreteelse i vart land. Det forekommer dock att en sadan
begransning beslutas i samband med att en lag inférs, vanligtvis i
avvaktan att den nddvandiga administrationen skall bli fullt yt-
byggd i hela landet. Daremot torde det g5 mMycket ovanligt att ep
lag, som har generell giltighet, av tillampningsskal upphavs i vissa

omrdden 5, landet. Aven . det i och for sig skulle yara MOjligt  att
genomféra gn S&dan begrénsning, gnger Vi detta olampligt  med han-
syn il vad Vi gyan anfort om att alla hyresgaster i landet bor ha
samma Mojligheter  till skydd mot oseriosa hyresvardar.

Vad slutligen galler punkt 4  ogiltigheten som Sanktion  har vi
tidigare  pekat de problem den ger upphov till. Ténkbara alterna-
tiva sanktioner &r att Overtradelser g, tillstandsplikten kriminaliseras
eller att en kannbar  ekonomisk sanktion inférs.  S&dana pafolider
méste rikta sig mot den gom begar Overtradelsen. Hur verkningsfulla
paféljderna  blir, beror givetvis framst vilka mojligheter det finns
att upptécka och spara garningsmannen.

Sammanfattningsvis maste vi konstatera att Vi inte geor det gom
mojligt  att genom andringar i forvarvslagen forbattra  mojligheterna
att ingripa mot oseridsa fastighetséagare. Mot denna bakgrund  gnser
vi att det finns skal att _ satt gom antyds i direktiven  dvervaga
att helt avskaffa  forvarvsprévningen och ersatta denna med andra
regler gom P& ett effektivare  satt tillgodoser  hyresgésternas  intressen.

Vad innebar ett upphévande av lagen

Det rader ingen tvekan oy att forvarvslagen under aren haft g
betydande effekt. Framfér allt i storstadsomrédena har manga olamp-
liga forvarvare vagrats fillstind.  En forebyggande  sanering 4, hyres-
marknaden  har darigenom  skett. Sannolikt har lagen &ven genom Sin
blotta existens avhallit g del privatpersoner och foretag frdn att
forsoka forvarva  hyresfastigheter.

Likval kan det konstateras att olampliga  forvarvare har sluppit
igenom  lagens kontrollsystem; en del gy dessa har sokt och fatt
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forvarvstillstand, andra har helt enkelt latit bli gzt anméala sina for-

varv.
Vika  konsekvenser  kan da ett upphavande 4, forvérvslagen  antas

fa

Sett  hyresgéastsynpunkt méste den beddmning gom Sker enligt
4 § forsta stycket 3 forvarvslagen sagas innehdlla den mest centrala
bedémningen, dvs. huruvida forvarvaren kommer gt iaktta god sed i
hyresférhallanden. Hari avspeglas och provas forvarvarens allmarma
lamplighet  som person Vid fullgdrandet 5 alla de forpliktelser som
folier med att yarg hyresvard.  Bedonmingen grundas pa vad gom ar
kant oy, forvarvarens tidigare  forhallanden. Detta innebar bla. att
den gom for forsta gangen forvarvar g hyresfastignet  och darmed
inte sedan tidigare ar kénd, knappast kan diskvalificeras vid denna
bedémning.  Punkt 4 &r on motsvarighet  sett  allmédnna samhallssyn-
punkter. Vad goy beaktas har ar forhallanden som inte har nagon
direkt  koppling  till forvarvarens kvalifikationer just gom hyresvard.
Om dennes vandel och allménna skotsamhet betraffande  exempelvis
betalning 5, skatter eller samrére med ekonomisk  brottslighet  be-
doms yarg dalig, skall enligt punkt 4 ftilstind inte geg,

Som sagts ovan ar det emellertid  oftast punkterna 1 och 2 gop |
forsta hand kommer till anvéndning nar en forvarvare  vagras il

stdnd, och framst d& punkt Bedomningen  enligt dessa bada punkter
bygger antaganden oy forvérvarens lamplighet  ytan né&gon kopp-
ling till tidigare konstaterad  misskotsamhet. En viktig forutséttning

som ligger till grund for beddmningen ar lagens allmanna  yt-
gangspunkt att spekulativa fastighetsforvarv i storsta mojliga  utstrack-
ning skall forhindras samt antagandet ait tata agarbyten medfor gt
fastighetsforvaltningen eftersétts och ar till nackdel for hyresgasterna.

Punkt | siktar in sig pa forvarvarens praktiska och ekonomiska  forut-
sattningar  att klara 4, forvaltningen. Har forvérvaren utgatt  fran
felaktiga ekonomiska  forutsattningar eller alltfor  optimistiska kalky-
ler, och kan det antas att hans ekonomi inte sikt kan klara fastig-
hetsinnehavet ~ skall han inte f& tillstind.  Vad gdiller den praktiska
sidan  gyses narmast hur den fysiska skdtseln 4, fastigheten  skall
anordnas. | praxis synes proévningen enligt punkt 1 uteslutande t5
sikte pa forvarvarens ekonomiska mojligheter att kunna forvalta
fastigheten.  Punkt 2 handlar i mycket (5 omfattningen 5, forvarva-

rens tidigare fastighetsaffarer; mer Omfattande  affarer godtas inte.
Inte heller godtas forvarv dar det kan antas att innehavet 4, fastig-
heten inte &r tankt att ygrg l&ngsiktigt,  exempelvis vid o Overldtelse

som ingar i gn kedja 5y flera overlatelser. | praxis finns ett flertal gy
goranden gom speglar hur stora och hur frekventa fastighetsaffarer

som godtas.
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Man kan vid g genomgang 4y lagens krav en forvarvare  kon-
statera att vad gom bOr yara mest angeldget  hyresgasternas  synvin-
kel  att halla konstaterat  olampliga  hyresvardar borta frdn hyres-
marknaden,  dvs. beddmningen enligt punkt 3 &ven kan uppnas med
en annan ordning som bygger en efterhandskontroll. Vad gom kan
sdgas vara en nackdel med gy s&dan ordning &ar att den alltid kraver
ett konstaterat missforhallande, vilket innebar att nagon hyresgéast
méste ha drabbats 5, nadgon olagenhet. Detta forhdllande kan emeller-
tid begréansas om man Samtidigt sanker kraven de missférhallan-
den gom skall foreligga for att ett ingripande i efterhand skall kunna
ske.

En grupp av forvarv  dar det jamfort med dagens regler kan tankas

uppkomma  nagon skillnad, &r de fastighetsforvarv dar forvarvarens

ekonomiska  forutsattningar kan ifrdgasattas.  Ett forvarv gy en hyres-
fastighet i dag kraver regelméassigt en S& stor kapitalinsats att det
nastan ofrdnkomligen maste till krediter i storre eller mindre  yt-
strackning.  Det ligger naturligen i varje kreditgivares intresse  att inte
medverka  till kreditgivning dar kredittagaren inte med sakerhet kan

bedomas bara de kostnader gom uppkommer eller att bevilja krediter
nar hela affaren grundas péa tvivelaktiga eller rent felaktiga affars-
massiga beddmningar. Med de erfarenheter  gom kriserna  inom  fi-
nansvarlden gett, bér man kunna rdkna med att oseribsa aktorer
grund 5, hérdare och bétire kreditprovningar kommer att fa det
svarare att komma in pd marknaden och att hyresmarknaden darfor i
framtiden ~ kommer  att préglas gy en hogre grad g, stabilitet. ~ Under
senare hélften 5, 1980-talet och boérjan 5, 1990-talet _ den tid gom
praglades gy standigt ©kande fastighetspriser ~ stoppade forvarvslagen
sakerligen  ett antal forvarvare som inte pa sikt haft mojlighet att
klara sig. Lagen har darmed haft g, samhéllsekonomisk nytta som
kan sagas ha legat utanfér lagstiftningens  egentliga syfte. | dag torde
de andrade foOrutsattningarna kreditmarknaden medféra att antalet
p& den |, avsedda grunden ifrigasatta  forvarv  kommer gt minska.
En annan grupp av fovav - som paverkas gy ett upphavande 4y
lagen ar de forvarv  dar det langsiktiga  forvaltningssyftet kan sattas i
fraga, de s.k. spekulativa forvarven. Forvarvslagens béarande tanke
darvidlag, liksom aven vid den ekonomiska bedémningen, ar att
upprepade &garbyten typiskt sett ar negativa for hyresgésterna i form
av bristande forvaltning  och eftersatt underhdll. | linje darmed skall
den gom inte sékert ayser att for gn langre tid framéver  behélla fas-
tigheten nekas tillstAnd. Samma sak galler &ven den gom tidigare om-
satt fastigheter i nagon utstrackning. vid fall 5, vidareoverldtelse
borde dock det vasentliga fér hyresgisterna yarg hur forhéllandena i
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realiteten gestaltar sig.” Vad som ir viktigast ir att hyresgisten har
tillgang till adekvata medel i de fall problem verkligen uppstar.

Medfor da ett upphdvande av lagen att man kan befara en dkad risk
for att landets hyresgéaster kommer att drabbas av forsumliga fastig-
hetsdgare? Vi tror inte att sa blir fallet. Om man ser till den direkt
matbara verkan forvarvslagen kan sdgas ha, rdknat i antalet forvary
dir forvarvaren slutligen inte erhéller tillstind och till de forvarv
som lagen av en eller annan anledning inte kunnat forhindra, handlar
det troligen inte om nagon storre dkning.

Det har ovan konstaterats att hyresvirdarnas forsumlighet, miitt i
antalet ansokningar om sarskild forvaltning, varit oberoende av an-
talet kontrollerade forviarv. Den stora 6kning av antalet fall av sér-
skild forvaltning som skett pa senare ar borde rimligen inte ha fore-
kommit om lagstiftningen haft onskad effektivitet. Vi menar att det
redan i dag har funnits mojligheter for den oseriose fastighetsagare
som velat forvirva en fastighet att gora det, och forvarvsprovningens
vara eller inte vara har darvid inte haft nagon direkt avgorande be-
tydelse. Det kommer dven framdeles att forekomma sadana personer
som egentligen inte alls borde fa inneha hyresfastigheter men som
trots allt pd det ena eller andra sittet soker forvarva sidana fastig-
heter. Lagstiftningen i sig kan inte avskaffa dem.

Alla ingripanden mot forsumliga hyresvirdar, oavsett vilka materi-
ella krav som finns uppstillda, kraver att nigon med kidnnedom om
forhallandena tar initiativ till det. Det kan inte uteslutas att det for-
kommer situationer niar de boende i en fastighet under en kortare
eller lingre tid drar sig for att ingripa mot fastighetsidgaren, trots att
det objektivt sett finns anledning till det. Lagstiftarens fraimsta upp-
gift i sammanhanget ir att tillhandahdlla de drabbade hyresgisterna
sa goda instrument som mojligt sd att de kan reagera - i ritt tid och
med rdtt medel - ndr det visar sig att deras forhallanden inte ar sida-
na som de har ritt att fordra. Kraven for atgiarder enligt bostads-
forvaltningslagen m.fl. lagar maste utformas pa sadant sitt att den
som har befogad anledning att krdva ett ingripande inte drar sig for
att gora detta.

7 Jfr RBD 1992:20. Tillstind vagrades ett bolag som vid provningstid-
punkten forsatts i konkurs. Konkursboet hade redan vidaresalt fastigheterna
till i och for sig godtagbara kopare. Domstolen fann "det uppenbart att
forvirystillstand skall vagras enligt 4 § forsta stycket (1 och) 2". Nagon lag-
lig mojlighet att anda ge tillstand saknades.
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Alternativ till forhandsprovningen

Huvuduppgiften for utredningen ar enligt direktiven att lagga fram
forslag till lagandringar som innebdr att man okar mojligheterna att
ingripa mot det fatal fastighetsigare som agerar oseriost, samtidigt
som man underléttar for andra att forvirva fastigheter.

Vi har ovan funnit dvervigande skal tala for att forvarvsprovningen
bor avskaffas. Darmed kan sdgas att det ena malet, att underlatta for
den seriose fastighetsdgaren, har uppnatts. Vi kommer i féljande
avsnitt att redogora for hur vi anser att man pa biésta satt skall kunna
uppné det andra malet som véra forslag skall syfta till - att 6ka moj-
ligheterna till ingripande mot det fatal fastighetsigare som agerar
oseriost.

Vart utredningsarbete skall bedrivas forutsittningslost. Ett alterna-
tiv som enligt direktiven dock bor undersokas dr om det inte - jim-
fort med dagens ordning - dr en framkomlig védg att skirpa reglerna
i bostadsforvaltningslagen sd att man betydligt snabbare och littare
an i dag kan fa till stdind nagon form av tvangsforvaltning av en
fastighet.

Som grund for vara overviaganden har vi lagt bland annat foljande
allminna utgangspunkter.

- Ingripanden skall bara ske i de fall diar det verkligen dr befogat;
dvs. det skall finnas nagon omstindighet som visar pa det nédvin-
diga i att ingripa.

- De ingripanden som sker skall kunna sdttas in i ett sa tidigt skede
att den eller de hyresgaster som berors, drabbas av sa fa oldgenheter
som mojligt.

- Den fastighetsidgare som inte uppfyller de krav som rimligen kan
stdllas pa hans upptrddande som hyresvard, skall férhindras att upp-
trada som sadan.

- Det skall rdda proportion mellan ingripandet och graden av de
missforhallanden som ligger till grund for detta.

I avsnitt 4.2 kommer vi att redogora for hur vi anser att lagstift-
ningen, mot bakgrund av de nimnda utgingspunkterna, limpligen
bor utformas.

Ytterligare en fraga som sarskilt omndmns i direktiven dr fore-
komsten av s.k. fastighetsplundring. I avsnitt 3.2 har vi redovisat
vilka erfarenheter ett urval av hyresmarknadens intressenter sagt sig
ha av denna foreteelse. Resultatet av forfragningen ar att det inte ar
manga som har erfarenhet ddrav och att fastighetsplundring inte
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synes vara Sarskit —allmant forekommande. Vi har mot bakgrund
bland annat gy utfallet 5, undersdkningen darfor inte funnit skal att
foresld nagra sarskida atgarder i detta hanseende. De problem gom

fastighetsplundringen for med sig bor kunna bemastras med stod gy
de ovriga forslag vi lagger fram och 4, lagstiftning pad andra op-
raden.

Forkopsratt vid aktiedverlatelse

Forutom bestammelser gy tillstindsprovningen vid forvarv 5 hyres-
fastigheter  innehéller  forvarvslagen aven regler oy forkopsratt  vid
vissa aktiedverlatelser 12 22 88. Syftet med bestammelserna ar
korthet att kommunerna skall kunna forkopa sadana aktier dar gver-
latelsen  kraver  forvarvstillstand. Bestammelserna utgoér ettt komple-
ment till forkdpslagens reglering, vilken enbart omfattar  Gverlatelse
av fast egendom och tomtratt 1 8 forkopslagen, 1967:868. Bestam-
melserna oy fOrkdp gy aktier har utformats i dverensstdmmelse med

forkdpslagens  regler.

Forkopsratten — ar uppbyggd pa den tillstandsplikt for fastighetsfor-
varv gom Odller enligt forvarvslagen. Forkop &r séledes mojligt  vid
kép gy aktier i fall dar aktieforvarvet ar underkastat  den tillstAnds-
plikt  gom odaller enligt lagen. Detta innebar bland annat att forkop
kan komma i friga vid kép gy aktier i s&dana fadmansbolag gsom avses
i 9 8§ och gom 4ger fast egendom 4y s&dant véarde gom sags i 10
Forfarandet  nar kommunen vill utdéva sin forkopsratt — anknyter till den
skyldighet  gom géller for op forvarvare att anméala forvarvet  till kom-
munen.  Forkdpsréatten utévas sdledes genom att kommunen inom
samma tid som odller for kommunens  begéran om hyresndmndens
proévning av aktieforvarvet, till hyresndmnden anmaler  beslut att
utéva forkopsratten 13 8§

Vi har gyan foreslagit att den generella tillstandsplikten for forvarv
av hyresfastigheter skall avskaffas. | och med att denna reglering
upphévs, forsvinner ocksa den bakomliggande grund gom forkops-
reglerna bygger p&. Ett bibehéllande  ,, forkopsratten i dess pyvaran-
de form, skulle darfor krava gp relativt omfattande och komplicerad
reglering dar de upphéavda férvarvsreglerna ersatts med motsvarande
bestammelser, avsedda enbart for forkopsfallen.

Forkop gy aktier enligt fastighetsforvarvslagen ar en mycket gyan-
lig foreteelse i praktiken. Under den genaste tiodrsperioden har, svitt

funnit, inte ndgot enda &arende angdende forkop avgjorts vid hyres-
namnderna.  VAr slutsats &r darfor gt behovet 4, forkopsratten ar sa
obetydligt  att det inte kan motivera g sarskild reglering. Vi foreslar
sdledes att aven reglerna o forkopsratt vid aktiedverlatelse upphavs.
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4.2 Bostadsforvaltningslagen

Vi har i tidigare avsnitt foreslagit att forvarvsprovningen skall  gy-
skaffas. | syfte att starka hyresgéstens stéllning och forbattra  mojlig-

heterna att fa till stdnd ingripanden mot forsumliga  fastighetsagare,

har vi overvagt olika satt att andra pa de forutsattningar som bor
kravas for ett ingripande  och de olika former 5, ingripande  gom
erfordras  for att yjan _ nér ett missforhallande upptacks  skall kunna
ingripa  med stéd 4, bostadsforvaltningslagen. | direktiven sags att
beslut oy tvangsforvaltning kan ta lang tid och gt det, liksom
tvangsinlosen, synes forutsatta  att fastigheten befinner  sig i gravt
forfall. Syftet med de &andringar Vi foresldr ar att man Snhabbare och

lattare skall kunna f& till stdnd ett ingripande  &n som Mmedges i dag.
Detta bor i sin tur leda till att oldgenheterna  for berdrda hyresgaster
kan begrénsas.

421 Allménna utgangspunkter
Bostadsforvaltningslagen liksom dess foregangare, lagen om tvangs-
forvaltning av bostadsfastighet, tilkom  under o, period da det fanns

en relativt stor andel hyresbostader g inte ansadgs uppfylla de krav
som kunde stéllas pd goda bostader. Vid sidan 5, bostadsforvalt-

ningslagen inférdes &aven regler for atgarder gom syftade fill o okad
saneringsverksamhet inom bostadsbestindet,  framst 5yges d& bostads-
saneringslagen. Dessa bdda lagar samordnades sd ait en Sanktions-
mojlighet mot den fastighetségare gom inte fullgjorde sina aligganden
enligt bostadssaneringslagen var att stalla fastigheten under tvangsfor-
valtning och tvangsvis genomféra vad gom Aalagts denne. Vad gom
ursprungligen avsdgs med forvaltningslagstiftningen var Séledes hu-
vudsakligen att kunna Aatgarda bostader vilkka pa grund gy ett lang-
varigt eftersatt underhall  kommit gt forfalla sd gt de inte langre upp-
fyllde kraven for goda bostader. Den forvaltning gom kom till  stdnd
hade &ven gom uppgift att p& l&ng sikt réda bot de missférhéllan-

den gom foranlett ingripandet genom att underhdlls-  och reparations-
arbeten vidtogs. Malet for detta var att hyresgasterna aven fortsatt-
ningsvis skulle kunna bo kvar i sina lagenheter.

Forhallandena hyresmarknaden i dag har genomgatt stora for-
andringar sedan bostadsforvaltningslagen och tvangsférvaltningslagen
inférdes 1970-talet. En stor del ,, det aldre bostadsbestandet har

nu rustats upp tll en standard oy inte understiger den i modernare
lagenheter. Som namnts i avsnitt 2.4 har regeringen for lagradets
granskning  overlamnat  vissa lagforslag gom bland annat innebar  att
bostadssaneringslagen upphévs. Den forbattrade  bostadsstandarden ar

mf;
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ett av skalen till it lagen foreslds upphévd. | forslaget satts i frAga
om det fortfarande  finns behov 5, de mdjligheter  till upprustnings-
alaggande och anvandningsférbud som bostadssaneringslagen innehal-
ler, eftersom  antalet &renden enligt lagen varit mycket fa under
senare ar. Forslaget utmynnar i konstaterandet att det inte langre
finns nagot behov 5y regler oy sanering med denna utformning.
Déaremot, sags det vidare, kan det finnas behov g4, att en enskild
hyresgést skall kunna f& till stdnd g upprustning g, den egna lagen-
heten i fall d& denna inte har lagsta godtagbara standard. Aven om
bostadsbestandet sdledes i dag &r vasentligt batre an for tugo A&r
sedan forekommer det naturligtvis alltiamt  lagenheter vilkas skick &r
sddant att ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen ar motiverat
den grunden.

Som tidigare redogjorts for har antalet ansokningar enligt bostads-
forvaltningslagen Okat kraftigt under gepgre ar. Den vanligaste grun-
den for anstkningarna  &r inte att fastighetens allmanna skick ar daligt
utan att konsumtionsnyttigheter _ el, vatten, varme o.d. _ inte har
betalats och att avstangning har skett eller &ar nara forestdende.
Emellandt  forekommer det att hyresgéasterna, och ibland hyresgést-
féreningarna, tvingats  forskottera medel for att sakerstdlla  fortsatta
leveranser. | de p, berdrda fallen kan det i vissa fall g5 frdga om
moderna eller helt nybyggda fastigheter dar &agaren i tider g, fallande
fastighetspriser ~ och darmed foljande alltfér hoga kapitalkostnader inte
langre har ekonomiska  mdjligheter  att forvalta fastigheten. Inte sallan
ror det sig om fastigheter dar den nuvarande &garens innehav inte &r
sd gammalt. Darmed inte sagt att det inte finns fastigheter vilkas all-
manna skick i en del fall & sddant att &ven det motiverar et ingri-
pande. Det férekommer aven att fysiska brister i fastigheten abero-
pas, men detta sker i klart mindre utstrackning. Generellt  kan sagas
att det foreligger tamligen akuta situationer nar ansdkan o tvangs-
forvaltning  gors.

Man kan sdledes urskija tv& olika typer gy ingripanden. | det gng
fallet ror det sig om en Successiv efterslapning och ett gradvist forfall
av fastighetens allménna  skick dar det inte alltid foreligger nagon

akut situation. | och for sig kan den utldsande faktorn ocksd har ygrg
avstangd eller varme gom kréaver ett omedelbart ingripande. De
nodvandiga atgarderna ar vanligen omfattande och kostnadskréavande

och méste planeras pa langre sikt. | det andra fallet rér det sig om

fastigheter ~ dér det i stallet galler att s& snabbt gom mojligt  kunna
Gverta driften 5, fastigheten fér att rdda bot en akut situation.  Har
ar det viktigaste att ett ingripande kan ske sd fort gom mojligt. |
praktiken forefaller — det gom om detta krav ocksd val kunnat tillgodo-
ses genom att hyresnamnderna haft mojlighet  att meddela interimis-
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tiska beslut enligt 31 § andra stycket bostadsforvaltningslagen nar ett
ingripande  val aktualiserats.

Vid sidan 5, dessa typer gy bristande forvaltning  forekommer  eller
finns det anledning misstdnka att det férekommer s.k. fastighets-
plundring. Har ror det sig gm rent brottsliga  forfaranden dar syftet
med fastighetsinnehavet ar att under gn begréansad tid tomma fastig-
heten pd s& mycket pengar som mMojligt.  Nagon avsikt ait behdlla
fastigheten langre sikt finns inte och &ganderdtten gqom S&dan torde
vara av underordnad betydelse.

En viktig faktor gom maste beaktas &r att varje &tgard enligt bo-

stadsforvaltningslagen utgdr ett ingrepp i &ganderétten till o, fastig-
het. Grundlaggande rattssékerhetskrav séger att sddana ingrepp inte
far beslutas ytan att det finns starka skal for det. Detta innebar att de
forhallanden som aberopas till grund for et ingripande enligt
bostadsforvaltningslagen alltid maste ha g viss styrka; det skall rada
proportionalitet mellan orsak och verkan.

Bostadsforvaltningslagen medger i dag tva olika former 4y in-
gripanden;  forvaltningsalaggande och tvangsfoérvaltning. Tvangsfor-

valtning  ar den qer ingripande  formen och kan beslutas endast o
ett forvaltningsdlaggande inte bedoéms 5r5 tillréckligt. Rekvisiten  for
dessa bada ingripanden & dock desamma. Det ger i och for sig den
fordelen  att Ssokanden slipper fundera 6ver gransdragningsproblem,

men detta utgér inte ndgot tyngre Skdl i sig for ett bibehdllande 5y

gallande ordning. Graden 4, intrdng och inskrankningar i fastighets-
sgarens radighet ar vasentligt olika vid de b&da ingripandeformerna.
| det forhallandet att forutsattningar for tvangsforvaltning skall yara
uppfylida  ligger, som sagts ovan, ett krav pd att nagorlunda  allvarli-
ga Missforhllanden skall ygrg for handen. Vad |gn dérmed gér
miste om ar en Mojlighet att komma till ratta med alla de fall g,
mindre  allvarliga  missférhéllanden som inte nar upp fill denna hdga
nivd; forhdllanden  gom dndock kan yara ay sadan art att ndgon form
av Patryckningsmedel i forhdllande  till fastighetsagaren  erfordras.
Vidare star det klart att ett ingripande i manga fall antingen sker

mot fastighetsdgarens vija eller i yart fall inte med dennes bistdnd. |
vissa andra fall har denne &verhuvudtaget inte kunnat formas att yttra
sig. Den gom Iinsétts gom forvaltare med uppgift att i fastighetsaga-
rens Stdlle utféra de skilda &tgarder gom uppkommer,  méste i sidana
fall ges erforderliga befogenheter ~ s& att han med kraft kan genom-
driva sina beslut och fullgéra de uppgifter gom aligger honom; detta
samtidigt oy fastighetségaren i mojligaste  man berévas mojligheten
att genom egna dispositioner sabotera eller forhindra  forvaltarens
arbete.  Konsekvenserna harav vad galler de inbdrdes relationerna
maste yara att fastighetsagaren i praktiken helt avskérs frdn sin dis-
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position  6ver fastigheten och att den gom satts in i hans stille far
langtgdende  befogenheter, i princip desamma gy, &garen normalt
har.

En foérandring av forutsattningarna for ingripande kan utformas pa
flera olika satt. Vi kommer nedan att diskutera nagra olika alternativ
som Overvagts.

| dag ankommer det pd den goy ansoker o sérskild forvaltning  att
visa att de pastddda missforhdllandena ar for handen. Brister i bevis-
ningen kan darfor leda ftill att sérskild férvaltning inte  kommer il
stands. Ett satt att Stirka hyresgéstens stallning  &ar att man, med bibe-
héllande 5, dagens regler i o&vrigt, medger o bevislattnad for
sbkanden. | stallet for gtt krdva att sOkanden visar sin sak skulle det
kunna récka med att denne gor sannolikt att sd ar fallet eller att man
godtar nagon gpnan lagre grad g, bevisning. Man kan &aven tanka sig

att bevisbordan andras, s& att exempelvis gp fastighetsagare i stallet
skall visa att det inte foreligger nagra missforhllanden av Pastatt
slag.

Vad géller sistnamnda  exempel framstdr o s&dan I6sning  gom
mindre  lamplig. En naturlig utgdngspunkt — bor yara att den gom har
basta mdjligheterna att sékra och fora bevisning i g frdga ocks&
skall ha bevisbordan. I frAga om forvarvsprévningen galler  gom
princip  att, d& o forvarvares  motpart har mojlighet  att forebringa
egen bevisning  rérande péstddd olamplighet i ndgot avseende, det
inte ar tillrackligt med bara ett pastdende. Motparten har att visa att
han har ett visst fog for detta. Kan han gora det, ankommer det pa
férvarvaren att styrka sin lamplighet. Kan inte gp dylik regel tillam-
pas aven i friga om séarskild forvaltning Sokanden skulle d& ha att
visa ett visst fog for sitt pastdende att missforhdllanden foreligger
och, om han lyckas med detta, skulle det ankomma fastighetsaga-
ren att Visa att S& inte ar fallet. | och med detta skulle den skydds-
varda parten, hyresgastensokanden, en lattnad. Mot detta kan
invdndas att hela prévningen  enligt forvarvslagstiftningen bygger
att det ar g sOkande forvarvares lamplighet  gom skall prévas och att
en konstaterad  |amplighet ger denne ratt till undantag frdn ett bakom-
liggande generellt foérbud att forvarva hyresfastigheter. Nar det géller
sarskild  forvaltning finns inte ndgon motsvarande bakomliggande
tanke att en fastighet skall stéllas under sarskild forvaltning, om inte
fastighetsagaren visar sin lamplighet. | stallet utgor inrattande 5y ep

3| RBD 1991:7 ogillades ett yrkande o, sérskild forvaltning med motive-
ringen att det i malet inte har visats att det finns skal till sarskild for-
valtning.
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sarskild  forvaltning ett undantag frdn det normala, namligen  att
fastighetsagaren sjalv forvaltar  sin fastighet. Det naturliga ar darfor
att det fullt yt bor &ligga den gom gor gallande ett missforhallande att
visa att sa ocksd ar fallet.

En annan 10SNing  som namnts oyan &r att man Mildrar  kravet pa
bevisningens  styrka till formé&n for sokanden. Aven detta skulle gora
det lattare att fA till stdnd ett ingripande. Inrattande 5, tvangsforvalt-
ning utgér emellertid i sig ett kraftigt ingrepp i en fastighetsagares
rattssfar.  Denne frntas under o lang tid kontrollen  och bestamman-
deratten 6ver ep fastighet gom normalt  representerar ett stort varde.
Att tilldtta beslut med o, s&dan rattsfolid pd ett underlag gom inte ger
motsvarande  grad g, kunskap och sékerhet gom vanligtvis kravs i gp
process, framstdr  frdn principiella  utgdngspunkter  gom mindre  lamp-
ligt och utgér ett avsteg frén vad gom allmént galler.

Vi anser att man Vid valet 5, losning i forsta hand skall utgd frén
det resultat gom efterstravas.  Utgdngspunkten & att missforhdllanden

i hyresforhallandet leder till olagenheter for hyresgasten och att en
hogre grad 5, missforhallanden leder till g motsvarande  hogre grad

av Olagenhet. Det efterstrdvade  resultatet har gyan beskrivits  gom en
okad mojlighet  for hyresgaster att komma till ratta med missfor-
hallanden  genom att snabbare fa till stdnd ingripanden.  Detta innebar
att den forandring som skall till, maste tg Sikte vilken grad gy
missforhallanden som Skall kravas for ett ingripande.  Varie  gppan
I6sning  som tar SKt® pd mer processuella regler o bevisbérda  och
bevisningens  styrka kraver fortfarande  ggmma Orad gy missforhdllan-
den och darmed gamma Orad gy olagenheter  fOr hyresgasten.

422 Vilka  missfoérhallanden skall kravas

Den frdga vi har att ta stéllning till ar altsd oy den generella nivén
for ingripande kan ndgot satt férandras.  En lamplig utgdngspunkt
kan darvid grq bestammelserna i hyreslagen om atgardsforelaggande

16 §. Visserligen  skilier sig atgardsforelaggandet ett principiellt

plan fran atgarder enligt bostadsforvaltningslagen sd till vida att
atgardsforelaggandet ar en frdga i forhéllandet mellan  hyresgasten
och hyresvérden och att det &ar den enskilde hyresgasten  gom fOr
talan. Det finns emellertid aven stora likheter i det att de forhallan-

den gom kan patalas i bada fallen ftill stor del & likartade. Ett &t-
gardsforelaggande kan meddelas bland annat d& hyresvarden brustit i
sin skyldighet att utfora sedvanliga reparationer med anledning gy
lagenhetens  férsamring grund 4y A8lder och bruk eller att hinder
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och men uppkommit i hyresratten  Vvid inférandet 4, bestammelser-

na Uttalades i motiven  att kravet pa at skadan skulle vara il forfang
for hyresgasten inte fick sattas allfor 1&gt. Mera bagatellartade  ska-
dor avsdgs inte kunna atgardas genom ett forelaggande.  Eit ingripan-

de med stod ,, bostadsforvaltningslagen kraver alltid gp viss intensi-
tet och varaktighet. Det &r uteslutet gt tillgripa  sarskild  férvaltning

vid brister g, tillfallig karaktar eller 5, obetydlig omfattning.

Den ordning vi forordar  bygger pa en mera Nyanserad syn de
olika grader 4, missférhéllanden som kan rada i fastigheten, och kan
beskrivas ~ pd foliande satt. P& den nedre nivadn finns de ,, gallande
bestammelserna  for atgardsforelaggande, som bibehdlls  oférandrade.
Den o6vre nivdn omfattar  allvarligare former 5, missforhallanden,
vilka motiverar  ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen under
tvdngsmassiga  former. Inom denna ¢vre nivd skall finnas tv& olika
steg, Vilka korresponderar med graden 4, missforhallanden i fastig-
heten. Dels finns ett hogre steg vilket leder till tvangsforvaltning och
som | princip  Gverensstammer med gallande ordning. Dels finns ett
lagre steg, viket i ett forsta skede inte kan leda till tvAngsforvaltning
men Vval till ett forvaltningsalaggande. Med ¢p sédan reglering kom-
mer graden 4y tvangsmassighet i forhdllande  till fastighetsdgaren  att
std i gn battre proportion  till graden 5, misskétsamhet  frAdn dennes
sida. Detta innebar att de forutséttningar som | dag galler for &tgards-

forelaggande och tvangsforvaltning kommer att bestd oférandrade,

men att hyresgasten, i samverkan med g taleberattigad organisation

eller kommunen,  far mojlighet att utverka forvaltningsalaggande som
en Mmellanform vid mindre allvarliga  missférhéllanden.

En héllpunkt vid gransdragningen  mellan férvaltningséldggande och
tvangsforvaltning bor yara att graden 4, missforhallanden vid for-
valtningsalaggande skall ligga mellan vad gomym i dag kravs for in-
rattande 5y, tvangsforvaltning och vad gom krédvs for meddelande 4y
atgardsforelaggande. Ett exempel situationer  dar et forvaltnings-

&laggande kan tankas bli aktuellt ar att hyresviarden inte uppfyller sin
skyldighet  att hélla hyresgasterna  informerade om Sitt pamn och
adress enligt den bestammelse oy Vi i det foljande foreslar skall tas
in i hyreslagen ge avsnitt 4.3.1. Ett annat exempel &r att hyresvar-

9 Hyresrattsutredningen  férordade i beténkandet Hyresratt 3 SOU 1981:77
s. 337 att reparations-forelaggandet skulle utvidgas till att tdcka allehanda
brister i foérvaltningen. Hyresndmnden skulle darmed ett mindre ingripan-
de medel till sitt forfogande vid brister gom inte yar S& allvarliga  gom
kravdes for sarskild forvaltning.

Prop. 1974:150 ¢ 486.
Prop. 197677:151 ¢ 83.
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den, trots tillsgelser, inte utfor reparationer eller underhallsarbeten,
utan att darmed forhallandena ar sa allvarliga  att tvangsférvaltning
kan bli aktuell. En omstandighet som ocksd kan tala for ett forvalt-
ningsdlaggande  &ar att det i fastigheten férekommer ett flertal mindre
missforhallanden, vilka gy for sig kanske inte motiverar ettt ingripan-
de enligt bostadsforvaltningslagen men som Sammantaget visar pa att
fastighetsagarens forvaltning inte uppfyller de krav ggom hyresgaster-

na har ratt att stalla.

En nackdel med den féreslagna ordningen kan ygrg att den sokande
tvingas ta stallning till vilken form 4, ingripande  enligt bostadsfor-
valtningslagen som Skall begéras. Detta kan dock knappast utgora
ndgot storre problem. | manga fall torde det redan frdn boérjan st&
klart vilken form 4, ingripande gom skall begédras med hansyn il
férhallandena i det aktuella fallet. Finns det utrymme for tveksamhet
om graden 4, missforhéllanden verkligen  ar tillracklig ~ for tvangsfor-
valtning, kan sokanden i andra hand begéra att fastighetsdgaren med-
delas ett forvaltningsdlaggande. Om gpn hyresndrrmd i dag timer att
de missférhallanden som Patalats inte ar s& starka att skal for tvangs-
forvaltning foreligger, har namnden inte nagon valmgjlighet. Den
kan inte géra annat an att ogilla talan; detta &ven om det Kklart fram-
gar att det foreligger problem i fastighetsférvaltningen. Med den py
foreslagna  lésningen  kan aven risken minskas for att det i nagot fall
skall uppkomma  gp situation dar g stkande avvaktar eller drar sig
for att ansbka oy séarskild forvaltning, stalld infor risken gt inte fa
bifall vid gn prévning i hyresnamnden pa grund gy att missforhallan-
dena inte gpges tillréckligt allvarliga.

| dag géaller att ett beslut o, sarskild forvaltning skall grundas

konstaterade brister i forvaltningen. For att ett asidosattande av
nagon forpliktelse rorande gp fastighets  forvaltning skall foranleda
ingripande i form 4, sarskild forvaltning, forutsétts  det _ enligt vad

som Uuttalas i motiven till lagen  att verkningarna 4, férsummelsen

har haft gn viss intensitet och varaktighet jfr avsnitt 2.-2.2.  Det
kravs med andra ord att férsummelsernas verkningar i nagon grad
skall ha drabbat hyresgasterna i form 4, olagenheter i boendet. | vart
forslag till grundrekvisit for ingripande i form 4, séarskild forvaltning

kravs att fastighetségaren inte uppfyller de krav gom kan stéllas en
godtagbar  fastighetsforvaltning. Nagon skillnad i frdga om ett lagsta
krav pa forsummelsernas varaktighet och intensitet &r inte avsedd. En
malsattning  med vart arbete &r att mojliggéra  snabbare ingripanden

vid brister i forvaltningen an vad gom géller idag. Vi féresldr darfor
att ett ingripande i form 4, sérskild forvaltning skall kunna beslutas
s& fort bristerna i forvaltningen uppkommit, utan att samtidigt upp-
stalla kravet gt verkningarna darav i forhallande till  hyresgasterna
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har uppnéatt ¢n viss lagsta nivd. Ett ingripande skulle d& kunna ske
redan n&r brister 5y py namnd styrka kan konstateras g5 for handen
och det med stor sannolikhet kan antas att verkningarna darav  kom-
mer att innebdra olagenheter for de boende 5, en Viss varaktighet och
intensitet. | och med detta tidigarelaggs mojligheten  till ingripande,
ndgot gom torde minska oldgenheterna  fér hyresgasterna.

Vi har gyan framhéllit  att varje tvangsingripande  mot en fastighets-
agare maste vila pd en saker grund. N&r vi p, Oppnar en Mojlighet
att besluta g, sérskild forvaltning utan att verkningarna ay bristerna
behover ha intrétt, maste detta ske med stor forsiktighet. Det kan sa-
ledes inte tilldtas att grundlaggande krav pa tillforlitlighet och saker-
het betraffande  den utredning gom ligger till grund for beddmningen
mildras. Det ar inte avsett att kravet ett sakert konstaterande av
uppkomna  brister i forvaltningen skall urholkas. Det far inte heller
rdda nagon tvekan om att bristerna  kommer gt medféra  oygn be-
skrivna  olagenheter for hyresgésterna. Detta innebar att den ¢om i nu
avsedda fall vill ett ingripande till stdnd, kan finna gt det fore-
ligger svarigheter i bevishdanseende. Ett exempel pa nar ett tidigt in-
gripande kan komma i frdga, &r nar ep fastighetsdgare underldter gt
anvanda inflytande medel frdn fastigheten till dess drift och forvalt-
ning. Detta kan tillgd pd s& satt att han ggr till att bestrida de utgifter

som direkt pdverkar de boendes situation s&som gas, och vatten,
men underlédter  att betala rantor och amorteringar, ndgot gom inte
direkt  berér hyresgésterna  uytan for stunden bara pdverkar tredje
mans Stéllning.  Harigenom  kan det sikt uppkomma g situation

for forvaltningen  gom blir ohdllbar.  Det bér dock i sammanhanget
anmarkas  att det i p, avsedda situationer maste finnas g faktisk mgj-
lighet for fastighetsdgaren att betala kreditgivarna, och att underlaten-
heten inte enbart beror pa att tillrdckliga medel saknas. | gnnat fall
kan underlatenheten  inte sigas yarg uttryck for on avvikelse frdn vad
som kan kravas g, fastighetsagaren, och det kan darmed inte heller
sédgas att forvaltningen inte uppfyller de krav gom kan stéllas pd en
godtagbar  fastighetsforvaltning jfr  rattsfallet RBD 1993:7.

Den narmare inneborden 5, forvaltningsalaggandet och verkningar-

na darav kan i ovrigt bestd sétt gom odller i dag. Likasd kan pan
behalla paféljden for underldtenhet it efterkomma et forvaltnings-
alaggande, namligen att tvangsforvaltning dad &r huvudregeln. Ett

bristande  fullgérande 5, vad gy galler enligt ett forvaltningsalag-
gande &r att se som ett sarskilt kvalificerat brott mot vad g fastig-
hetsdgare skall goéra och inte géra, och i ett s&dant lage framstdr et
mer kvalificerat ingripande i form 4, tvangsforvaltning som haturligt.
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4.2.3 Forvaltningsforbud for  hyresvardar

Ett syfte gom fastighetsforvarvslagen skall tillgodose ar att halla
olampliga fastighetsdgare borta fr&n bostadshyresmarknaden. Sett yr
en fastighetsférvérvares synvinkel  innebar et vagrat tillstdnd  att for-
varva en hyresfastighet att denne _ i fraga om det specifika forvarvet
_hindras  frdn att komma in pd marknaden.  Som redovisats gyan ger
ett kontrollsystem med tillstAndsgivning, baserat en forhandsprov-
ning och ytan uppféljning, inte ndgon mdjlighet att ingripa mot de
fastighetségare, vilkkas  forvaltning under  innehavstiden uppvisar
brister.  Bostadsférvaltningslagen medger dock insatser i de fall dar
férhallandena i en enskild fastighet uppvisar Dbrister.

Vi anser att det for hyresgasterna  &r gy stor Vikt att det _ jamsides
med ingripanden i form 5, sérskid férvaltning _ &ven ges en generell
méjlighet  att forhindra  att de fastighetsdagare  gom konstaterats  yara
olampliga, il pen for sina hyresgaster, kan fortsatta gt upptrada
som hyresvardar. Detta syfte kan uppnds om de p, avsedda fastig-
hetsagarna inte bara forhindras  att forvarva hyresfastigheter, utan att
de &ven forhindras  att fortsdtta att forvalta de fastigheter gom de
redan innehar. Vi foreslar darfer gt det, efter monster gy lagen

1986:436 om haringsférbud, i bostadsforvaltningslagen infors
regler gom iNNebar att en konstaterat  férsumlig  fastighetsagare  for-
bjuds att forvalta  hyresbostéader. Ett sadant forordande benamns
lampligen  forvaltningsforbud. | det foljande lamnas g redogorelse
for hur op reglering om forvaltningsforbud enligt var mening bor
utformas.

Vem kan A&laggas forvaltningsférbud

Forvaltningsforbudet riktar sig till fysiska personer som &r fastighets-
agare. Juridiska personer | egenskap ay fastighetsagare  kan inte med-
delas forvaltningsforbud. Som redovisas nedan bér emellertid  be-
stammelserna g tillAmpliga vissa foretradare  for juridiska  per-
soner som ar hyresvardar,  samt P& personer som fakliskt  fungerat
som S&dana foretradare utan att de, formellt sett, haft denna stall-
ning. | det sagda ligger att det inte ar avgérande frén vilken position
den gom kan komma i fraga for et foroud vidtar atgérderna. Han
kan gora detta s&val sésom den formellt behorige beslutsfattaren  gom
en person utan sddan formell behdrighet en med det reella inflytan-
det. Avgorande &r om han faktiskt vidtagit ~forvaltningsétgarden, dvs.
om han har utovat det faktiska beslutandet i frdgan och dérmed kan
sagas ha forvaltat fastigheten. Det spelar i sammanhanget inte heller
ngon roll for ansvaret om fastighetsagaren  overldtit hela eller vissa
delar 4y fastighetsférvaltningen il annan person. Det é&r alljamt
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fastighetsagarens  gpsvar  att forvaltningen  fullgors ett riktigt  satt.

En stor del 5, fastighetsbestdndet ags i dag g5y juridiska personer.
Forvaltningsforbudet riktar - sig, som namnts qyan, enbart mot fysiska
personer. | en lagstiftning  med syftet att skydda hyresgasterna, kan
emellertid  inte ett val 5, foretagsform  f& |54 avgbrande for mojlig-
heterna att kunna tillampa bestammelserna. Férekommer det sadana
brister i fastighetsforvaltningen hos en juridisk  pergon att det finns
anledning  att meddela férvaltningsforbud, maste on begdran darom
kunna riktas mot den gy foretrader  den juridiska personen  €eller
eliest handlar pé& dennes vagnar. Frégan ar bara hur avgransningen gy
personkretsen  skall ske och hur vid denna skall goras A ena Sidan
erfordras  att kretsen inte blir fér vid, vilket kan g5 tveksamt

rattssékerhetssynpunkt. A andra sidan kan kretsen inte bestammas  for
snavt med hénsyn till bestdmmelsernas effektivitet.

De personer som néarmast kommer i frAga &r de, gom redan
grund 4y sin formella  stillning kan antas ha gn Ssddan ledande roll
och ett sddant bestammande inflytande p& verksamheten i den juridis-
ka personen att de i normalfallet kan anses ansvariga for de oegent-
ligheter  eller brister gom forekommit. Til  denna kategori 5, fore-
tradare réknar vi bolagsmén i handelsbolag samt styrelseledaméter
och verkstallande direktérer  jamte deras ersattare i aktiebolag och

ekonomiska  foreningar.  For de p, namnda kategorierna g, foretrada-
re folier genom direkta lagbestdmmelser  for respektive organisations-
form, att de har ett omfattande gngyar fOr verksamheten. Utanfor
avgransningen  faller sdledes bland andra firmatecknare och de perso-
ner som iNgar i ett handelsbolags styrelse. Dessa kan emellertid  kom-
ma att héllas gom ansvariga med stdd sy en annan regel som Vi strax
aterkommer  till. En férdel gop uppnds med den har foreslagna av-
gransningen il personer som | lag dlagts sérskilt  ansvarsfyllda upp-
gifter, &r att réttssédkerheten  inte kan sittas i frAga sitt som om
kretsen gjorts stérre. Vid bedémningen 5, frAgan oy forvaltningsfor-
bud skall meddelas nagon gom hor till den p, avsedda kategorin kan
inte beaktas andra brister &n sddana gy forekommit under den tid
vederbdrande formellt innehaft den sarskilda  stéllningen. A andra
sidan kan ansvarighet f6r z4ng9n tid komma i frAga p& den grunden
att han faktiskt utévat ledningen g, forvaltningen i enlighet med vad
som kommer gatt foérordas nedan.

utdver  personer il vilka det direkt kan hérledas et ansvar

Z Se 6 kap. 6 § lagen 1987:667 om €konomiska féreningar, 8 kap. 6 §
aktiebolagslagen  1975:1385, 2 kap. 3 § lagen 1980:1102 om handels-
bolag och enkla bolag.
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grund deras sarskilda stélining, finns det aven en annan kategori 5y
foretradare  for juridiska  personer som bor omfattas gy regleringen.

Vi syftar da de personer som _ utan att inneha nagon sadan
formell  stéllning  som nyss namnts _ andock utdvat ett bestamande
inflytande  6ver verksamheten. | detta avseende &r det sdledes inte

frAga om en Schematisk avgrénsning liknande den gom gjorts gyan,
Vad gom &syftas é&r i stdllet den eller de personer som | det enskilda
fallet kan visas ha haft ett avgorande och bestammande inflytande
6ver verksamheten, dvs. den gom faktiskt utévat ledningen 5y denna.
Det kan inte bortses fr&n att det i praktiken ibland kan ygrg SvVart att
visa att en person Verkligen utévat den faktiska ledningen  Gver en
férvaltning. Detta ar emellertid  inte ndgot skal att avstd frdn o, sédan
regel. Vi foresl&r déarfor i Overensstammelse med vad gqoy fOre-
skrivs i lagen om naringsforoud  att bestammelserna  om ansvar fOr
foretradare for juridiska personer ~ Kompletteras med g regel gy
denna innebdrd.  En situation dar det kan forhdlla  sig nu nhamnt
satt ar dar fastigheten i friga &gs ay en juridisk  person, men déar det
reella beslutsfattandet utévas PAa annat hall, exempelvis i ledningen
for epn koncerns  moderbolag. Forutom  de personer som direkt fore-
trader det fastighetsdgande bolaget kan de gom agerat inom moder-
bolaget A&laggas forvaltningsforbud den grunden att de faktiskt
utbvat ledningen 5y fOrvaltningen.

En fbrutsattning for att ett forvaltningsférbud skall kunna meddelas
ar att fastighetsdgarens asidosattande av Sina skyldigheter skett

dennes egenskap g, hyresvard. De atgarder gsom kan grunda forvalt-

ningsforbud skall ha gpn Klar koppling till det sérskida forhallande

som rader mellan denne och hyresgésten pé grund gy hyresférhéllan-

det. Utanfor tillampningsomradet faller darfor alla de situationer  dér
fastighetséagaren handlar gom privatperson utan denna anknytning. |
allménhet torde det inte medfora nadgra problem ait géra denna gy.
gransning. En hyresgasts  kontakter med fastighetsagaren beror i
normalfallet denne just i ndmnda egenskap.

Vad skall kravas for forvaltningsforbud

For att ett forvaltningsforbud skall kunna komma i frAga kravs att
fastighetsagarens forvaltning ett sarskilt allvarligt  satt kommit  att
awika fr&n vad hyresgasten har ratt att krdva i hyresforhallandet.
For att markera ait det ar frdga o allvarliga  brister bor férvaltnings-
foroud kunna beslutas endast o, fastighetsdgaren  grovt 8sidosatt sina
skyldigheter  gom hyresvérd. Inneborden 4, rekvisitet grovt &sidosatt
ar att det skall yara frga om personer som ett sarskilt kvalificerat
satt brutit mot de spelregler gom gdller i hyresforhallanden. Detta
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hénger aven ggmman med att ett forvaltningsforbud innebér ett stérre
ingrepp i fastighetsagarens intressen  an vad gn tvangsforvaltning
medfor. Det valda uttryckssattet visar att de brister goy fastighetsa-
garen skall ha gjort sig skyldig ftill i sin forvaltning ligger over den
nivd gom kravs for beslut oy tvangsférvaltning. Detta innebar att on-
bart det forhdllandet  att e fastighet stélls under tvangsforvaltning,
inte alltid behover medféra ait fastighetsagaren ocksd skall meddelas
ett forvaltningsférbud. Det kan naturligtvis tankas forekomma fall
dar gp fastighetsdgares agerande &r 5y sa allvarlig  art att det finns
anledning  att direkt odvervdga om inte ett forvaltningsforbud ar moti-
verat. | andra fall torde bedomningen komma gait ske genom en hel-
hetsbeddmning av fastighetsdgarens  agerande pa grundval o, flera
pastddda missforhallanden i forvaltningen  frdn dennes sida vid flera
skilda tillfallen.

Om de forhdllanden g4, &beropas i ett arende o forvaltnings-
forbud  ar tillrackliga fr bedomas fran fall till fall. Hyresnanmden
méste vid sin beddmning beakta att syftet med forbudet ar at hdlla
dokumenterat  oldmpliga personer borta frdn hyresmarknaden, dvs. att
forebygga fortsatta  oldgenheter  fér hyresgéasterna i deras boende.
Detta medfor att hyresndamnden  &ven maste ta med i berakningen i
vilkken  utstrackning det kan antas att fastighetsagaren i framtiden
kommer  att ritta sig efter de regler som Odller. | vissa fall torde
redan gop enstaka forsummelse  eller brist frén fastighetsdgaren yara av
s& allvarlig art att det redan darav kan sigas framgd att dennes
respekt for eller majlighet att folia gallande ordning &r s& bristfallig

att ett forbud &ar motiverat. I andra fall &ar det fastighetsagarens upp-
repade brister eller férsummelser i forvaltningen  gom till slut visar p&
dennes olamplighet. Om ett flertal brister forekommit, vika g, for

sig inte kan gpses som tillrackligt grova, kan gn samlad bed6mning
andd visa att fastighetsagaren sammantaget Kan sagas ha grovt &sido-
satt sina &ligganden. Av betydelse darvidlag ar nar och med vilken
frekvens  de péstddda bristerna  upptratt.  Ett forhdllande  gom ligger en
tid tillbaka i tiden vager naturligtvis lattare vid den samlade bedom-
ningen, och ett flertal bister under gp kortare tid vager tyngre 8n om
samma Dbrister upptratt under gn langre tidsrymd. De forhallanden

som laggs il grund for bedémningen kan 4 gy S&dan art att de
inte kan sagas yara foliden 5y ett medvetet handlande fr&n fastig-
hetsdgarens sida. Oavsett detta kan forhallandena motivera gt denne
alaggs ett forvaltningsforbud. Det &r séledes inte nodvandigt att
fastighetsagarens  agerande grundas pa ett medvetet illojalt beteende i
forhallande till  hyresgasterna. En hyresgast har ratt att krava att
fastighetsagaren  uppfyller  kraven pa g god fastighetsférvaltning. Det
vasentliga  ar darfor att det, sett utifdn o, objektiv  standard, kan
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konstateras  att fastighetségaren grovt asidosatt sina skyldigheter som
hyresvéard.

Som exempel p& ageranden frdn o, fastighetsdgares  sida gsom nor-
malt bor foranleda ett forvaltningsforbud kan namnas att denne hotar,
misshandlar  eller allvarligt trakasserar hyresgasterna. En gppan Situa-
tion &r den dar fastighetsagaren gor sig skyldig till inte bagatellartad
skadegorelse eller tillgrepp av hyresgésters egendom. Aven gk,
fastighetsplundring bor kunna foranleda forvaltningsférbud. Situatio-
ner dér gn fastighetségares agerande under g langre tid eller vid ett
flertal ftillfallen kan motivera  ett forvaltningsférbud kan exempelvis
vara att denne i strid med traffade forhandlingséverenskommelser
tagit yt felaktiga hyror eller underlatit att folla myndigheters och
domstolars beslut gy att vidta eller underldta  olika atgarder i for-
valtningen. Bedbmningen bor ygra densamma oy, fastighetsagaren
systematiskt ~ under gn léngre tid allvarligt  forsummat  underhdllet av
sina fastigheter. ~Som namnts oyan &r det tillrackligt att det objektivt

konstaterats att asidoséattandet férekommit. En forsvarande omstan-
dighet i sammanhanget &r om det utfardats atgardsforelagganden eller
andra slag 5y myndighetsbesiut, dar fastighetsdgaren  alagts att réda
bot sarskilt angivna brister.  En underldtenhet att uppfylla  sédana

&lagganden bor geg med sarskilt allvar. En situation gom ocksd sar-
skilt bér anmarkas ar den att ndgon eller nagra g5y fastighetsdgarens
fastigheter  blivit foremal for séarskild forvaltning. Redan detta forhal-
lande visar att fastighetségaren pa ett allvarligt  satt brustit i sina alig-
ganden. Forekommer det efter detta ytterligare  missforhallanden bor
det finnas anledning att overvaga ett forvaltningsforbud. | de fall det
uppkommer anledning att stalla ytterligare  fastigheter under sarskild
férvaltning bor fastighetségaren regelmassigt  gnses ha &sidosatt  sina
skyldigheter pa ett satt som kan medféra forvaltningsforbud.

Skulle den situationen  uppstd att ett yrkande o forvaltningsforbud
ogillas, eftersom fastighetsagaren  vid tidpunkten for prévningen inte

anses ha grovt &sidosatt sina skyldigheter, foreligger  det inte hinder
mot att Sokanden  genare, om forhdllandena motiverar det, &ter-
kommer med g fornyad ansdkan. | det gepgre arendet torde

sokanden g Of6rhindrad att vid sidan g, de nytillkomna férsum-
melsema  &ven daberopa de férsummelser som var aktuella vid den
tidigare  prévningen. Sammantaget kan det da s#igas att fastighets-
dgaren grovt asidosatt sina skyldigheter jfr ratisfallet RBD 1987:93.

3 Malet gallde gp forlangningstvist — enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen.
Hyresgasten hade tidigare sagts upp p.g.a. betalningsforsummelser men
vardens upphorandetalan ogillades. Vid gpn py forlangningstalan  grundad
bl.a. ytterligare betalningsférsummelser ansags varden ygrg oforhindrad  att
aberopa &ven de tidigare avdomda forsummelsema jfr 51 andra stycket
hy reslagen.
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Verkan 5, forvaltningsférbudet

En vasentlig frdga &r viken verkan ettt forvaltningsforbud skall ha.
Vad ar forbjudet for den gom alaggs ett forvaltningsférbud Sett r
den forbudsbelagdes synvinkel  &r det nddvéandigt att han pa foérhand
vet vad han inte far gora, eftersom o, Gvertradelse 5, férbudet
som kommer gt forordas nedan _ skall 45 straffbelagd.  En gpnan
fraga ar hur forbudet bor utformas  fér gt det skall bli en effektiv
sanktion.

Det grundlaggande syftet med forvaltningsforbudet ar att skydda
hyresgasterna  mot fastighetsagare  gom inte uppfyller de krav gom
samhéllet  och hyresgasterna  har ratt att stalla i hyresforhallanden.
Som en konsekvens hadrav bor det inte heller rada ndgon inskrankning
i vilka atgarder rorande g, bostadsfastighet ooy fastighetsagaren —skall
vara forhindrad  att vidta. [begreppet  forvaltningsforbud ligger darfor
att fastighetsagaren inte f&r vidta ndgra gom helst atgarder med sin
fastighet;  forvaltningsférbudet ar ett generellt forbud mot handhavan-
det gy en bostadsfastighets skotsel. | och med att férbudet gors gene-
rellt sékerstélls &aven att regleringen  blir s& effektiv  gom méjligt  och
inte kan kringgds 4, fastighetsagaren.

Principen  bor alltsd yar5 den att alla &tgérder rérande o, fastighet

ar forbjudna for den gy alagts ett forvaltningsforbud. | den praktis-
ka tillampningen kan det inte bortses frdn att mgn inte alitid kan
sakert knyta gp viss forvaltningsatgard rérande g, fastighets skotsel

till gn bestdmd person, Man méste emellertid  hdlla isdr vad gy ar
forbjudet  for den gom avses med forbudet och vilka &tgarder go, det
i det enskilda fallet kan visas att denne foretagit. En del svarigheter
darvidlag kan mgn soka undvika genom att redan pé férhand ange att
vissa typsituationer  ar otillitna.  Det ror sig om situationer  dar man
pd forhand kan anta att Svérbevisade fall o, overtradelser kan ypp-
komma.

Ovan har diskuterats i vilken utstrackning vissa funktionarer hos
juridiska  personer kan &laggas forvaltningsforbud grund gy att
deras stéllning i sig indikerar  ett gnsyar,. OM man godtar tanken gt
det med gn viss stalining folier ansyar, framstdr det gom en naturlig
folid att det for den gom alagts ett foérvaltningsférbud inte heller skall
vara tlldtet att under den tid goy forbudet \gar inneha o sddan
stallning i juridiska  personer som idkar  fastighetsférvaltning. Det
otilldtna i de p, diskuterade befattningarna  grundas ett antagande
att de medfér o, mojlighet till inflytande och bestammande. Det ar
allisd  frdga om ett schematiskt  tankande dar det inte sker n&gon
individuell provning  om den ifrAgavarande befattningen  verkligen
medfér  ndgot inflytande. Den gom dlagts férvaltningsférbud skall
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sdledes g fOrbjuden  att inneha stélining  gom bolagsman i ett han-
delsbolag, ledamot och suppleant samt verkstéllande eller vice verk-
stallande direktor i aktiebolag eller ekonomisk  férening  gom idkar
fastighetsforvaltning. Personkretsen i de bagge grupperna av befatt-

ningar & alltsd densamma, ndgot gom underlattar  Gverskadligheten.
Det bor i sammanhanget inte spela nagon roll oy den , avsedda
stéllningen  inom g juridisk  person de facto innebar gt den forbuds-
belagde kommer att idka fastighetsférvaltning eller Detta skulle
krdva on ordning dar tillatligheten av Vvarje enskild befattning  pro-
vades i det enskilda fallet. En sddan ordning framstdr gom komplice-
rad och svartilampbar ~ med atfoliande gransdragningsproblem. Sam-
tidigt skulle gn sédan regel ge upphov il svarbedémda fall 5y ifraga-
satta Overtradelser. Sarskilt  mot bakgrund 5y att Overtradelser ar
straffoelagda  ar det vasentligt att klara och lattdverskadliga granser
dras ypp for vad som skall vara otilldtet.  En enklare och battre 16s-
ning ar darfor att den gom A&lagts ett forvaltningsférbud skall  yara
generellt  forhindrad att inneha , avsedda befattningar. Det kan ifra-
gaséttas om 4dven andra funktioner  an de gyan angivna borde ygrg
forbjudna  for den forbudsbelagde. Ett exempel en Sadan funktion
ar firmatecknare for ettt bolag. Diskussionen kan mojligen  synas
overflodig  eftersom huvudregeln  &r att all verksamhet gom innefattar
fastighetsforvaltning ar otillten. Det kan dock inte helt uteslutas att
det i vissa lagen kan finnas anledning att utstrdcka  befattningsfor-
budet utover vad gom angetts ovan. Vi har dock valt gatt inte foresla
nagra sarskilda bestammelser  harom. Den p, foreslagna ordningen
har sin motsvarighet i lagen gy néaringsforbud.

Ett annat typfall dar sé&rskiida problem kan ténkas uppkomma i
tillampningen ar det narstendefallet. Med detta uttryck gyses fall dar
en fastighet &gs av en person som St&r den som ayses Med forbudet
sarskilt nara och vikens &tgarder denne kan antas paverka. Den for-
budsbelagde skall darfor i mgjligaste man hindras  frén att i ny ay-
sedda fall utsva nagot slags inflytande. Det kan gnnars befaras att
Overtradelser blir  séarskilt  frekventa. Ett effektivt  forbud  forutsatter
darfor att detta utstracks till gt omfatta &ven dessa fall. Det innebér
for det forsta att den gom Aalagts forbudet inte bor f& ta anstallning
hos g narstdende gom idkar fastighetsforvaltning. P& satt som dis-
kuterats gygn, bOr en forbudsregel ha ett s& klart avgransat tillamp-
ningsomrdde  gom Mojligt. Av detta sk&l bor det sakna betydelse
vilken stallning eller vilka befogenheter gom en €ventuell anstéllning
medfér.  Anstéllningsférbudet ar generellt och totalt. For att regle-
ringen skall f& avsedd effektivitet maste bland narstdendefallen inne-
fattas &ven fall dar den narstdende innehar g sddan stallning  gom
medfér  att denne oy, forutsattningar i Ovrigt varit fér handen  sjalv
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hade kunnat A&laggas forvaltningsforbud i egenskap g, foretrddare  for
en juridisk  person.  EN apnan ordning skulle alltfor latt kunna  kring-
gés. Detta immebar att den gy dalagts forvaltningsforbud inte heller
fér ta anstélining  hos gp juridisk  person som idkar fastighetsforvalt-

ning om en harstdende innehar gn sddan framtradande  stalining  att
denne, om missforhéllanden férekommer, sjalv kan &laggas forvalt-
ningsforbud, tex darfor att han &r verkstallande direktor. Ett sadant
forfarande  dar den forbudsbelagde  agerar genom en annan person &
som angetts ovan, | och for sig redan otillatet genom att det vasent-
liga i bedémningen & yem som €gentligen vidtar forvaltningsatgar-

derna. Genom den p, beskrivna utvidgningen g, tillampningsomradet

undviks dock manga gy de antydda svarigheterna  att bevisa olika for-
hallanden som kan uppstd, och mgjligheterna til kringg&ende
minskas. Det kan mdjligen mot en S&dan regel invandas ait den leder
till att aven andra personer &n de gom &laggs forbudet kan drabbas gy
verkningarna. Vi anser emellertid  ait regleringens  effektivitet kréver

detta. | de fall resultatet framstdr gon, ofillfredsstallande finns  alltid
mojligheten att medge dispens fran forvaltningsforbudet se vidare
nedan i vart forslag. Den personkrets  gom oOmfattas 5, begreppet
narstéende  maste a5 klart avgransad, eftersom  Gvertradelser ar
straffbelagda.  Avgréansningen bor ske pd ggmma Sétt som | 7 § lagen
om naringsforbud.  AVen i vrigt framstdr den avgransning 5, Narsta-
endebegreppet  gom 0gdller enligt naringsforbudslagen som lamplig i

fraga om forvaltningsforbud.
Ytterligare  gp situation gom kréver sarskild uppméarksamhet  &r rad-

givning i forvaltningen. Utan att den forbudsbelagde ar anstalld i
eller fast knuten till den narstdendes fastighetsforvaltning, kan ett
deltagande i fdrvaltningen ta formen 5, konsultverksamhet eller

annan fadgivande verksamhet.  Det &r inte godtagbart att den formella

utformningen av ett deltagande i forvaltningen kanske skall kunna bli
avgorande for gy en Overtradelse 4, forvaltningsforbudet skall  gnses
ha skett eller Den forbudsbelagde  bor darfér ocks&d g forhind-

rad att ta del i forvaltningen detta satt. Utover ettt forbud gt inne-
ha gn Viss stillning bor sédledes ocksd galla att den forbudsbelagde

inte heller far ta emot uppdrag i namnda verksamheter. I och med
denna regel kompletteras  forbudet att ta anstdllning i vissa fall ett
sétt gom Okar effektiviteten.

Ovan har redovisats verkningarna 5y forvaltningsférbudet. I och
med gatt forbudet borjar galla, blir det darmed forbjudet for den
berérde  bla. att inneha vissa anstéliningar och uppdrag. Den ggm
dlagts forbudet maste pa en géng avsluta sina férbjudna  engagemang.
Gor han inte det innebar det o, straffoar &vertradelse g, forbudet.
Nagon  sarskild tidsfrist for  avveckling av forvaltningen eller de
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anstallningar ~ och uppdrag gom skall ygrg fOrbjudna har vi inte fore-
slagit. Vad gaéller férvaltningen av den forbudsbelagdes fastigheter,
skall dessa, gom redovisas narmare nedan, stdllas under forvaltning

av en Sarskild forvaltare enligt  bostadsférvaltningslagen. Dennes
uppdrag borjar gélla omedelbart i enlighet med vad goy allmént
galler vid tvangsforvaltning. Betraffande  avvecklingen av de uppdrag
och anstéllningar  gom blir ofilldtna i och med férbudet, forutsatts  att

avvecklingen ~ kan ske ytan ndgon omgang. Skulle det i undantagsfall
visa sig att den gom Aalagts ett forvaltningsforbud behover g langre
tid for att avveckla sina epngagemang, har hyresndmnden  mgjlighet  att
lamna dispens for detta begrdnsade &ndamal. N&amnden skall i sddant
fall tillse att dispensens omfattning och langd inte onodigtvis  ut-
stracks, sd att forbudets avsedda verkan urholkas. En dispens i py
namnda fall torde knappast heller motverka forbudets syfte, dvs. att
halla den olamplige fastighetsdgaren borta frdn fastighetsférvaltning.
Dispensen  ayser enbart det forhdllandet  att den gom dlagts férbudet
under gp begransad Overgangstid far kvarbli i gy viss anstdlining eller
dylikt.  Hyresnanmdens beslut darvidlag ger dock inte denne nagon
ratt att delta i fastighetsforvaltning. Dispensen paverkar sdledes inte
det generella forbudet att forvalta fastigheter.

Det torde i normala fall inte finnas anledning att géra nagot undan-
tag fran ett meddelat forbud, ytan detta skall medféra ett totalt for-
valtningsforbud. | vissa undantagssituationer kan det emellertid  gynas
befogat att den goy A&lagts ett forbud andock kan tilldtas forvalta op
viss fastighet. Ovan har beskrivits nagra situationer dar undantag frén
forbudet kan ygrg pakallat. Det kan ifrdgasattas o det bor finnas
majlighet  att mera 9enerellt medge undantag frdn forbudets  verkning-

ar. En sddan mdjlighet skulle dock innebara att man ett markant
satt  inskrénker forbudets  verkan.  Forvaltningsforbudet far inte bli
urholkat  genom alltfér  generssa undantag. Det forhdllandet gt for-
budet bara drabbar den fastighetsdgare gom ett sarskilt  allvarligt
satt brutit mot de forpliktelser som Aavilar honom, fér aven med sig
att man Maste kunna stalla storre krav de situationer  gom kan yara

skal for dispens; gn allvarlig Overtradelse kraver o motsvarande
allvarlig situation  for att motivera  undantag. Detta bor komma il
uttryck  genom att det for dispens skall foreligga sérskida skal. Det
sagda innebdr dock inte att det skall g5 uteslutet att i vissa speciella
fall medge undantag. Hyresnarrmden maste, nar frdgan om dispens
overvags, poga beakta syftet med lagstiftningen. Det dvergripande
malet &r att skydda hyresgasterna frdn undermadligheter i boendet. En
situation  dar ett undantag sdlunda kan medges, &r d& det ar frdga gm
en fastighet déar det grund gy sarskilda forhdllanden  mellan fastig-
hetsédgaren och hyresgasterna  kan antas att en dispens inte skall mot-
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verka syftet, exempelvis betraffande o fastighet gop bebos Ly fastig-
hetségaren och dennes slaktingar eller familiemedlemmar. En dispens
maste i foérekommande fall  naturligtvis vara S& klart utryckt  och
preciserad  att dess tillampning inte kan leda till gransdragningspro-
blem.

En fréga i sammanhanget &r gy det aven bér finnas mojlighet  att
besluta att ett forvaltningsférbud skall upphdra i fortid Vi gpger inte
att det finns behov 4, ndgon sadan méjlighet.  Ett foérvaltningsforbud
forutsatter, som framgatt ovan, att det tidigare har konstaterats  all-
varliga brister i forvaltningen, och det torde inte uppkomma anled-
ning att denna beddmning &andras. Skulle det i nigot fall finnas behov
av att inskranka  ett forvaltningsforbud i tiden kan detta i viss t-
strackning  ske inom amen fOr bestimmelserna o, dispens.

Vem skall forvalta  fastigheten under forbudstiden

Forvaltningsforbudet hindrar  gom namnts o fastighetsdgare frdn att
forvalta sina fastigheter.  Foérbudet innebdr dock inte nédvandigtvis  att
fastighetséagaren ~ dérmed skall tvingas avveckla sitt fastighetsinnehav
genom forsalining. Vi kommer nedan att redogéra for de situationer
dar det kan y5rg anledning att forelagga fastighetsdgaren att sdlja sina
fastigheter.

Som ¢p folid 4y att fastighetsdgaren inte sjalv far forvalta sina
fastigheter, ~ méaste ndgon gpnan form 5, forvaltning  inrattas i stallet
for fastighetsagarens  ggen, Ett alternativ  darvidlag, &r att fastighets-
agaren sjalv fa&r ytse n&gon utomstdende till vilken han Gverlamnar

forvaltningen, med andra ord ett forfarande goy i stort Overensstam-
mer med ett forvaltningsalaggande. Mot detta kan regas den princi-
piella  invandningen att forvaltningsférbudet grundas allvarliga
férsummelser av fastighetsdgaren och att han darféor bor hindras  att
paverka fastighetens skotsel. Det kan darfér inte gnses vara lampligt
att han sjalv skall f4 ytse den som skall verka i hans stille. Den
narmast till  hands liggande Ifsningen &r att det inrattas o4 sadan
tvangsforvaltning som avses | 2 § bostadsforvaltningslagen, med
samma verkningar i ovrigt gom denna. | och med detta finns inte

samma Majlighet  for fastighetsdgaren  att péverka valet 4, forvaltare
och det finns redan klara bestammelser ., forvaltarens  befogenheter
och formerna  for tillsynen.

En forutsattning  gom bor uppstdllas  for att tvangsforvaltning  skall
inrattas i samband med ett beslut oy forvaltningsférbud, ar att den
som dlagts forvaltningsforbudet ager den ifrigavarande fastigheten.
AT situationen  den att han ager fastigheten tillsammans  med arman,
uppkommer inte  nagot behov av att insétta o, forvaltare i den for-

105



106  Overvaganden och forslag SOU 1994:23

budsbelagdes ~ stille. | de p, &syftade fallen ankommer det i stallet pé
dessa andra &gare att fortsattningsvis handha forvaltningen av fastig-
heten. Den férbudsbelagde hindras pa grund 5, forvaltningsforbudet
fran att delta i fastighetens  forvaltning. | namnda fall dar tvangsfor-
valtning 5, en fastighet inte inrattas, kan det forekomma  situationer
dar de ovriga agarnas forhdllanden  och mdjligheter  att Gverta forvalt-
ningen 4y fastigheten ger anledning till tvivel huruvida en forvaltning
under andra former verkligen kommer il stdnd och , den forbuds-
belagde utestangs frdn forvaltningen. Detta kan uppnds exempelvis
genom att ett forvaltningsavtal tecknas déar forvaltningen Overtas gy
annan ©och den férbudsbelagde  helt utestdings frdn fastighetens —sktsel.
Lamnas inte tillrackliga garantier for att den gom Alagts férbudet
verkligen  avskars frdn forvaltningen, kan detta yar ett skl att for-
ordna att denne, enligt den regel gom behandlas nedan, skall sélja sin
andel i fastigheten.

I manga fall kan gn eller flera fastigheter gom oOmfattas o, de py,

berérda reglerna redan std under tvangsférvaltning. Om hyresnanm-
den beslutar o tvangsforvaltning med stéd 5, forevarande  bestam-
melse och om en €ller flera 4, de berérda fastigheterna  redan star
under tvangsférvaltning enligt bestammelserna i 2 bér namnden
foreskriva  att det tidigare beslutet skall upphéra att gélla nar det nya
beslutet oy, tvangsforvaltning trader i kraft. Darigenom  undviks  att
det finns flera parallella beslut o tvangsforvaltning.

Forvaltningsforbudet innebar ait fastighetsagaren inte far forvarva
sddana fastigheter gom OmMfattas 5, lagen under forbudstiden. Det

finns déaremot inte nagot hinder mot att han séljer sina fastigheter
under denna tid. | sddant fall kan det finnas anledning att l&ta tvangs-
forvaltningen upphora i fortid enligt 18 § tredje stycket bostadsfor-
valtningslagen.

Nar skall fastighetsdgaren tvingas sdlja fastigheten

Forvaltningsforbudet hindrar  gomy néamnts fastighetsagaren frdn  att
forvalta sddana fastigheter gom han redan innehar. Det hindrar  ho-
nom Ocksd frdn att under den tid forbudet ygrgr forvarva andra fas-
tigheter. | och med att forbudstiden gar till anda kan han emellertid
nytt upptrada gom hyresvard. Det kan dock inte uteslutas att det i
frdiga om Vissa fastighetségare, som ett sarskilt  allvarligt satt
misskétt  sig gom hyresvard, kan finnas skal att anta att denne &ven
efter forbudstidens utgdng inte kommer att upptrdda annorlunda  &n
tidigare. | ett S&dant fall kan det ygrg befogat att foreskriva  att fastig-
hetsbestandet  skall avyttras. Detta &r gp fOrutséttning for att hyres-
gasterna efter forbudstidens utgdng inte anyo skall drabbas g, fastig-
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hetsédgarens  misskdtsamhet.
Ett forelaggande  for fastighetsdgaren  att sélja sin eller sina fastig-

heter & en &n mer ingripande  atgard an ett forvaltningsforbud. Det
ar emellertid inte avsett att forsaljningsalaggandet skall ygra ett slags
allvarligare sanktion, nar fastighetsédgarens  upptrddande varit an mer
klandervart ~ an vad goy, erfordrats  for forvaltningslaggandet. For-
séliningen & mera en konsekvens g att hyresgasterna har eyt befogat
intresse 5y att det  nar tiden for forvaltningsforbudet gatt till &anda
inte uppstar nya Problem i boendet. Hyresnarrmden  har darfor att vid
varje fall g, forvaltningsforbud ta stéllning till oy fastighetsagaren
kan forvantas i framtiden  upptrada sddant satt gom hyresgéasterna

har ratt att krava, och oy det sett yr ett allmant hyresgastperspektiv
_ finns  skél att foreskriva  att forsaljning skall ske for att pd sa satt
skydda hyresgaster i framtiden.

Det &r i py avsedda fall alltid fastighetsdgaren sjalv gqy Overlater
fastigheten.  Ett alternativ  till detta kan ygrq att l&ta exempelvis  for-
valtaren eller ndgon gpnan utomstdende g hand o, forsaljningen.  Ett
sadant forfarande torde dock inte ha ndgra patagliga fordelar jamfort
med att fastighetsédgaren sjalv handhar forsaljningen. | och med att
forvaltaren alltid  skéter o, fastighetens forvaltning  fram till  &ver-
latelsen, har fastighetsagaren inte mojlighet att forhala férsaljningen.
Sker inte ndgon forsalining 4y fastigheten, gor &garen sig skyldig il
en Straffbar  Overtradelse 4, forvaltningsforbudet. Overvagande skal
talar for att fastighetségaren siglv - far  gngvara for  forsaljningen.
Under  fdrsaljningstiden galler, till  folid 4y forbudets generella
verkan, att fastighetsdgaren inte far vidta nagra forvaltningsatgarder.
P& grund hérav maste hyresnamnden kunna medge dispens for sédana
atgarder gom ror just forsaljningen. Detta félier redan 4, det for-
héllandet att det & fastighetsagaren  gom ansvarar fOr forséljningen.
Det &ar emellertid  viktigt att dispensen gyser endast sddana atgarder
som ar oundgangligen nddvandiga med hansyn till forsaljningen.
Hyresndmnden har gom tillsynsmyndighet ett sarskilt  gngyar fOr att
tillse att S& sker.

Meddelas ett forelaggande oy forsaljning, kan den komma att ta en
tid i ansprdk. Det kan tex. finnas flera delagare. | s&dana fall torde
det dock ligga narmast till hands att dessa ¢vertar den forbudsbelag-
des andel. Skall fastigheten séljas den oOppna marknaden  kan gp
langre tid A&tgd. Forséljningen kan aven berbra tredje man: kredit-
givares och borgenarers intressen kan paverkas 5, forsdljningen. Det
finns manga olika faktorer ooy, kan paverka vad som Kan antas vara
en rimlig tid for att genomféra  overlatelsen. Hyresndmnden maste
darvidlag ges ett relativt  stort matt gy frihet att bestamma tiden efter
férhallandena i det enskida fallet. Forsaljningstiden kan naturligtvis



108 Overvaganden och forslag sou  1994:23

aven paverka det ekonomiska utfallet for fastighetségaren. Sistnanm-
da hansyn kan dock inte tillmatas nagon avgérande betydelse. Vad
som ar vasentligare ar att forordnandets syfte sakerstalls genom  att
tiden inte utstracks alltfér  1angt.

Sanktioner m.m.

For att sakerstdlla  efterlevnaden av ett forbud, maste det finnas g,
verksam  sanktion.  Forvaltningsforbudet ar en ingripandeform som &r
riktad mot en ViSS person som kan hallas ansvarig, och det framstar
darfor  gom lé@mpligast att en Overtradelse  straffbeldggs. En over-
tradelse sker genom att forbudet eller et forordnande oy forsaljning
&sidosatts.  Det bor narmast ankomma pd hyresnamnderna  gom till-
synsmyndigheter att gora anmalan, oy misstanke uppkommer  att en
Overtradelse &gt rym.

Tillsynen  6ver forvaltningsforbudet bor &vila hyresnamnden,  gsom
redan utévar tillsynen i 6vrigt enligt bostadsforvaltningslagen. Med
hyresnamnd  gyses 0& den hyresnamnd  gom meddelat  beslutet oy
forvaltningsférbud. Detta medfor att den hyresnamnd  som ansvarar
for tillsynen kan ligga pa annat stalle &n den aktuella fastigheten.
Hyresnamnden  utévar &ven tillsynen ¢gver den eller de forvaltare  gom
utses. Det &r naturligtvis av stor Vikt att hyresnamnden, som ett led i
tillsynen  6ver forvaltningsforbudet, har ett nara samarbete med for-
valtarna.  Skulle praktiska problem uppstd, kan tillsynen  Gverflyttas
til  gnnan hyresndmnd  gom 4ar behorig. S& kan g fallet o de
fastigheter gom ligger inom hyresnamndens omréde siljs grund vy
ett forordnande darom.

424 Okade mojligheter il inlésen

Inlésen  ar ett yttersta  ingripande mot den fastighetsagare som
misskéter  sin fastighet. Bestammelser o inldsen saknades i 1970 é&rs

tvangsforvaltningslag, men | 28 § bostadsforvaltningslagen intogs
regler darom efter monster g, bostadssaneringslagen.

Betraffande  formerna  for inlosenforfarandet m.m. hanvisas i lagen
il vad gom géller vid expropriation. Denna  hanvisning innebar

bland annat att fastighetens gnsyar for fordran  upphér vid inlGsen
samt att kommunen genast kan oOverta fastigheten enligt reglerna g
férhandstilltrade. Loseskilingen  faststdlls till marknadsvérdet  enligt
bestammelserna i 4 kap. expropriationslagen men Med den viktiga

1 kap. 3 § fjarde stycket och 5 kap. 17 § expropriationslagen.
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skillnaden att regeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen om expropria-
tionsforetagets inverkan pd virdet inte tillimpas. Det innebir att
marknadsvirdet bestims med beaktande av den negativa inverkan pa
virdet som tvangsforvaltningen innebir. Talan om inldsen vicks vid
fastighetsdomstolen.

Inlosenforfarandet ar enligt motiven avsett for situationer nir en
tvangsforvaltning inte framstir som meningsfull. Hyresgisterna har i
sddana fall ett intresse av att det skapas helt nya forutsittningar for
fastighetens forvaltning genom att dganderitten Gverfors till nigon
som dr kapabel att ta ansvaret for fastigheten. Exempel pa sidana
situationer ar att fastigheten i friga ger en lag avkastning och ir si
hogt beldnad att det inte gir att skaffa fram tillrickliga medel for
forvaltningen. Tvangsforvaltning kan ocksa framstd som meningslos
ndr det i och for sig dr mojligt att skaffa fram erforderliga medel for
att sitta fastigheten i stind, men detta kostar s mycket att det inte ir
ekonomiskt forsvarbart. Inlosenforfarandets syfte ar framst att till-
godose de boendes intressen och skall inte vara nigot alternativ till
tvangsforvaltning. Dirfor krivs det for att inlosen skall komma i
fraga att fastigheten redan star under tvangsforvaltning. Inlosen kan
inte heller komma i friga sedan tvangsforvaltningen upphort'. I de
fall en inlosensituation kan bli aktuell bor, enligt vad som uttalas i
motiven, forvaltaren under hand ta kontakt med kommunen och
hyresnimnden och meddela att en inldsensituation kan vara for
handen. Avgorandet av frigan om inl6sen skall begiras eller ej ligger
pa kommunen, som alltsd har méjlighet men inte nagon skyldighet att
l0sa fastigheten. Fastighetsdgaren 4 sin sida har inte nagon rétt att pa-
kalla inlosen.

Nagon siker statistik over inlosenreglernas tillimpning i praktiken
finns inte att tillgd. Savitt vi erfarit 4r dock mal om inlosen enligt
bostadsforvaltningslagen mycket sillsynt forekommande vid fastig-
hetsdomstolarna. En viktig faktor som inte fir glommas bort i
sammanhanget ir dock att ett tvangsvis Overtagande av annans egen-
dom aldrig varit avsett som ett instrument att anvandas mera gene-
rellt. Avsikten med reglerna ar att inlosen skall vara ett yttersta in-
gripande nér alla andra mojligheter att uppna det avsedda malet visat
sig vara otillrackliga.

Forutsittningar for inlosen

Som nyss nimnts giller som forutsattning for inlosen att fastigheten

'S Prop. 1976/77:151 s. 75 f., s. 109.
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i fraga ar stalld under tvangsforvaltning. Under det lagstiftnings-

arbete gom foregick  bostadsforvaltningslagen framférdes  forslag om
ett mera ffistdende inlosenforfarande, dar inlésen inte skulle behdva
foregds gy tvangsforvaltning. Motivet ~ harfér  sades ygrg att kommu-

nen da& inte skulle behéva awakta gp tvngsférvaltning som redan
frAn bérjan framstod 5o, meningslds.  Forslagen avvisades med bl.a.
follande motivering. Att o fastighet uppfyller fOrutsattningarna for
att kunna bli stald under tvangsforvaltning innebar normalt inte att

man ©Omedelbart  kan ta stéllning il fragan om den ar s& belastad
med skulder att den inte kunde férvaltas med inflytande hyresmedel.
For att kunna besvara den frdgan kravs ytterligare utredning rorande
bl.a. fastighetens pantréttsbelastning, hyresintakternas storlek  och
kostnaderna  for planerade upprustningsarbeten. Rimligtvis kommer
en Sddan utredning att kréva viss tid. Detta géller sarskilt i fraga om
planeringen och  kostnadsberékningen av upprustningsatgarderna.
Under utredningstiden skulle handlaggningen av arendet vila och
forvaltningen ligga kvar fastighetséagaren. Detta maste antas vara
till nackdel for hyresgasterna

De |, atergivna skdlen for att inldsen skall kunna pékallas endast
betraffande  fastigheter gom Star under tvangsforvaltning ar enligt var
mening inte langre barande. | de fall gp inlésensituation kan  bli
aktuell &r det inte sdllan frdga om fastigheter dar det foreligger behov
ay ett snabbt ingripande och dar den part som onskar losa fastig-

heten, oy hénsyn till dess fortgdende forsémring, inte vill avvakta
alltfér  lange. Det bor inte foreligga nagra storre svarigheter att redan
innan o, fastighet stalls under tvangsférvaltning, bedéma om en
sddan forvaltning sikt kan rada bot foreliggande  problem.  Det

forutsatts  tex. att liknande beddmningar skall kunna goras nar in-
|6sen enligt 16 § bostadssaneringslagen aktualiseras. Inlésen ar i sig
en sddan Aatgard gom kraver noggranna Overvaganden 5y den gom
vidtar den. Nagon risk for att inlésen skall begédras utan att forutsatt-
ningar ar for handen bor inte foreligga. Det ligger &ven i den in-
lésandes intresse att epn begéran om inlésen har foregatts 4y erforder-
liga avvaganden om lampligheten 5y foretaget.

P& grund gy vad gom nu har anférts foreslar vi att dagens bestam-
melser andras s&, att inlésen skall kunna pakallas, oy det kan antas
att en god fastighetsforvaltning inte kan uppnas genom att fastigheten
stalls under tvangsforvaltning. Den p, gallande forutsétiningen for
inlosen, att fastigheten skall ygrg stélld under tvangsforvaltning,
foreslds saledes upphéavd.

6 A prop. s. 76
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Ratten att pdkalla inlésen

Dagens inlosenregler  &ar exklusivt  forbehdllna  kommunerna. Reglerna
tilkom  under gp tid d& kommunemas  ekonomiska  ramar var Storre
an i dag och d& samhaéllsutvecklingen bedémdes mot en Stadig
expansion. Kommunernas férutsattningar och inriktning har i dag
forandrats, och det torde fran kommunalt hall inte alltid féreligga
nagot storre intresse for eller finnas ekonomiska  resurser att 16sa in
hyresfastigheter.

De argument som ursprungligen anfordes till stod for inférandet av
mojligheten  till inldsen gnger Vi alliamt  ager giltighet.  Ur samhallets
och de boendes synvinkel, maste denna yttersta ~ mdjlighet kunna
tillgripas i de situationer  nar ingen gpnan l6sning star till buds. Mot
bakgrund 5y vad gom ogvan anforts gpser Vi att tiden y kan yara mo-
gen att ge aven andra intressenter  an kommunen o4 mdjlighet gt losa
fastigheter. Detta kan bidra till gt motverka att lagens intentioner
kanske inte alltid uppfylls grund 4, andra och starkare konkurre-
rande intressen. Som jamforelse  kan namnas att mojligheten  enligt 2
kap. 7 § expropriationslagen att expropriera  vanvardade fastigheter
inte & forbehdllen  staten eller kommunen,  #ven oy S&dan expropria-
tion ygr ténkt att i forsta hand begéras g, foretrddare  foér allménna
intressen. Vi foreslar séledes att Adven andra &n kommunen skall
kunna pakalla inlésen enligt 28 § bostadsférvaltningslagen.

Ett sddant forslag aktualiserar frdgan o inte inlosenrdtten  bor a4
forbehallen en bestamd krets 5, intressenter. Vi har stannat for att

inte foresld ndgon sadan begransning L, inldsenrétten. Med hansyn
till  de erséttningsregler som sSkall tillampas i mé&l g, inlésen, bland
annat reglerna oy, rattegangskostnader, kommer namligen kretsen 5y

intressenter  att i praktiken &nd& bli tamligen begransad.

4.2.5 Hyresgastintressena  vid  konkurs

Det &r i dag inte ovanligt att den fastighetsdgare 4 hyresfastighet
stéllts under tvangsforvaltning sikt inte har ekonomiska  mdjlig-
heter att driva forvaltningen vidare och att gn Kkonkurs for fastig-
hetsdgaren framstdr gom ofr@nkomlig. Vi har under arbetets gang
uppmarksammats ~ pd vissa fragor gom berdér denna i praktiken relativt
vanliga situation.

Frdgan om tvangsforvaltningens  best&nd vid konkurs behandlades i
det utredningsforslag Ds Ju 1969:31 gy lag till grund for 1970 &rs
tvangsforvaltningslag. Det uttalades d& att on konkurs borde bryta ett
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forvaltarférordnande. | propositionen  frangicks utredningens  férslag
med motiveringen att tvangsforvaltningen kunde komma att std i strid
med konkursférvaltningens syfte  att S& snart som mojligt avveckla
boets tillgdngar for att tillgodose borgendrerna  och g konkursfor-

valtare kunde darmed arq tvungen att arbeta i strid med de syften
som tvangsforvaltningen skulle tillgodose.  De problem gom kunde
uppkomma  beddémdes  kunna l6sas genom att hyresnamnden med-
delade séarskilda foreskrifter rérande  forvaltningen; dérigenom  kunde
borgenarernas intressen tillgodoses i skélig utstrackning. | forarbete-
na till  bostadsférvaltningslagen berordes frdgan o forhdllandet  mel-
lan tvangsforvaltning och konkurs inte narmare, forutom  att det
namndes att tvangsforvaltningen inte upphor for det fall fastigheten
utmats eller fastighetsagaren  forsatts i konkurs. | likhet med vad
som 0dllde enligt tvangsférvaltningslagen, foreskrivs i 21 § bostads-
forvaltningslagen att de medel ggoy forvaltaren tagit om hand for
fastighetsagarens rakning ar fredade mot utmétning for dennes skul-
der och darmed inte ingar i g eventuell konkurs. Sjalva fastigheten
ingdr dock i konkursboet och &r inte skyddad mot utmétning.

| rattsfallet RBD  1992:13 avslog hyresnamnden gy ansbkan gm

sarskild ~ forvaltning, grundad bla. pa fuktskador i lagenheterna, med
hanvisning  till att fastighetsagaren g fOrsatt i konkurs och att det
lag i konkursforvaltarens skyldigheter  att forvalta fastigheterna  enligt
hyreslagens  bestammelser. Nar frdgan provades i Bostadsdomstolen

kvarstod fortfarande  problemen med fuktskadorna  och nagra atgarder
for att avhjalpa dessa hade inte vidtagits eller planerats. Domstolen

pekade sarskilt att underlatenheten att vidta atgarder hade fortsatt
aven efter konkursutbrottet och ansdg att det fanns skal ait forordna
om tvangsférvaltning. Det forhdllandet  att fastighetsagaren gy fOrsatt
i konkurs medférde inte att det kunde anges vara Obehoviigt  att stalla
fastigheten under sadan forvaltning.  Till forvaltare  uts&gS en annan
person &n konkursforvaltaren.

En forvaltare  enligt bostadsforvaltningslagen har i forhallande il
fastighetségaren stéllning 5y legal stéllforetradare och foretrader
darmed denne i frdgor gom ror fastigheten och dess forvaltning.

Enligt konkurslagen géller att galdendren inte f&r réda 6ver egendom
som ingdr i konkursboet;  forvaltningen 5, konkursboet handhas gy en

7 Ds Ju 1969:31 ¢ 105.

S Prop. 1970:133 4 64 Motsvarande sades gilla i de undantagsfall da
tvangsforvaltning och vanvardsforvaltning enligt rattegangsbalken  eller
utsokningslagen  kunde uppkomma a.a. g 63.

9 Prop. 1976772151 ¢ 101.
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konkursforvaltare. Formellt ~ finns det sdledes i , avsedda fall tv&
olika legala stallféretradare for on tvangsforvaltad hyresfastighet,
vika bada skall tillgodose sina respektive intressen _ tvangsforvalta-
ren bevakar hyresgasternas intressen och konkursforvaltaren borge-
narernas. En i praktiken tillampad ordning &r att konkursforvaltaren
traffar  ett forvaltningsavtal med tvangsforvaltaren, .innebarande it
denne aven fortsattningsvis  handhar skotseln 4, fastigheten.  Ansokan
om tvangsforvaltning aterkallas  darefter och konkursférvaltaren star
kvar som ensam forvaltare.

De uppgifter gom &vilar g, forvaltare  enligt bostadsférvaltnings-
lagen har redovisats gygn under avsnitt 2.2. Konkursforvaltaren har
som Sin uppgift att ta till g5 borgenarernas gemensamma  ratt och
basta samt vidta alla de atgarder gy framjar en formanlig och snabb
avveckling gy boet. Huvudinriktningen bor yara att framja gn ay-
veckling 5, boet. Forvaltaren  kan, utdver det direkta borgenarsin-
tresset, beakta &ven langsiktiga sysselsattningsaspekter om detta kan
ske utan att borgendrernas  ratt namnvart  forringas. Denna regel &r
framst  aktuell nar gpn i konkursboet ingdende rorelse skall forsaljas.

Konkursforvaltaren ges har mojlighet gt vid forsaljningen godta ett
annat bud an det hégsta _vilkket d& inte &r det strikt basta , borgena-
rernas Synvinkel gy det lagre budet lamnas 5, ndgon gom kan antas
pa sikt bast beframja sysselsattningsaspekten. Forvaltaren  har ett stort
métt 5, frihet och kan géra en helhetshedémning qy Situationen. I
motiven  till bestammelsen framhalls gt konkursforvaltningen aven i
framtiden maste drivas med utgngspunkt i borgendrernas intresse av

en snabb avveckling 5y boet med ett s& bra ekonomiskt  resultat gom
mojligt, men att detta inte borde hindra att forvaltaren ocksd maéste
kunna l&ta andra hansyn &n det (gng borgenarsintresset spela in.

Den lésning vi férordar frdgan om de kolliderande forvaltar-
skapen ar att man, liksom idag, inte later konkursen paverka méjlig-
heterna i sig att stilla g, fastighet under tvangsforvaltning. Vad i
foreslar  ar att man il forvaltare i forsta hand skall f6érordna kon-
kursforvaltaren. Denne skall d& 45 skyldig att i sin forvalining ta
de hansyn och gora de overvaganden  gom félier 4, bostadsférvalt-
ningslagens  regler.  Konkursforvaltaren far darmed o formell  befo-
genhet att, i de undantagsfall det kan antas vyara fraga om, vidta &t
garder gom inte i forsta hand tillgodoser borgenarskollektivet utan |

2° 1 kap. 3 §och 3 kap. 1 § konkurslagen.
2 7 kap. 8 § forsta stycket konkurslagen, jfr NJA 1987 g 297.

22Prop. 198687:90 s 262, jfr prop. 197879105 g 154 och SOU 1983:24
s 112, 288
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stallet hyresgésterna. Det kan mojligen havdas att forslaget innebar
ett avsteg fran huvudregeln om Konkursforvaltningens mal och inrikt-

ning. Redan i dag galler emellertid enligt 21 § forsta stycket bostads-
forvaltningslagen att medel oy forvaltaren har hand oy for fastig-
heten skall hallas skilda frdn andra medel och att de inte ingar i fas-
tighetsagarens  konkursbo. De medel gom det har ar frAga o torde
framst bestd 5, de l6pande intédkterna 4, fastigheten och eventuella

ldn gom forvaltaren  fatt tillstdnd 5, hyresnédmnden att ta upp jfr 12 8§
bostadsforvaltningslagen. Det ar med dessa medel goy, forvaltaren

skall fullgéra sitt uppdrag. Om medlen inte forsldr till detta, kan
fastighetsagaren enligt 13 § bostadsforvaltningslagen alaggas att till-
skjuta medel. NAagot sddant alaggande torde dock inte bli aktuellt i gn
konkurssituation. Sammanfattningsvis bér séledes vart forslag inte
medféra nagra egentliga foréandringar jamfort  med dagens ordning.

Det maste emellertid hallas klart att konkursens  Overgripande mal
fortfarande  ar g avveckling g, konkursboet.

Sett  konkursforvaltarens perspektiv.  torde gn Sédan ordning
komma att innebara flera fordelar jamfort med dagens reglering. Det
maste sdlunda ygrg en fordel att all konkursgéldenarens egendom
samlas under gpn och gamma fOrvaltning. Konkursforvaltaren ensam
far darmed den totala Overblicken over galdenarens tillgangar. | dag
kan gp Kkonlcursforvaltare hamna i den situationen att han i forhallan-
de till borgenérerna, exempelvis vid forséljning gy en fastighet, inte
har full insyn i fastighetens ekonomi. Enligt 20 § andra stycket
bostadsforvaltningslagen kan ep hyresgast inte med befriande verkan
betala till gnnan an tvangsforvaltaren, och konkursférvaltaren far 4y
detta skal inte alltid reda alla intakter och kan inte heller ratt
redovisa for fastighetens ekonomi. Det kan &ven forekomma  fall dar
konkursférvaltaren av Olika praktiska skal inte far tilgng till all in-
formation.

Om fastigheten vid konkursutbrottet redan star under tvangsforvalt-
ning bor den tidigare forvaltaren i sddana fall entledigas och kon-
kursforvaltaren intrada i hans stalle jfr 8 § andra stycket bostads-
forvaltningslagen. Om det faktiska handhavandet av fastighetens
skotsel 5, oOlika skal lampligen  bor  kvarstd den forutvarande
tvangsforvaltaren, ar konkursforvaltaren naturligtvis oforhindrad att
lamna denne uppdrag att fullgora saken i egenskap gy Sakkunnigt
bittdde inom gmen fOr konkursen.  Kostnaden harfor ar en konkurs-
kostnad. Uppkommer frAga om behov 4y tvangsforvaltning under
konkursen  far detta bedémas efter gangse regler. Finner hyresnamn-

237 kap. 11 § och 14 kap. 1 § 3 konkurslagen.
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den gtt detta erfordras, skall da i foérsta hand konkursforvaltaren
utses. | och med att denne darmed skall félia bostadsférvaltnings-
lagens syften, torde situationer liknande den i rattsfallet oy, RBD
1992: 13 inte uppkomma.

I sammanhanget  kan det finnas anledning att &ven diskutera fr&gan
om en forvaltare  enligt bostadsforvaltningslagen skall ha mdgjlighet att
ta initiativ  till konkurs i de fall han beddmer gt fastighetsagaren inte

langre har mojlighet  att fortsétta driften 5, fastigheten. | motiven il
bostadsfdrvaltningslagen framhélls  att det inte &r forvaltarens upp-
gift a til varie pris hdlla kvar fastigheten i fastighetsagarens  ago.
Kommer fastighetsagaren i ett ohdllbart lage skall inte forvaltaren till

men fOr hyresgésterna soka forhindra et exekutivt forfarande, gom |
vissa fall kan yara bade lampligt och nédvandigt for att sanera fastig-
hetens inteckningsférhallanden.

Forvaltaren har stéllning 5, legal stallféretradare for  fastighets-
agaren vad galler fastigheten, och de &taganden och dispositioner
som forvaltaren  vidtar betrdffande  fastigheten &r bindande  ocks& for
fastighetséagaren. Nagon generell befogenhet att handla fér fastig-
hetsdgarens rékning i andra frAgor finns dock inte. Konkursinstitutet

ar till  sin natur en generalexekution; alla fastighetsagarens tillgngar
och skulder skall i princip beaktas i konkursen. Beroende pa fastig-
hetsagarens situation i Ovrigt kan forvaltaren  ha gn mer eller mindre
god insikt i dennes allmdnna ekonomiska  forhallanden. Forvaltaren

kan dock inte generellt férvantas ha o s&dan insikt i fastighetsdga-
rens €konomi  att han med sékerhet kan géra erforderliga  bedémning-
ar. Mot bakgrund hérav ligger det narmast till hands gatt inte till-
erkanna  forvaltaren en ratt att sjlv ta initiativ il gy konkurs. Vi
foresldr sdledes inte att ndgon sadan initiativratt infors.

Nar forvaltaren gor den beddbmningen  att det ekonomiska laget ar
ohdllbart, bér han i forsta hand naturligtvis diskutera  frAgan med
fastighetsagaren.  Leder detta inte till na&got resultat bor férvaltaren g
upp frdgan om konkurs eller andra lésningar med de stérre fordrings-
agarna, banker och andra kreditinstitut, vika utifrin  sina bedém-
ningsgrunder  far avgéra vilkka &tgarder gom skall vidtas.

Tillsyn m.m.

I de fall konkursforvaltaren insétts goy forvaltare  enligt bostads-
férvaltningslagen finns inte langre anledning att l&ta hans forvaltning
omfattas 4, den ordning for l6pande kontroll och tillsyn gom lagen

24prop. 197677:151 ¢ 64, 77.
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innehaller. Konkursforvaltarens atgarder star redan under tillsyns-
myndigheternas tillsyn®. Det bor dock dven fortsdttningsvis an-
komma pa hyresnimnden att ta stallning till uppkommande fragor om
upphorande av forvaltningen, byte av forvaltare och liknande fragor
som hyresnimnden har sarskild kompetens att bedoma. Vad giller
den mera kamerala delen bor emellertid tillsynen utovas av tillsyns-
myndigheten i konkursen.

En ytterligare foljd av regleringen ar att konkursforvaltaren inte
bor ha ritt till sirskilt arvode enligt bostadsforvaltningslagen for fas-
tighetsforvaltningen. Konkursforvaltaren dr beriéttigad till arvode i
konkursen och hans dtgirder med fastigheten bor belasta konkursfor-
valtningen i stort.

En nirmare redogorelse for den sirreglering som foreslas galla for
konkursforvaltare i nu avsedda fall, limnas i specialmotiveringen.

4.3  Ovrig lagstiftning

4.3.1 Hyresvirdens informationsskyldighet

En friga som tas upp i direktiven dr forekomsten av s.k. fastig-
hetsplundring.

Som vi tidigare namnt i avsnitt 4.1 ar detta en typ av problem som
inte ar specifik just for hyresomradet, utan liknande forfaranden
forekommer ocksa pa flera andra omraden i samhillet. Till stor del
ir mojligheterna att genomfora fastighetsplundring m.m. beroende av
effektiviteten hos regler inom andra omriden, exempelvis den
associationsrittsliga lagstiftningen och bestimmelser om delgivning i
mél och drenden vid domstolar och andra myndigheter.

Ett aterkommande drag vid misstinkt fastighetsplundring och
liknande fall av oegentligheter ar att de inblandade personerna &r
svarantriffbara eller haller sig undan. I avsnitt 2.6 har omndmnts de
indringar som gjorts i fraiga om reglerna om kungorelsedelgivning.
Dessa dndringar bér minska problemen for domstolar och myndig-
heter att hantera forekommande drenden. Det giller dock enbart den
situationen att fragan ir anhangig vid domstol eller annan myndighet.
For en hyresgist dr det naturligtvis angeldget att han, sd snart det
behovs, kan komma i kontakt med sin hyresvird.

Om en hyresgist under hyrestiden anser sig ha ansprdk pd hyres-
virden eller pa annat sétt vill gora nagon rattighet gillande, ar det
nodvindigt att han kan meddela hyresvirden detta. Det naturliga

» | kap. 3 § andra stycket konkurslagen.
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forfaringssattet ar att hyresgasten i en uppkommen situation  forst
soker kontakt med hyresvarden for att diskutera  problemet  och vad
som bOr goras. Ett for den oseribse hyresvarden  enkelt satt att slippa
undan eller férhala noédvandiga  atgarder i huset ar darfor it halla sig
odtkomlig  for hyresgéasterna.

Det normala for gn hyresvard bor yara att han 5y eget intresse
héller hyresgasterna  underrattade oy, vissa férhdllanden som &r ay
vikt  for att han skall kunna fullgdra sina skyldigheter i hyresfor-
héllandet,  exempelvis nar och ygr han kan antraffas. Vi foresldr i
linje med detta att hyresvarden skall &laggas ep skyldighet att hélla
hyresgasterna  underrattade oy sitt [anm  och epn adress dar han ar

tillgénglig. Denna skyldighet  bor innebédra &ven att en hyresgést,
efter g skriftlig forfragan, skall ha ratt  att uppgift  om hyres-
vardens gmn och adress. Ar hyresvarden i frdga op juridisk person
bor  upplysningsskyldigheten i stéllet 5yse motsvarande  uppgifter  be-

traffande  foretradare  for den juridiska personen. De uppgifter det p,
ar frdga om & samma uppgifter som den juridiska  personen  enligt
annan lagstiftning ar skyldig att lamna; for ett aktiebolags del &r det
de uppgifter gom skall finnas intagna i bolagsregistret och for ett
handelsbolags  del de uppgifter gom finns i handelsregistret.

Den hyresgést gom Onskar komma i kontakt med sin hyresvard  for
att framstalla o begéran oy, en Viss atgard kan i dag finna sig stalld
infor  det férhallandet att han inte s&kert vet yem han skall soka och
just déarfor inte kan géra ndgot. For att undvika detta bor hyresgésten
alltid  kunna stdlla sin skriftliga forfrdgan  till n&gon som han vet
agerar for hyresvardens  rékning och darmed kunna utgd frén att detta
kommer  hyresvarden till handa; det finns exempelvis alltid nagon
som uppbar hyran for vardens rékning. Hyresgasten bor i sidant fall
alltid  kunna vanda sig till denne.

Som tidigare namnts se avsnitt 2.1.2 galler sedan den 1 januari
1992, gsom ett led i EG-anpassningen 4y svenska lagar, inte langre
nagra sarskilda begransningar fér utlanningar i ratten att forvérva
hyresfastigheter i Sverige. Det kan séledes tankas att den adress gom
hyresvdrden  skall pnge & en utldndsk adress. For hyresgasterna i
fastigheten  ar det emellertid  nodvandigt att det alltid finns gp person
har i landet gom kan ta emot handlingar for hyresvardens rékning. |
avsnitt 2.6.1 har redovisats gait det inom associationsratten galler ett
krav pd att utlandska juridiska personer skall ha gy i Sverige bosatt
person som &r behdrig att p& bolagets vagnar ta emot delgivning.  For
det fall hyresvarden  &r g, utlandsk juridisk person ar det allisd redan
sorjt for att hyresgasten skall ha tillgdng till on representant i landet.
Nagon motsvarande regel finns dock inte for det fall att hyresvarden
ar en fysisk person. Det finns darfor anledning att &ven for sadana
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fall stélla krav att hyresvarden ytser ndgon har i landet goy &r be-
horig att pd dennes vagnar ta emot handlingar pd sgmma Satt som
galler for bolag.

Upplysningsskyldigheten far givetvis inte utnyttias 5, hyresgésten i
trakasserande  syften. Hyresvarden  bor inte 55 Skyldig att besvara
aterkommande forfragningar fran hyresgasterna. Har hyresvarden  be-
svarat en forfrdgan  frdn gn hyresgast, bor han darfor  kunna underléta
att besvara gn py forfrigan et halvlr senare frdn samme hyresgast.
Naturligtvis bér det n, sagda inte galla om det finns ndgon sérskild
anledning for hyresgasten  att nytt aterkomma med g forfrégan.
En sddan situation kan ygrg att en forsdlining 5y fastigheten  varit
aktuell eller att formerna  for fastighetens  forvaltning andrats.  Det
ligger i hyresvardens eget intresse  att dokumentera nar en Sadan
formell ~ férfrAgan  har besvarats for att undvika att tvist uppstar.

For att hyresvardens skyldighet att hdlla sig atkomlig for hyresgas-
terna inte skall bli ett slag i luften bor det krdvas g, hyresvérden inte
bara att han meddelar g han kan antréffas ytan ocksd att han verk-
ligen kan antraffas dar. Han bor ocksd ha skyldighet att i sin tur ta
kontakt med hyresgasten. Om hyresvarden  &sidosatter  skyldigheten
att hélla sig &tkomlig, kan detta fa verkningar pa ett annat plan; det
kan namligen aktualisera frdigan om ingripande enligt  bostads-
férvaltningslagen se avsnitt 4.2.2. Som tidigare namnts krdvs det
for ett sddant ingripande inte alltid att det foreligger fysiska brister i
fastighetens  skick. Aven det forhallandet  att en hyresvard  haller sig
undan kan tillmatas vikt vid bedémandet 5, om dennes férvaltning  &r
godtagbar.  Det kan medféra att fastigheten i frdga stélls under sar-
skild forvaltning. Vi menar att det ar on vasentlig del i gn fastighets
forvaltning  att hyresgasterna alltid har mojlighet att komma i kontakt
med hyresvéarden och kan framféra sina asikter och krav. Med den
féreslagna  ordningen ges hyresgasterna  py en Mojlighet  att pad ett

enkelt satt visa huruvida hyresvarden  brister i sina skyldigheter, om
ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen overvags.

| praktiken kan den foreslagna ordningen fungera enligt foljande.
En hyresgédst gnser att vissa forhdllanden i fastigheten bor &tgardas,

men han kan inte f& kontakt med hyresvarden for ait framstélla  sina
krav, eftersom denne inte ar antréffbar. Han begar da& hos hyresvér-
den eller nagon gom agerar for dennes rakning, uppgift om var OCh
hur han kan kontakt med véarden eller foretrddare  for denne. Om
sddana upplysningar inte kommer inom rimlig tid, forslagsvis nagon
eller nagra veckor, kan hyresgasten tg kontakt med kommunen eller

263fr prop, 197677151 s 82.
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en organisation som ér behorig att ansoka om sarskild forvaltning for
overvigande huruvida en saddan ansokan skall goras.

4.3.2  Expropriation

Enligt direktiven skall vi mot bakgrund av vissa tidigare Gvervigan-
den och forslag inom davarande Bostadsdepartementet, ta upp fragor
om inlésen m.m. enligt bostadsforvaltningslagen. Fragor rorande
inlosen har vi diskuterat ovan i avsnitt 4.2.4. Som namnts i avsnitt
2.5.1 kan expropriation med stod av 2 kap. 7 § expropriationslagen
ske vid vanvard av bostadsfastigheter. Savitt vi kunnat finna har det
emellertid inte forekommit nagot enda fall av expropriation pa denna
grund. Med hédnsyn hirtill och till de mdjligheter till inlésen som
finns enligt bostadsforvaltningslagen, kan det starkt ifragasittas om
det finns behov av en majlighet till expropriation i dessa fall. Be-
staimmelsen i 2 kap. 7 § expropriationslagen tar emellertid sikte inte
bara pd bostadsfastigheter utan ocksa pa vanvardade jordbruks- och
skogsfastigheter, annan vanvardad mark m.m*. Vi har inom ramen
for vart arbete inte haft anledning att utreda om det utifrin dessa
andra dndamal finns behov av en mojlighet till expropriation. Vi
ligger darfor inte fram nagot forslag om upphavande av 2 kap. 7 §
expropriationslagen.

7 Prop 1972:109 s. 208 f.







SOU 1994:23 121

5 Kostnadskonsekvenser av vara
forslag

For virt arbete giller direktiven till samtliga kommittéer och sirskil-
da utredare angdende utredningsforslagens inriktning (dir. 1984:5).
Enligt dessa generella direktiv fir véra forslag inte oka de offentliga
utgifterna eller minska statsinkomsterna. Om vi foreslar nigot som
innebédr avsteg frin denna malsittning, skall vi visa hur forslagen
skall finansieras. Detta skall ske genom konkreta forslag till rationali-
seringar eller omprévningar som innebér besparingar

En huvudlinje i véra forslag 4r att forhandsprovningen av fastig-
hetsforvarv skall avskaffas. For kommunernas del innebir detta att
kommunerna kan gora vissa besparingar i och med att den admini-
stration som 1 dag handhar dessa fragor kan undvaras. Som vi har
redogjort for i avsnitt 3.2 behandlas emellertid frigor om férvirvs-
tillstand hos kommunerna allmant i samband med den prévning som
kommunerna gor enligt forkopslagen. Vara forslag innebir inte
ndgon fordndring av sistnimnda lagstiftning. Kommunerna maste
déirfor dven fortsittningsvis bibehédlla den administrativa apparat och
de resurser denna kriver for att fullgora forkopsprovningen. I fler-
talet kommuner 4r denna administration foérhallandevis liten. Aven
om vart forslag att upphiva forvarvsprovningen limnar utrymme for
vissa besparingar hos kommunerna, kommer troligen inte nagra
patagliga rationaliseringsvinster att kunna uppnas.

For hyresnimndernas del innebir den slopade forvirvsprovningen
att en relativt arbetskravande malgrupp forsvinner, vilket ger en
motsvarande littnad i arbetsbelastningen. I forhallande till den totala
arendetillstromningen torde bortfallet av denna idrendetyp dock inte
pé nagot avgorande sitt paverka situationen. Vart forslag om indrade
forutsdttningar for forvaltningsalidggande torde i sin tur medfora att
nimnderna tillfors ytterligare ett antal drenden. Denna okade till-
stromning bor, enligt vara bedomningar, kunna balanseras mot de
vinster som den slopade forvarvstillstindsprovningen medfor. Vi
foreslar vidare att det infors av ett helt nytt institut, forvaltnings-
forbud. Detta for med sig att hyresnimnderna tillfors en helt ny typ
av drenden som kriver sina resurser. Vir bedomning ir dock att
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antalet drenden rorande forvaltningsforbud inte skall bli flera dn att
de kan bemdstras inom ramen for nuvarande resurser. Vad som nu
sagts om hyresnamnderna giller dven for bostadsdomstolen.

Kostnadskonsekvenserna av véra ovriga framlagda forslag bedomer
vi inte vara storre dn att dven dessa kan bemistras inom ramen for
nuvarande verksamhet.
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6 Specialmotivering

6.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

12 kap.
18 a §
En hyresvird dr skyldig att halla hyresgdsten underrdttad om sitt
namn och en adress ddr han kan antriffas.

Ar hyresvdrden en juridisk person skall uppgift om namn och
adress pa stdllforetradare for den juridiska personen ldmnas.

Finns hyresvirden inte i landet skall han ange namn och adress
pa en i Sverige bosatt person som dr behorig att pd hyresvirdens
vagnar ta emot delgivning.

Paragrafen ar ny och reglerar den informationsskyldighet som fore-
slas inford. Bestimmelserna har behandlats i avsnitt 4.3.1.

Den nya bestimmelsen bor trida i kraft samtidigt med Ovriga nu
foreslagna dndringar, dvs. den 1 januari 1995.

6.2 Forslaget till lag om upphédvande av lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m.

Hirigenom foreskrivs att lagen (1975:1132) om forvirv av hyres-
fastighet m.m. skall upphora att galla vid utgangen av 1994.

Bestidmmelserna om forkopsrdtt vid aktieoverldtelse skall dock
fortfarande tillimpas, om en kommun fore utgangen av 1994 gjort
anmdlan enligt 13 § forsta stycket att beslut att utéva forkopsratt har
fattats.

Forvirvslagen bor lampligen upphora att gilla vid utgangen av ar
1994.

Négra sirskilda Overgingsbestimmelser betriffande 4renden om
forvirvstillstind torde inte behovas. Daremot har en bestimmelse
inforts angdende drenden om forkopsritt vid aktiedverlatelse. Den
innebdr att lagens bestimmelser alltjimt skall tillimpas om anmailan
om forkopet enligt 13 § gjorts under lagens giltighetstid.
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6.3 Forslaget il lag om &ndring i
bostadsforvaltningslagen 1977:792

2 8

Om fastighetségaren inte uppfyller de krav gom kan stallas pad ep
godtagbar f&r hyresnamnden  alagga denne att
6verlamna  forvaltningen ay fastigheten  till on sarskild forvaltare
forvaltningsalaggande.

Kan det antas att ett forvaltningsdlaggande inte & en tillrécklig
atgard for att uppnd en godtagbar fastighetsforvaltning, eller &r

bristerna i forvaltningen allvarligare an som avses | forsta  stycket,
f&r namnden i stdllet besluta att stalla fastigheten  under forvaltning
av en sarskild forvaltare  tvangsforvaltning.

Beslut oy sarskild forvaltning enligt forsta eller andra stycket far
ocksda meddelas oy fastighetségaren underldter  att hyra yt lagen-

heter fér bostadsandamal i fastigheten och det med hénsyn till
bostadsforsorjningen ar uppenbart  oforsvarligt att lagenheterna  star
tomma.

Om mojlighet att i visst fall stélla fastighet under tvangsforvalt-
ning enligt denna lag finns bestammelser i 28 ¢ § samt i bostads-

saneringslagen 1973:531.

| paragrafen anges forutséttningarna for ingripande  enligt lagen.
Andringsforslagen har behandlats i avsnitt 4.2.1 och 4.2.2. | likhet
med vad ¢om nu Odller finns det tvd olika former gy ingripande,
tvangsforvaltning och forvaltningsalaggande. Innebdrden  och verk-
ningarna 5, dessa ingripanden  &verensstammer med gdllande  ratt.
Den sammanfattande benamningen for tvangsforvaltning och for-
valtningslaggande skall aven i fortsattningen  ygrg Sérskild  férvalt-

ning se tredje stycket.

For narvarande  géller ggmma Materiella  fOrutsattningar for dessa
bada former gy ingripande.  Valet mellan forvaltningsélaggande och
tvangsforvaltning grundas huvudsakligen p& vilkken grad gy tvang i
forhdllande  till fastighetsdgaren  gom beddms gy erforderligt. Har
avses de fall dar det kan antas att en fastighetsagare, stalld  infor
hotet om en mer ingripande  tvangsforvaltning, frivillig ~ vag rattar
til de brister gom foranlett ingripandet.  Utgangspunkten ar att man
inte skall tillgripa  en mera iNgripande atgard &n gsom behdvs for  artt
ratta till de uppkomna  missforhallandena. | forsta hand bor forvalt-
ningsalaggande véljas vid mindre omfattande brister i forvaltningen.

De p, fbreslagna &ndringarna  bestdr i art det foreskrivs  tv& olika
grader 4, Mmissférhéllanden for de bada formerna 4, ingripande.
Hyresndnmden  skall utifrin vad gom Visats i mélet géra epn bedom-
ning gy hur allvarliga  missférhéllandena i fastigheten &r och darefter
avgéra om fastighetsdgaren  skall meddelas ett forvaltningsalaggande
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eller oy fastigheten skall stallas under tvangsforvaltning. Namnden
ar sa till vida bunden av parternas talan att den inte kan besluta o
tvangsforvaltning om SOkanden bara yrkat sarskild forvaltning i form
av ett forvaltningsadlaggande. Har sokanden daremot yrkat tvangsfor-
valtning men narrmden finner gt det inte foreligger tillrackliga skl
for detta, kan hyresnamnden i stéllet besluta att meddela fastighets-
agaren ett forvaltningsalaggande.

Forsta stycket

Forvaltningsalaggande ar den mindre ingripande atgarden. | sak
6verensstammer alaggandets innebord med vad goy géller i dag. Ett
forvaltningsalaggande kan aktualiseras S8 gsnart som fastighetens
forvaltning  inte nar yp, til den standard gom hyresgésterna  har rat

att krava, namligen ¢ god fastighetsforvaltning.

Andra  stycket

Tvangsforvaltning kan enligt andra stycket beslutas , bristerna i
fastighetens  forvaltning ar allvarligare  an gomp sags i forsta  stycket,
dvs allvarligare  &n vad goy krévs for et forvaltningsalaggande. | sak
innebar  detta att vad gom kravs for att stalla gy fastighet under
tvangsforvaltning i princip  6verensstammer med nuvarande  ordning.

Genom gatt det i andra stycket hanvisas till de materiella  forutsatt-
ningarna for forvaltningsalaggande, markeras att de missforhallanden
som kan ligga till grund fér gn tvangsférvaltning  ar ay samma Slag
som for forvaltningsdlaggande. Skillnaden  ligger endast i hur allvar-
liga missforhallandena bedoms \ra.

Tvangsforvaltning kan aven tillgripas om det kan antas att ett for-
valtningsalaggande inte ar ep ftillracklig ~ Atgard for ait uppnd o god
fastighetsforvaltning. Visar det sig ait forhallandena, férvaltnings-
alaggandet till trots, inte forbattras, far hyresnamnden, efter sarskild
ansokan, besluta oy tvangsforvaltning. Genom  forvaltningsalaggan-
det avskars fastighetsagaren inte fr&n forvaltningen samma Satt
som Vid tvangsforvaltning. Han kan fortfarande  vidta atgarder i for-
valtningen  pa ett satt gom innebér att hyresgasternas  situation  paver-
kas negativt. S& kan g5 fallet d& forvaltningsavtalet inte omfattar
alla atgarder i férvaltningen eller da fastighetsdgaren i strid  mot
avtalet sjalv vidtar atgarder. Ibland kan det emellertid redan for-
hand st& klart att ett foérvaltningsélaggande inte  kommer gt leda il
ndgon forbattring  fér hyresgésterna. S& kan ygrg fallet oy fastig-
hetségaren, mot bakgrund 5, tidigare agerande, kan antas inte efter-
komma forelaggandet eller till och med motarbeta férvaltaren. Hyres-
namnden kan d& gora den beddmningen att ett forvaltningsélaggande
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inte ar en tillracklig atgdrd och - om sd har yrkats - i stdllet direkt
besluta om tvangsforvaltning.

Tredje stycket

Andringen i tredje stycket ar redaktionell. Genom hanvisningen till
bade forsta och andra stycket framgar att saval tvangsforvaltning som
forvaltningsalaggande kan komma i fraga.

Som ovan anmirkts framgédr det av inledningen till tredje stycket
att begreppet sirskild forvaltning dven framdeles skall vara den
sammanfattande benamningen pa forvaltningsaldggande och tvangs-
forvaltning.

83§
Beslutar hyresnimnd om tvangsforvaltning, skall nimnden sam-
tidigt utse forvaltare. Till forvaltare skall utses bolag, forening
eller annan som har erforderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning.
Ar fastighetsigaren forsatt i konkurs skall i forsta hand konkurs-
forvaltaren utses till forvaltare.

Hyresnamnden kan under pagaende forvaltning utse ny forvaltare
nar forhallandena foranleder det.

1 forsta stycket har tillagts den bestimmelsen att hyresnimnden, om
fastighetsidgaren ar forsatt i konkurs, i forsta hand skall utse konkurs-
forvaltaren till forvaltare enligt bostadsforvaltningslagen. Ar fastig-
heten redan stalld under tvangsforvaltning vid konkursutbrottet, bor
den tidigare forvaltaren med stod av andra stycket normalt bytas ut
mot konkursforvaltaren. Den nu foreslagna dndringen har behandlats
i avsnitt 4.2.5.

I 7 kap. 8 § konkurslagen beskrivs konkursforvaltarens allménna
dligganden. Enligt huvudregeln, som kommer till uttryck i lagrum-
mets forsta stycke, skall denne ta till vara borgenidrernas gemensam-
ma ritt och basta samt vidta alla de atgarder som framjar en for-
ménlig och snabb avveckling av boet. I andra stycket finns en hand-
lingsregel som modifierar huvudregeln i forsta stycket och ger for-
valtaren ritt att beakta dven sysselsattningshinsyn. Forslaget att kon-
kursforvaltaren dven skall vara forvaltare enligt bostadsforvaltnings-
lagen medfor att denne kan komma att beakta dven andra hdnsyn é&n
vad som sdgs i nimnda paragraf. De Overvdganden som kan folja
med ett forvaltarskap enligt bostadsforvaltningslagen, finns emellertid
redan reglerade i den lagen. Nigon sirskild bestimmelse hdrom i
konkurslagen behovs darfor inte.
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27a8§
Bestammelserna t 11 § andra stycket, 12 14 och 16 88 21 §

andra stycket samt 22, 23, 25 och 27 8§ galler inte om en konkurs-
forvaltare utsetts enligt 8 §fdrsta stycket.

Paragrafen  &r py och gnger vika 4y de bestimmelser som i allman-

het galler for g, forvaltare enligt bostadsférvaltningslagen men som
inte skall tillampas nar gn konkursférvaltare utsetts med stéd 5, 8 §
forsta stycket. De &syftade bestammelserna  har féliande huvudsakliga

innehall.

I 11 § andra stycket gpges Vissa inskrankningar i forvaltarens  be-
fogenheter;  denne fr exempelvis inte 6verldta fastigheten eller lata
inteckna  den. | 12 8 stadgas att fastighetségaren, trots tvangsforvalt-
ningen, far foreta vissa A&tgarder betraffande fastigheten. 13 och
14 88§ innehdller bestammelser o, skyldighet for fastighetsagaren gt
i vissa fall tillskjuta medel till fastighetens forvaltning. 16 § inne-

haller  bestammelser om Skyldighet for fastighetséagaren att lamna
upplysningar om fastigheten samt om tvdngsmedel o, kan tillgripas

for att formad fastighetsagaren gt fullgéra denna skyldighet. Bestam-
melser med motsvarande innehdll finns i 6 kap. konkurslagen. 121 §
andra  stycket stadgas att behdlina medel gy inte bér avsaittas for
fastighetens  forvaltning skall utbetalas till fastighetsagaren. 22, 23
och 25 8§ innehdller bestammelser o, férvaltarens redovisning  och

om arvode till denne. Dessa fragor ar for o konkursforvaltares del
reglerade i konkurslagen. 27 § slutligen innehéller o, bestammelse
om att hyresnanmden  utévar tillsyn 6ver férvaltningen. Som fore-

slagits i avsnitt 4.2.5 bor ansvaret for tillsyn ligga pd tillsynsmyn-
digheten enligt konkurslagen.

28 §

Ar forhallandena sddana gt det kan antas att en god fastighetsfor-
valtning inte kan uppnés under gp tvangsforvaltning,  far fastigheten
losas.

Talan oy inlésen skall vackas vid fastighetsdomstolen. I friga om
inlésen galler i 6vrigt expropriationslagen 1972:719 i tillampliga
delar, dock med undantag for 4 kap. 2 Bestammelserna i 4 kap.
3 § expropriationslagen ager tillampning i friga om vardeokning

som &gt yym under tiden frdn dagen tio &r fére det talan vicktes
vid domstol.

I enlighet med vad gom har foreslagits i avsnitt 4.2.4 har i forsta
stycket det , gallande kravet for inlssen  ait fastigheten skall \gca
stalld under tvangsforvaltning _ ersatts av en foreskrift  ¢qp innebar
att inldsen kan komma i frAga sd spart det kan antas att en god fastig-
hetsférvaltning inte kan uppnds under op tvangsférvaltning. Den pya
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bestdmmelsen innebar dock inte ndgon &andring i frdga om de rent
materiella forutsattningarna for inldsen.  Avsikten ar saledes att de
exempel inlésensituationer som angavs | forarbetena il bostads-
forvaltningslagen skall ygra vagledande &ven i fortsattningen. Forsta
stycket o, forevarande paragraf har _ likaledes i enlighet med fdrslag
i avsnitt 4.2.4  aven andrats sd satt att kommunen inte langre
skall yara ensam beréttigad att pakalla inlésen. Négon formell  be-
gransning gy kretsen  inlésenberattigade skall ~ fortsattningsvis inte
galla.

Forvaltningsférbud

Forvaltningsférbudet ar ett ingripande  gom 4r riktat mot den fastig-
hetsdgare  som grovt asidosatter  sina  skyldigheter som hyresvérd.

Forvaltningsforbudet ar till sin uppbyggnad utformat efter forebild 5
bestammelserna om haringsforbud i lagen 1986:436 om haringsfor-

bud.

Som forutséttning for att meddela gp néaringsidkare ett naringsfor-
bud, anges i den namnda lagen att nharingsidkaren skall ha grovt
&sidosatt vad ggm alegat honom i naringsverksamhet och darvid gjort
sig skyldigt till brottslighet som inte &r ringa eller i avsevard omfatt-
ning underldtit  att betala skatter, tullar och avgifter. ~ Som gn yiter-
ligare forutsattning galler att ett haringsférbud skall yara pakallat
allman  synpunkt. Vid  beddmningen ay Sistndmnda rekvisit skall
sarskilt  beaktas o A&sidosattandet varit systematiskt  eller syftat il
betydande vinning, om det medfért eller varit &Agnat att medfora
betydande skada eller oy néaringsidkaren tidigare domts for brott i
naringsverksamhet. Naringsférbud kan under vissa forutsattningar
aven meddelas i samband med konkurs. Bestammelserna oy narings-
forbudet ar ett led i kampen mot ekonomisk brottslighet i samhallet.
Regleringen  riktar sig mot S&dana personer  som missbrukar ~ néarings-
frheten  genom att grovt asidosatta sina dligganden  och pd sa satt
astadkommer betydande skador for sina borgenarer, anstallda,  kon-

kurrenter, konsumenter, avtalskontrahenter och samhallet i &vrigt.
Genom  naringsforbudet kan dessa personer forhindras  att Over huvud
taget bedriva ndgon form 4, naringsverksamhet.

Fastighetsforvaltning ar en form 4, naringsverksamhet. Det torde
sdledes finnas mojlighet  ait alagga ep fastighetsdgare naringsforbud
om de nyss angivna férutséttningarna ar for handen.

De bestammelser oy forvaltningsforbud som Vi pu foresldr skall

aven de forhindra  att en person som grovt asidosatt sina skyldigheter
i en verksamhet  fastighetsforvaltning _ fortsatter  att bedriva sadan
verksamhet. Forvaltningsforbudet syftar  emellertid til att skapa
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skydd mot brister och oegentligheter ett annat plan &an naringsfor-
budet. Forvaltningsforbudet har namligen i likhet med 6vriga regler
i bostadsforvaltningslagen _ i forsta hand till syfte att skydda hyres-
gésterna mot brister och olagenheter i boendet.

28a8§

Om ¢, fastighetségare  vid sin fastighetsférvaltning grovt Asidoséatter
sina skyldigheter — gom hyresvard, far hyresnamnden besluta gt den-
ne inte far forvalta  och forvarva fastigheter  gom ayses | 1 § for-
valtningsforbud.

Hyresnamnden kan medge undantag dispens fran ettt forvalt-
ningsforbud betrajfande o viss fastighet eller viss forvaltnings-
atgard, om det foreligger  sérskilda skal. En dispens kan Aterkallas
om det finns skal till det.

Paragrafen  innehdller  de grundlaggande bestammelserna om forvalt-

ningsforbud. Sé&dant forbud kan endast aldggas ep enskild fysisk per-
son €genskap gy hyresvard. | 28 b foreskrivs  emellertid gt bestam-
melserna  skall g1 tillampliga &en pa vissa funktionarer hos

juridiska personer.
Av forsta  stycket fdlier, genom hénvisningen il 1 gt et forvalt-

ningsforbud  endast kan omfatta g, fastighet i vilken det finns lagen-
het avsedd for bostadsandamal. Det forhdllandet  att o, fastighetségare
alaggs ett forvaltningsférbud innebar sadledes inte gatt denne forhindras

att under den ftid forbudet 4yger, upptrada gom hyresvard  och hyra yt
lagenheter i fastigheter 5y annat slag, exempelvis affarslokaler. | 18
undantas fastighet tillhérande staten eller kommun  fr&n sarskild  for-
valtning  enligt 2 N&got undantag galler daremot inte for de i
28 b 8§ Omnamnda funktionarerna i de fall den juridiska personen  8gs
av staten eller kommunen, utan &ven de gom é&r anstdllda i sadana
foretag och har namnda positioner kan &laggas férvaltningsférbud.

Skulle detta intraffa, medfor  det dock inte gatt fastigheterna  andock

kommer  att stéllas under tvangsforvaltning enligt 28 ¢ For detta
kravs det att den gon &laggs forbudet ocks& ager fastigheten.
Betraffande inneborden 5, uttrycket grovt asidoséttande hénvisas
till avsnitt 4.2.3 Vad skall kravas for férvaltningsférbud.
Forvaltningsforbudet ar ftill sin natur generellt och omfattar i prin-
cip fastighetsagarens samtliga fastigheter. | andra stycket ges dock

hyresnamnden rétt att undanta viss fastighet eller viss atgard fran
forbudet.  Exempel fall dar undantag kan komma i frdga har lam-
nats i avsnitt 4.2.3 Verkan 4, forvaltningsférbudet.
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28 b §
Om fastigheten  ags ay en juridisk  person far, under den forutsatt-
ning som anges | 28 a §forsta stycket, forvaltningsforbud meddelas
ifraga  om

handelsbolag: bolagsman,

aktiebolag: ledamot och suppleant i styrelsen samt verkstéllan-
de direktor och vice verkstallande  direktor,

ekonomisk  férening: ledamot och suppleant i styrelsen samt

verkstallande direktér ~ och vice verkstallande direktor, om denne
haft ledningen gy fastighetens forvaltning.

Forsta stycket galler ocksd den gom | annan €genskap &n dar sags
faktiskt utévat ledningen 4y fastighetens forvaltning.

Enligt denna paragraf skall bestammelserna om forvaltningsforbud
tilampas ~ &ven péa vissa foretradare  for juridiska  personer Iff 4 8

lagen om haringsforbud. Innehallet i paragrafen har avhandlats
under avsnitt 4.2.3 Vem kan alaggas forvaltningsférbud.

For att forvaltningsférbud skall kunna &laggas n&gon gy de perso-
ner som avses iforsta stycket, kravs det enligt sista ledet i stycket ait
denne haft ledningen 4, forvaltningen. For att denna undantagsregel
skall tillampas skall det framstd gom helt klart att denne inte har haft
ndgon del i ansvaret for ifrAgavarande verksamhet. Detta kan
exempelvis  yara fallet om det i ett bolagsavtal finns g verksamhets-
beskrivning for den juridiska  personen Med ep Klar och entydig
férdelning ay Saval bestammanderatten som ansvaret i hithérande

fragor eller op det finns angivet att viss foretradare inte skall tg del
i en angiven  verksamhet. Det bor framhallas att detta utgor ett
undantag frdn vad gom annars Normalt sett skall gélla. Huvudregeln
ar alltjamt att de omnamnda  foretrddarna  skall gpges ansvariga.  Fore-
ligger det tveksamhet o, undantagsregelns tillamplighet, bor den i
paragrafen ~omnamnda  foretradaren i enlighet med huvudregeln dar-
for anses ansvarig.

| andra stycket utstracks bestdmmelserna o, fbrvaltningsférbud till
att gélla aven den gom faktiskt utévat ledningen over gp forvaltning.
Avsikten  &r darvid att forbudet skall kunna traffa den gop, i realiteten
utévar det bestammande inflytandet o6ver forvaltningen utan att denne
haft sddan stdllning gom sags i forsta stycket. Avgdrande  &ar darvid

de faktiska férhdllandena i det enskida fallet. Den gom har den
formella  beslutanderatten men | praktiken inte utovar denna, faller
sdledes utanfor  bestammelsen, om han inte innehar sadan stallning

som sags i forsta stycket. Med uttrycket faktiskt  utévat ledningen
avses endast den gom haft ett mer Overgripande ansvar Tor verksam-
heten. Det bor darfor inte komma i frdga att anse en person | under-
ordnad stalining ha faktiskt utévat forvaltningen &dven om denne i sitt
arbete haft ett stort Matt gy sjalvstandighet och frihet gatt besluta i
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olika fragor. Det ansvar som avses har ar ett Overgripande ansvar Pa
ett foretagsledande plan. | de fall ett fAmansforetag &ger o fastighet
torde i manga fall den ggm har ett dominerande agarinflytande fa

antas ha faktiskt  utévat ledningen 5, foretaget jfr  NJA 1986
s, 215.

28 . §

Den gom éalagts forvaltningsforbud far inte inneha sadan stalining

som anges i 28 b §eller tg emot uppdrag i verksamheten, om den
juridiska  personen  bedriverfastighetsforvaltning.

Den gom Alagts forvaltningsforbud far inte heller g5 anstalld
eller ta emot uppdrag i egn verksamhet gom innefattar fastighetsfor-
valtning,  om verksamheten  bedrivs 5, en nérstdende  till  honom
eller dér gn narstéende har g, s&dan stallning  gom anges | 28 b
Som narstdende  gnges hans make, sambo, foralder, barn  och
syskon samt den gom ar besvadgrad med honom i ratt upp- eller
nedstigande led eller sd att den ene ar gift med den andres syskon.

28 5 § stadgas ett generellt forbud for o, fastighetsdgare att forvalta
och forvarva fastigheter under den tid gop forbudet a1 fore-
varande paragraf anges darutover vissa sarskilda engagemang som ar
otildtna  foér den gop &lagts ett forvaltningsférbud. Paragrafen,  gom
motsvarar 7 8 lagen oy néringsforbud, har avhandlats under avsnitt
423 \Verkan 4y forvaltningsférbudet.

28d8

Forvaltningsférbud skall meddelas for g viss tid och far inte galla
langre &n fem Ar frdn det beslutet vunnit laga kraft.

Tidsgransen  for ett forvaltningsforbud Overensstammer  med vad gom
galler for tvangsforvaltning enligt 18 § forsta stycket och &ven med
den langsta tid gom géller for néaringsforbud enligt 5 § lagen gy né-
ringsforbud. Vid bestammandet 5, den tid g5y forbudet skall galla
har hyresnanmden att i forsta hand g till bestammelsens  huvudsyfte;
behovet 4, att skydda hyresgasten frdn misskétsamma hyresvérdar.

Vidare maste beaktas den allmanpreventiva effekten  goy forbudet
medfér.  Hyresnanmdens beddmning f&r darmed vissa likheter med
domstolarnas straffméatning. I beddbmningen  skall hansyn tas till det
satt viket  fastighetsédgarens  skyldigheter &sidosatts  och vilka

olagenheter och skador goy, &samkats hyresgéster och andra berorda
parter. En gppnan faktor gom spelar in &r fastighetsagarens installning.
Har denne visat on storre eller mindre likgiltighet  for gallande regler
far detta &terspeglas i forbudstidens langd. Hansyn kan ocksd tag till
om fastighetsagaren enligt 28 o § dlagts att sélja sina fastigheter.
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Forbudstiden raknas fran det beslutet vunnit laga kraft. | de fall
hyresnarnnden  foreskriver  att den gom A&lagts forbudet skall sélja sina
fastigheter ~och darvid angett en senare tid inom viken detta skall ha
skett, pdaverkar detta inte tiden for forbudets ikrafttradande. De f&-
taliga forvaltningsatgarder som fastighetségaren i sddant fall maste
vidta, kan tilldtas inom yamen fOr dispensforfarandet.

Nagon mojlighet att forordna gy att forbudet skall kunna galla for
tiden innan det vunnit laga kraft saknas, och har inte heller ansetts
vara erforderlig. Forbudets  huvudsakliga syfte &ar att skydda hyres-
gasterna  frdn  missférhallanden i boendet, och fér att astadkomma
detta kan berorda fastigheter —omedelbart stallas under tvangsforvalt-
ning. Ett s&dant beslut galler enligt 31 § forsta stycket omedelbart.

Efter forbudstidens utgdng har fastighetsagaren ater mojlighet att
upptrada  gom hyresvard  vid uppléatelse 5, bostadslagenheter. Att
forbudet i vissa fall kan forlangas framgar gy 28 f

28e8§

De fastigheter gom #4gs av den gom éalagts ett forvaltningsférbud,
skall stillas under tvangsforvaltning enligt 2 § andra stycket for

den tid gom forbudet  yarar.
Hyresnamnden kan ocksa forordna att den gom Alagts forvalt-
ningsforbud skall salja sina fastigheter eller andelar i fastigheter

eller avveckla delagarskap eller aktieinnehav i juridiska  personer
som avses | 28 b och 28 88 Namnden kan i s&dant fall faststélla
en ftid inom viken férséljningen eller avvecklingen  skall ha g,

slutats. Om det foreligger  synnerliga  skal kan tiden forlangas.

Bestammelsen i forsta stycket &r gpn folid gy fOrvaltningsférbudets
konstruktion. | och med gt fastighetségaren sjalv inte langre kan
férvalta sina fastigheter maste g, sarskild forvaltare  insattas.

Vid tillampningen v paragrafen forutsétts att den eller de berdrda
fastigheterna  4gs gy den gom &ldggs forvaltningsforbudet. | begreppet
aga fastigheten innefattas darvid inte bara ett direkt &gande. Bestam-
melsen maste i likhet med regleringen i Ovrigt _ omfatta &ven det
fallet att fastigheten &gs indirekt gepom innehavet 5, aktier eller
andelar i den juridiska  person som formellt  &ger fastigheten. En
fastighet som &gs av en juridisk person, | Viken den gom &lagts

forbudet ager samtliga aktier eller andelar, skall darfor stallas under
tvangsforvaltning. Den situationen att den forbudsbelagde  endast &ger
en del 5y fastigheten har behandlats i avsnitt 4.2.3. Uppkommer  det
i nu avsedda fall fraga om att meddela et forordnande om att den
forbudsbelagde skall sélja sina fastigheter, framgar det 5y, andra
stycket att férordnandet — skall zyge aktierna eller andelarna i den juri-

diska personen.
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For tvangsforvaltningen géller de allmdnna bestammelserna i lagen.
Aven om de berorda fastigheterna  finns pad olika orter ar det alltid
den hyresndmnd oy har meddelat beslutet o, forvaltningsforbud

som utévar tillsynen  6ver forvaltningen. Om fastigheterna  &r spridda
kan det ibland finnas anledning att utse olika forvaltare for olika
delar 4y fastighetsbestandet. Det ankommer i sadant fall for-

valtarna och p& den hyresnamnd gom utdvar tillsynen,  att samarbeta
for att forvaltningen skall bedrivas s& rationellt o mOjligt.

Enligt andra stycket kan fastighetsagaren alaggas att sdljia sina
fastigheter  eller andelar i fastigheter eller vissa juridiska personer. |
avsnitt 4.2.3 har redogjorts for i vilka situationer ett saddant &ldggan-

de kan grg aktuellt.

28f§

Den gom Overtrader ett forvaltningsforbud eller inte foljer et
férordnande enligt 28 o § andra stycket skall ddémas till boter eller
fangelse i hogst gex mManader.

Ett forvaltningsforbud som Overtrads far forlangas med hégst tre

ar.
Om den gom alagts ett forvaltningsforbud meddelas  ett nytt for-
bud, skall det tidigare meddelade forbudet upphéavas.

Overtradelse oyt forvaltningsféroud eller underldtenhet  att folia ett
férordnande oy, forséljning  ar straffsanktionerad. | straffskalan  ingar
boter samt fangelse i ypp fill gex manader. Paféliden vid Gvertradel-
ser kan i manga fall bestammas till béter. Vid upprepade dvertradel-
ser bor dock fangelsestraff  kunna utdémas.

vid fall 5, Overtradelse  ar epn fbrlangning 5y forbudet on naturlig
reaktion. Den gom inte efterlever ett forbud har att rdkna med att
forbudet kommer att utstrdckas i tiden. | andra stycket ges darfor  op
sddan mgjlighet  till forlangning. | motsats till frAgan oy beivrandet
qy Overtradelsen kommer frdgan o forlangning 4y forvaltningsfor-
budet att handldaggas g, hyresnamnden. Ett forvaltningsforbud far
forlangas i hogst tre & Den sammanlagda tid som ett forbud  kan
komma att galla uppgar da till Aatta &r.

En konsekvens g,y att ett forvaltningsférbud inte kan forlangas mer
an tre &r & att &aven den ggm konsekvent  underlter gt ratta  sig
dérefter,  kan aterfd ratten att idka fastighetsforvaltning. Detta be-
héver dock inte bli foliden, da det finns mojlighet att &ldagga denne
ett nytt forvaltningsférbud trots att tiden fér det tidigare &nnu inte
I6pt yt. Den situationen kan namligen uppkomma att den forbudsbe-
lagde vid sin overtradelse 5y det forsta forbudet pa& nytt gor sig skyl-
dig till sadana forsummelser att han darmed grovt é&sidosatt sina

skyldigheter som hyresvard. Det finns da forutsattningar att meddela
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ett nytt forvaltningsforbud, eventuellt i forening med ett forordnande
om forséljning enligt 28 e§ andra stycket. | syfte att undvika  att
flera forbud I6per parallellt  foreskrivs darfér i tredje stycket att det

tidigare beslutet i sddant fall skall upphavas. Vid avvagningen mellan
mojligheten att antingen forlanga det tidigare forbudet eller gt med-
dela ett nytt forbud, far hyresnamnden bedéma vad oy framstar
som en lamplig reaktion i varje enskilt fall. Detta kan bero g, bla.
hur lang tid goy Aterstdr 4, det tidigare forbudet och pd vilket satt
fastighetsagaren nu asidosatt sina forpliktelser. En enstaka Overtradel-

se bor inte ygrg ftillrackligt for att meddela et nytt forbud, utan da
skall i stéllet det tidigare forbudet forlangas. Roér det sig daremot o
flera fall 5, Overtradelser  framstr det inte gom rimligt att den for-
budsbelagde nytt skall kunna agera som hyresvard. Han bor i
sédant fall &laggas ett nytt forbud.

28 g 8
Riksskatteverket skall fora ett register @Gver forvaltningsforbud.

De personer som alaggs  naringsforbud registreras i ett sarskilt
naringsférbudsregister vilket fors g, riksskatteverket 23 8§ narings-
férbudslagen. En registrering av alla personer som alaggs forvalt-
ningsforbud ar ett viktigt led i kontrollen ay forvaltningsforbudet. En
lamplig ordning  &r att aven forvaltningsférbud registreras av riks-
skatteverket. | ett nyligen framlagt forslag fran Naringsdepartemen-

tet, FoOretagande konkurrens likvardiga villkor, foreslds  att
registerverksamheten overfors  till Patent- och Registreringsverket

PRV.

29 §

Ansbkan  gm sarskild  forvaltning enligt 2 § forsta eller andra
stycket eller forvaltningsforbud enligt 28 , §forsta stycket far goras
av kommunen eller 5, organisation avy hyresgaster. Sedan beslut
om tvangsforvaltning eller forvaltningsférbud har meddelats, skall
frdga gom ror forvaltningen eller forbudet ypptagas till proévning gy
hyresndmnden, om SOkanden, forvaltaren eller  fastighetségaren
begar det och annat ar sarskilt  foreskrivet. Namnden  for ocksa
sjalvmant  ta upp frdga gom ror forvaltningen om annat folier 5y
sarskild bestammelse.

| paragrafen regleras yem som ar behérig sokande i frAga oy sar-
skild  forvaltning och forvaltningsforbud. Forslagen innebar  inte
nidgon &andring i forhdllande till de i dag gallande reglerna betraffande

sarskild  forvaltning. Fragor roérande forvaltningsforbud ar till  sin
natur | mycket lika frAgor o, sérskild forvaltning. Vi agnser darfor
att det bor yara samma Krets som é&r behdrig att anséka oy sadant
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forbud. Av 2 § tredje stycket framgér att den samlande beteckningen
for forvaltningsalaggande och tvangsforvaltning aven framdeles skall
vara sarskild forvaltning. Detta framgar dven av forevarande para-
graf,

31§
Hyresnimndens beslut om tvangsforvaltning gdller omedelbart.
Hyresnidmnden kan aven i frdga om annat beslut enligt denna lag
forordna att det skall gdlla omedelbart. Detta giller dock inte
beslut om forvaltningsforbud enligt 28 a § forsta stycket.
Foreligger sarskilda skil, far hyresnimnden besluta om tvangsfor-
valtning enligt 2 § andra stycket och utse forvaltare till dess slutligt
beslut meddelas.

I paragrafen regleras nir hyresndmndens beslut trader i kraft och nér
namnden far meddela interimistiska beslut. Inneborden av andringar-
na i paragrafen dr att ett beslut att aldgga en person forvaltnings-
forbud inte skall gilla forran beslutet har vunnit laga kraft. Motiven
harfor har redovisats i avsnitt 4.2.3.

I andra stycket anges att hyresnimnden vid tvangsforvaltning som
har beslutats enligt 2 § kan meddela interimistiska beslut. Motsatsvis
foljer da att sddant beslut inte kan meddelas i fraga om tvangsfor-
valtning i samband med forvaltningsforbud enligt 28 e §. I 6vrigt har
lagtexten endast justerats sprakligt.

Ikrafttradande

Denna lag trdder i kraft den | januari 1995.
Bestammelserna 1 2 § skall tillimpas dven i fraga om ansokningar
om sarskild forvaltning som gjorts fore ikrafttradandet.

Andringarna i bostadsforvaltningslagen bor - i likhet med ovriga
lagforslag trada i kraft den 1 januari 1995. De nya bestimmelserna i
2 § skall tillampas dven pa ansokningar som gjorts fore ikrafttradan-
det. Det kan innebdra bland annat att en ansokan om sarskild forvalt-
ning, som med tillimpning av dagens regler skulle ogillas, kan med-
fora beslut om forvaltningsaliggande pa grund av att nivin for in-
gripande nu foreslds sankt.
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6.4 Forslaget il lag om &ndring i lagen
1973:188 om arrendenamnder och
hyresnamnder

4 8
Hyresnamnd  gom avses | 12 kap. 68 88 jordabalken  har till uppgift
att

medla i hyres- eller bostadsréattstvist,

prova tvist om atgardsforelaggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, &ndrad anvandning g, lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 4 overldtelse 5y hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 8§, upplatelse 4, lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 forlangning gy hyresavtal enligt 12 kap. 49 hyres-
villkor  enligt 12 kap. 54 aterbetalning 5y hyra och faststillande
av hyra enligt 12 kap. 55 b uppskov  med avflyttning  enligt 12
kap. 59 8§ eller forelaggande enligt 12 kap. 64 allt jordabalken,
2 5 prova tvist gy hyresvillkor enligt 22-24 8§ hyresforhand-
lingslagen  1978:304 eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 skyldighet  att
upplata bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse gy
bostadsratt  enligt  sagmma hyresvillkor enligt 4 kap. 9 upplatel-
se av lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande 4
vite enligt 11 kap. 2 allt bostadsrattslagen 1991:614,

4. prova frdga om godkannande 5, Gverenskommelse som avses |
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller 5, beslut
som avses | 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller bostadsrattslagen,

5. vara Skiliendmnd i hyres- eller bostadsréattstvist,

5 5 prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

prova  frdgor  enligt bostadssaneringslagen 1973:531 och

bostadsforvaltningslagen 1977:792,
prova frdgor enligt lagen 1982:352 om ratt till fastighetsfor-
varv for ombildning  till bostadsratt.

Arende ypptages av den hyresnamnd  inom s omrdde fastig-
heten ar belagen. Arende , forvaltningsférbud enligt 28 , §forsta
stycket bostadsforvaltningslagen upptas av den hyresnamnd inom
vars omrade den gom ayses Med forbudet har eller har haft fastig-
heter under sin fdrvaltning. Den hyresnamnden far &ven meddela
beslut g tvangsforvaltning och férordnande om forséljning enligt
28 ¢ Den hyresnamnd goy meddelat ett beslut p, forvaltnings-
forbud, f&r &ven uppta fréga som avses | 28 f § andra och tredje
styckena.

Andringen i forsta stycket innebdr art bestimmelsen om att hyres-
namnden skall prova fragor enligt lagen oy forvarv 5, hyresfastighet

m.m. Utgar.
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Andringen i andra stycket ir iven den en foljd av att forvirvslagen
upphévs.

Hyresndmndens behorighet att handha fragor om forvaltningsforbud
féljer redan av forevarande paragrafs forsta stycke punkt 6. Forum-
regeln i tredje stycket dr foranledd av att det kan finnas flera hyres-
nimnder som &r behoriga att handligga frigan. Det kan ofta av
utredningsskil finnas anledning att vilja en hyresnimnd framfér en
annan. Bestimmelsen i andra meningen ir ett avsteg frin vad som
enligt andra stycket giller i allminhet betriffande tvingsforvaltning.

Rubriken nidrmast efter 16 § m.m.

116 a - 16 c §§ finns bestimmelser om forvarvstillstind och férkops-
ratt vid aktieoverlatelse. Dessa paragrafer foreslis nu bli upphivda.
Med anledning hérav méste dven rubriken nirmast efter 16 § upp-
hdvas.

21§

I ndmnds beslut skall anges de skal pa vilka beslutet grundas, i den
méan det dr behovligt. I beslut om avskrivning enligt 9 § andra
stycket skall dven anges de nya villkor pa vilka avtalet enligt 11
kap. 6 a § tredje stycket jordabalken skall anses forlingt.

Om part kan klandra beslutet eller besvira sig 6ver det eller gora
ansokan om aterupptagande, anges i beslutet vad parten dirvid har
att iakttaga.

Haller nimnden forhandling i drendet och kan pa grund av iren-
dets beskaffenhet eller annan sarskild omstindighet beslut ej med-
delas samma dag som forhandlingen avslutats, meddelas beslutet
inom tvé veckor direfter, om ej synnerligt hinder moter. Underrit-
telse om tiden for beslutets meddelande skall limnas vid forhand-
lingen.

Slutligt beslut tillstélles part genom nidmndens forsorg. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §,
om beslutet meddelas vid forhandling i partens nirvaro.

Har skiljaktig mening férekommit, skall denna meddelas parterna
pa samma sitt som beslutet.

I forsta stycket tredje meningen ldmnas vissa foreskrifter om beslut
enligt fastighetsforvarvslagen. Andringen innebdr att bestimmelsen
upphévs.

22 §

Beslut av nimnd éger, sedan tid for klander eller besvar utgatt nir
talan far foras mot beslutet, rittskraft, sivitt dirigenom avgjorts
fraga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta stycket
2,2a,3,5a,6, eller 7. Vad som sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom ansokan om atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 §
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andra stycket eller tillstind enligt 12 kap. 23 § andra stycket, 34-37
eller 40 § jordabalken eller 7 kap. 11 § bostadsrattslagen

1991:614 eller ansokan o uppskov enligt 12 kap. 59 8§ jorda-
balken eller ansdkan o forbud eller medgivande gom avses | 2 a 8

bostadssaneringslagen 1973:531 eller yrkande om ratt il for-
handlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen 1978:304
lamnats ytan bifall.

Bestammelserna i 27 och 28 forvaltningslagen 1986:223 om

omprévning gy beslut skall inte tillampas hos namnderna.

| forsta stycket har gn hanvisning  gom avser arenden enligt forvarvs-

lagen, tagits bort.

23 8

Om fullfslid 4y talan mot hyresnamndens  beslut i &rende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresférhandlingslagen 1978:304 eller i
arende angaende bostadsratt,  bostadssanering, sarskild  forvaltning
eller forvaltningsforbud eller i arende enligt lagen 1982:352 om
ratt till fastighetsforvarv for - ombildning till  bostadsratt  finns be-
stammelser i 12 kap. 70 § jordabalken, 31 § hyresférhandlings-
lagen, 11 kap. 3 § bostadsréttslagen 1991:614, 21 § bostadssa-
neringslagen  1973:531, 34 § bostadsforvaltningslagen 1977:792
samt 15 8 lagen omp ratt till fastighetsforvary for ombildning il
bostadsratt.

Hyresnanmdens yttrande enligt 12 5 § forsta stycket far inte
overklagas.

Hyresnamndens  beslut fér overklagas genom besvar hos bostads-
domstolen,  om namnden

avvisat ansoékan gom avses | 11, 14-16 eller 16 ¢ § eller 4.
visat besvar,
2. avskrivit  &rende enligt 8-10, 15 5 16 eller 16 ¢ dock nar
arendet kan aterupptagas,

férordnat  angdende ersatining for nagons medverkan i &rendet,

4. utdomt vite eller gpnan PAfolid  for  underlatenhet att iaktta

forelaggande  eller adomt straff for forseelse i forfarandet,
utldtit sig i annat fall an som avses | 3 i frAga gom ogdller all-

man rattshjalp.

En besvarshandling som avses | tredje stycket skall geg in fill
hyresndamnden inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades.

| friga om handlaggningen  hos hyresnamnden 5y en besvarshand-
ling som avses | forsta eller tredje stycket tillampas bestammelserna
i 52 kap. 2 och 4 88§ rattegdngsbalken.

| forsta stycket har gp upplysning betraffande fullfljd ay talan i
arende angdende forvaltningsférbud tagits in. Samtidigt har g han-
visning till forvarvslagen tagits bort.

| tredje stycket har hanvisningen il 16 5 och 16 . 88, gsom avser
arenden oy, forvarvstilstand m.m., tagits bort.
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Ikrafttradande

Andringarna i forevarande lag bor trdda i kraft nar forvirvslagen
upphort att gilla, dvs. den 1 januari 1995. Nagra sirskilda over-
gangsbestimmelser torde inte behdvas.

6.5 Forslaget till lag om édndring i lagen
(1974:1082) om Bostadsdomstol

28 §

Beslut av Bostadsdomstolen ager rittskraft, savitt dirigenom av-
gjorts friga som avses i 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3, 5 a, 6, eller 7
lagen (1973:188) om arrendenamnder och hyresnimnder. Vad som
sagts nu galler dock ej beslut, varigenom ansdkan om atgérdsfore-
laggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket eller tillstind enligt 12
kap. 23 § andra stycket, 34, 36 eller 37 § jordabalken eller an-
sokan om forbud eller medgivande som avses i 2 a § bostads-
saneringslagen (1973:531) eller yrkande om ritt till férhandlings-
ordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen (1978:304) limnats utan
bifall.

I paragrafen har en héinvisning som avser drenden enligt forvirvs-
lagen, tagits bort.
Andringen bor trdda i kraft den 1 januari 1995.

6.6 Forslaget till lag om dndring i lagen
(1904:48 s. 1) om samdganderatt

11 §

Gode mannen skall pa lampligt sitt kungora forsiljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen. Avser auktionen jordbruksfastig-
het skall gode mannen vid auktionen erinra om reglerna i jordfor-
virvslagen (1979:230).

[ paragrafen anges vissa aligganden for den gode mannen infor och
vid en forsiljning p4 auktion enligt lagen. Andringen innebir att
hdnvisningen till forvarvslagen upphivs.

Andringen bor trida i kraft den 1 januari 1995.
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6.7 Forslaget till lag om dndring 1 lagen

(1985:277) om vissa bulvanforhdllanden
1§

Denna lag giller nir ett bulvanforhallande anvédnds for att kringga
ett sidant hinder mot att forvirva eller behdlla viss egendom eller
rattighet som uppstills i

1. 3 kap. 3 § bankaktiebolagslagen (1987:618),

2. lagen (1976:240) om forvarv av eldistributionsanldggning
m.m.,

3. jordforvarvslagen (1979:230),

4. 8 a § fondkommissionslagen (1979:748),

5. 6 a § lagen (1980:2) om finansbolag, eller

6. lagen (1992:1368) om tillstand till vissa forvérv av fast egen-
dom.

Med ett bulvanforhillande avses i lagen att nigon (bulvanen) utét
framstar som dgare av viss egendom eller innehavare av viss rattig-
het men i verkligheten innehar egendomen eller rittigheten huvud-
sakligen for annans (huvudmannens) rakning.

Vad som sigs i det foljande om egendom som ett bulvanforhal-
lande avser har tillimpning ocksa pé rittigheter.

I paragrafen anges lagens tillimpningsomrade. Andringen innebdr att
den nuvarande hidnvisningen i punkt 2 till forvarvslagen upphavs.

Andringen bor trida i kraft den 1 januari 1995.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Eila Andersson

Lagen om forvarv av hyresfastighet m.m. (férvarvslagen) har till syfte
att hindra personer som ar oldmpliga att forvalta hyresfastigheter fran
att forvarva dem och att forebygga spekulation i sddana fastigheter.
Bostadsforvaltningslagen syftar till att forbattra samhillets och hyres-
gasternas mojligheter att ingripa mot fastighetsigare som misskéoter
sina hyresfastigheter.

Genom inforandet av dessa lagar har samhallet gjort en viktig
markering som visar att det stalls krav pd dem som avser att bli 4gare
eller redan dger hyreshus. Dessa tvd lagar kompletterar varandra och
utgdr pa s sitt ett sammanhallet regelsystem. Forvirvslagen verkar
forebyggande medan bostadsforvaltningslagen ger mojlighet till
ingripanden forst nir det uppstar misskotsamhet.

Lagen om forvirv av hyresfastighet m.m.

Utredaren foreslar att forvarvslagen avskaffas.

Jag har en annan uppfattning in utredaren i denna friga. Min
bestimda mening 4r att det inte ar mojligt att avskaffa nigot av leden
i det nuvarande regelsystemet utan att skyddet for hyresgisterna
forsvagas avsevirt. Aven om man skirper bestimmelserna i det ena
ledet kompenseras inte den bristen i systemet som uppstir om det
andra ledet inte finns kvar.

Forvirvslagen har forvisso vissa svagheter men man undanrojer
naturligtvis inte bristerna genom att avskaffa lagen. I stillet bor man
gora saddana dndringar i lagen som krévs for att det skall vara mojligt
med effektivare forhandskontroll av forvirven. Hyresgisternas
Riksforbund har ocksa tidigare till justitiedepartementet dverlimnat
konkreta lagindringsforlag for att fi bittre mojligheter att halla
oldmpliga personer utanfor fastighetsmarknaden i syfte att oka de
boendes trygghet. Kontrollen av forvirven gagnar for dvrigt inte bara
hyresgisterna utan ocksd andra, t.ex. fordringsdgare och berorda
kommuner.

Aven om forvarvslagen inte ger den heltickande och effektiva
kontroll som ér onskvird innebir det inte att lagen saknar effekt. Det
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finns forvirvare som med lagens hjilp har hindrats att komma in pa
marknaden. Dessutom fir man inte bortse frin att lagen har en
preventiv verkan. Helt klart finns det personer som har avstatt fran
forvirv darfor att de har insett att de inte uppfyller de krav som
forvirvslagen stiller pad forvarvare av hyreshus. Sannolikt har
forhandskontrollen paverkat dven siljarens val av forvarvare sérskilt
i de fall dar fastigheten har legat i en kommun dér det gors en effektiv
granskning av forvirven.

Om utredarens forslag att avskaffa forvarvslagen realiseras, blir
konsekvenserna att tryggheten for de boende forsdmras avsevirt. Det
skulle inte lingre finnas mojlighet att halla oseridsa forvérvare utanfor
fastighetsmarknaden. Detta giller 4ven i de fall man klart kan forutse
de problem som uppstar med anledning av forvarvarens olamplighet.
Vidare oppnas filtet for spekulation i hyresfastigheter med tata
dgarbyten som foljd, vilket ar klart av ondo for hyresgédsterna men
ocksa for andra. Avskaffandet av forvirvslagen innebér ocksa att den
viktiga markeringen fran samhillets sida inte finns kvar, som visar att
det stills krav p dem som avser att kopa hus dir andra har sina hem.

Bostadsforvaltningslagen m.m.

De indringar som foreslds i bostadsforvaltningslagen ar steg i ratt
riktning. Det ar betydelsefullt att det finns mojlighet att ingripa dven
mot sddana som har fatt forvirva hyreshus men som inte har formagan
eller viljan att forvalta sidana hus. Det finns ocksd behov av att kunna
ingripa mot misskotsamma fastighetsidgare pa ett tidigare stadium én
vad gillande lagstiftning medger. Likasa att det finns mojlighet att helt
utestinga sidana personer fran forvaltningen och i vissa fall mojlighet
att tvinga fram en forsiljning av fastigheter. Aven forslaget att
hyreslagen far en bestimmelse om fastighetsdgarens informations-
skyldighet, bor innebira ett steg i rétt riktning.
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Sarskilt yttrande gy UIf Lygnell

Utredningen foreslar att den forhandskontroll som fastighets-
forvarvslagen FFL innebér  avskaffas. I gengéld skall nuvarande
efterhandskontroll forstarkas  ndgot. Detta sker genom att &ven mindre
allvarliga  missforhallanden i fastighetsforvaltningen framdeles  skall

kunna foranleda forvaltningsalaggande enligt bostadsforvaltningslagen
BFL, dvs att fastighetsédgaren tvingas att genom ett avtal avhénda sig
forvaltningen av fastigheten helt eller delvis till o sérskild forvaltare.
Dessutom  foreslér utredningen inférandet gy ett g k forvaltningsforbud
som innebar gt fastighetsdgaren  forbjuds att under viss tid befatta sig
med forvaltningen av fastigheter.  Forvaltningen overldtes till g utsedd

forvaltare. | vissa fall skall fastigheterna  siljas.
Syftet med saval férhandskontroll som efterhandskontroll ar  att
hindra att en fastighet forvaltas ett sddant satt att oldgenheter och

obehag uppstdr for de hyresgéaster som har sitt hem i fastigheten.
Sétillvida  har de b&da formema 4, kontroll ¢amma MAl. Férhands-
kontrollen syftar emellertid  till gt hindra ait oldgenheterna  dverhuvud
taget Uppstar genom att olampliga  fastighetsférvarvare hindras frdn att
f4 o etablerad &ganderatt &ver e hyresfastighet medan efterhands-
kontrollen har till uppgift att nar olagenheterna uppstatt hindra den
etablerade  fastighetsagaren att fortsétta  sin  forvaltning, atminstone
under viss tid.

Forhandskontroll och efterhandskontroll ar egentligen inte alternativ
till varandra. Efterhandskontrollinstrumentet behovs alltid for gt téacka
de fall dar forvarvstillstindsplikt inte  forelegat, dar fastigheten
forvarvas fore FFL:s tillkomst samt dar lang tid forflutit sedan
férvarvsprévningen gjordes.

Lika litet gom forhandskontrollen kan ersatta efterhandskontrollen
anser jag att den efterhandskontroll som utredningen  féresldr  kan
ersatta  forhandskontrollen. En slopad férhandskontroll innebar  fritt
tilltrade till  fastighetsmarknaden for de oseribssa och olampliga
fastighetsagarna och detta &ven oy de redan vid férvarvet ar
dokumenterat kanda gom olampliga. For att de skall hindras eller
avstangas  frdn  forvaltningen kravs g tidsédande  och omstandlig
process. Jag Vvill erinra oy att for gt forvaltningsalaggande eller
tvangsforvaltning skall komma till sthnd maste hyresgésterna ha
organiserad  samverkan, de har bevisbdérdan fullt yt och det stills stora
krav pd bevisningens styrka. Harvidlag foresl&r utredningen _ vilket
jag har forstdelse for i ett system gom inkréktar en etablerad
dganderatt ~ inga lattnader. Man framhéller ex: Grundlaggande
rattssakerhetskrav séger att sddana ingrepp inte far beslutas ytan att det
finns starka skal for det. Vidare bor man inte frdnse att det i denna
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typ av arenden kan uppstd konfrontation och personliga obehag for
saval hyresgaster gom fastighetséagare.

Nar det galler det foreslagna instrumentet forvaltningsforbud har jag
inte kompetensen  att beddma férslagets detaljer | juridiska aspekter.
Mitt intryck ar dock att det kommer att yara KOmplicerat ~ och forenat
med svérigheter att fa forvaltningsforbud till stdnd och att kontrollera
dess efterlevnad. Jag konstaterar att for forvaltningsforbud kravs  en
misskotsamhet frdn fastighetsdgarens  sida gom inte bara Overstiger
kravnivdn  for forvaltningsalaggande utan &ven nivdn for beslut om

tvangsforvaltning. Jag har ingen principiell ~erinran mot forslaget om
forvaltningsforbud och har aven héar forstdelse for de harda krav gom
stalls  for att ett Sddant skall utfardas med tanke pd att det géller
ingrepp i eller t g yn forlust 5y en etablerad &ganderdtt.  Detta visar
dock ytterligare att efterhandskontrollen inte kan ersatta forhands-
kontrollen enligt FFL.

Den enda egentliga nackdelen med g forhandskontroll enligt FFL
ar den tidsutdrékt  gom, drabbar séljare och koépare gy hyreshus innan
fastighetsforvarvet ar fullbordat.  Tiden forlangs oy é&rendet fors till
hyresnamnden och i an hogre grad _ om hyresnamndens beslut

overklagas  till bostadsdomstolen.

Jag har varit ansvarig for tillstindsprévningen i Stockholms stad
under tio &r. Under denna tid hordes mycket ringa kritk pa den har
punkten fran  forvarvare eller  intresseorganisationer. Tvartom
framfordes  frdn fastighetsdgare positiva omdémen gy forvarvsprov-
ningen gom Oynnade de seribsa fastighetsagarna  och fastighetsagar-
kdren gom helhet.

Dessutom bor pdpekas att kommunerna pymera Ofta brukar behandla
forvarvstillstindsanmalningar, dar  nagot  utredningsbehov inte
foreligger, mycket  snabbt, a genom delegation 5y beslutanderatten
i sddana d&renden till handlaggande tjansteman.

Vad det alltsd galler ar att vaga de olagenheter gom drabbar
forvarvare  och Overlatare i framfér allt de fall dar utredningsbehov
om forvarvarnas  lamplighet foreligger mot de olagenheter gom drabbar
hyresgaster  om oOlampliga  forvarvare  far mojlighet  att fritt  kopa
hyreshus.

Vid en Sadan avvagning har det naturligivis  betydelse om FFL  ar
effektiv, dvs i rimlig utstrackning  hindrar olampliga  férvarvare att
dverta hyreshus. Under utredningens arbete har framforts ett antal
faktorer  som anges tala for att lagen ar ineffektiv. ~ Jag skall darfor kort
kommentera  dessa argument.

_ FFLs ineffektivitet visas gy att antalet ansokningar  om sarskild
férvaltning okat kraftigt under perioden 1990-1993. FFL har sledes
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inte hindrat att ett stort antal olimpliga fastighetsforvirvare givits
forvarvstillstand.

Min kommentar: Vi har haft och har en ekonomisk kris hir i landet
som haft fi motsvarigheter i modern tid. Denna kris har drabbat
fastighetsmarknaden sarskilt hart. Mot denna bakgrund ir Okningen av
antalet drenden enligt BFL inte marklig. Det finns all anledning att
anta att antalet ansokningar om sirskild forvaltning skulle varit
betydligt storre utan FFL.,

Jag vill i detta sammanhang sirskilt peka pa forhallandena i Stock-
holms stad dér forvarvstillstindsprovningen tillimpats ambitiést. Av
utredningens enkdt framgdr att av 23 ansokningar om sirskild
forvaltning under 1990-1993 var det bara i ett enda fall som kommu-
nen inom den senaste femarsperioden givit klartecken till forviry.
En annan illustration av betydelsen av en ambitios tillimpning av
FFL ges av foljande statistik som visar utvecklingen av antalet
ansokningar enligt BFL for dels Stockholm, dels riket i sin helhet.

1988 1989 1990 1991 1992 1993 (%)
Stockholm 5 5 9 13 10 14
Riket 38 25 127 204 237 133

- Den "avslagsgrund" som varit vanligast enligt FFL ir att forvirvaren
inte haft tillfredsstéllande ekonomiska forutsattningar for forviry och
forvaltning (] 4 punkt 1). Enligt utredningen kan denna punkt kanske
ha haft ett visst samhallsekonomiskt virde men har tminstone numera
ingen storre betydelse nar det giller att skydda hyresgisterna,

Min kommentar: Hyresgisterna drabbas av fastighetsigarnas daliga
ekonomi. Det visar utredningen sjilv med all nskvird tydlighet nir
det konstateras att den vanligast forekommande grunden vid ansok-
ningar enligt BFL ar att fastighetsigaren inte betalat leverantérerna av
varme, el, vatten mm. Att helt ligga bedomningen av de ekonomiska
forutsittningarna i bankernas hinder forefaller vara tveksamt dven av
det skilet att finansieringen av forvirven inte alltid sker via etablerade
kreditinstitut. Det kan i detta sammanhang nimnas att forvirvstill-
standsprovningen i ex Stockholm torde - forutom att den siledes
gagnat hyresgésterna - ha sparat atskilliga miljarder it skattebetalarna
ndr forvirvstillstind vagrats pa grund av bristande ekonomiska forut-
sttningar trots att bankerna inte haft nigra erinringar mot forvir-
varnas ekonomiska kapacitet. Utredningens papekande att FFL bygger
pa en prognos om forvarvarens limplighet ar naturligtvis riktigt men
detta forhallande galler ju all form av tillstindsgivning i samhillet.
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_ FFL &r vidoppen for kringgaende. En oserios forvarvare kan utan
vidare forvarva  fastigheter  trots FFL genom att bestammelserna i
lagen om indirekta forvarv  &r ofillfredsstallande eller kan kringgas.
Med indirekta forvarv  gyses fOrvarv gy aktier och andelar i famans-
bolag som é&ger fastigheter.

Min kommentar: Denna kritik &r riktig sétillvida gom det forekommer

brister i lagstiftningen i detta hénseende. Sedan ldnge har ocksd sadan
kritk ~ framforts 5, dem gom tillAmpat  lagen. Utredningen  har dock

lamnat nagra forslag till nagra forbattringar av FFL. Kritken  ar dock
missvisande i den mén den ger intrycket gy att oseribsa  fastighets-
kopare kan forvarva fastigheter  utan vidare. | dag kan gp begrénsad
del L, Marknaden  tankas utnytjas gy Oseriosa forvarvare genom
brister i FFL. Avskaffas FFL ar 100% 4, marknaden Gppen for dessa

forvarvare.

Sammanfattningsvis anser jag att FFL och férvarvstillstdndsprovningen

haft on positiv effekt fastighetsmarknaden il gagn for hyres-
gasterna. Dels genom att forvarv gy oseribsa forvarvare  stoppats. Dels
genom att FFL haft oy betydande preventiv —effekt. Fér ait FFL skall
ha dessa bada effekter forutsatts dock att berdord kommun  aktivt och
kvalificerat engagerar SI9 | tillstandsprévningen. Jag delar utred-
ningens uppfattning i detta avseende men menar INte att detta &r en
svaghet i lagstiftningen.

Mot denna bakgrund &r det min uppfattning att FFL bor finnas kvar
men att det ankommer respektive kommun  att avgéra om lagen
skall tillampas inom dess omréde varvid ett sddant beslut bor galla
maximerade  tidsperioder ~och sedan eventuellt —férnyas. For en sadan
ordning som f © skule kunna tillampas  &ven i samband med
forkopsprévning talar ocksd att kommunerna har ett bostadspolitiskt
ansvar samt att det otvivelaktigt ar s& att problemen med oseridsa
forvarvare  varierar i olika kommuner. De stérsta problemen  finns
normalt i de storre staderna med deras stora andel hyreshus och hogre
prisnivaer FFL omfattade ursprungligen bara de tre storstads-
omridena.  Hyresgasterna i de stérre kommunerna  ar alltsd  betydligt
mer Uutsatta for risken att fa oseriosa fastighetsagare.

Slutigen  vil jag framhdlla  att man noga Maste forsoka bedoma

konsekvenserna  niar man genomfor en avreglering av typ slopande
ay FFL. Det finns exempel att avregleringar gy det héar slaget lett
till  oonskade  konsekvenser. Ett sddant exempel &r taxindringens

avreglering som Skapat stora olagenheter i sarskilt Stockholmsomradet.
Jag héller det inte for osannolikt  att ett direkt avskaffande 5, FFL kan
medfora  avsevarda risker for gn osund fastighetsmarknad, sérskilt
inom vissa omraden och under vissa konjunkturella  forutsattningar.
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Dir. 1993:53

Oversyn av reglerna om forviry och forvaltning av hyreshus
Dir. 1993:53
Beslut vid regeringssammantrade 1993-04-29

Statsradet Laurén anfor.
Mitt forslag

Jag foresldr att en sarskild utredare tillkallas for att gora en Gversyn av
reglerna om férvérv och forvaltning av hyreshus. Oversynen skall ga ut pa att
effektivisera lagstiftningen si att forvirvare och éverlatare av fastigheter inte i
onddan drabbas av besvirliga och tidsddande forfaranden, samtidigt som
mdjligheterna att ingripa mot olampliga hyresvirdar forbittras.
Bakgrund
Lagen (1975:1132) om forviry av hyresfustighet m.m.

Lagen (1975:1132) om forvary av hyresfastighet m.m. (forvarvslagen) har till
syfte att hindra personer som ar olampliga att forvalta hyresfastigheter frin att
férvarva dem och aut forebygga spekulation i sidana fastigheter. Lagen tridde i

kraft &r 1976 och innebar att forvirv av en hyresfastighet skall anmilas till den

kommun dér fastigheten &r belagen. Om kommunen begér det skall hyresnamnden
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prova om forvarvstillstind skall meddelas. Aven forvarv av aktier i
famansaktiebolag och forviry av en andel i handelsbolag ar tillstindpliktiga under
forutsattning att bolagets huvudsakliga verksamhet ar att forvalta hyresfastigheter.
Som tillstindspliktiga forvarv raknas kop, byte eller gdva samt vissa
associationsrattsliga fang. Om staten ar overlatare eller om staten, en kommun,
ett landsting, ett kommunalforbund, ett aktiebolag, som helt ags av en kommun
eller ett landsting, ett allmannyttigt bostadsforetag eller en riksorganisation for
bostadsrittsforeningar eller regional sidan organisation forvarvar fastigheten,
krivs emellertid inte n&got tillstind. En bostadsrittsforening som forvérvar en
fastighet for ombildning av hyresratt till bostadsratt och som har fattat beslut om
forvarvet pa visst sitt behover inte heller tillstind. Undantaget fran
tillstAndsplikten géller ocksd i fraga om vissa slaktforvary samt vissa andra
forvarv.

Lagen ger dessutom kommunen forkopsratt vid tillstandspliktiga forvarv av
aktier i bostadsbolag efter monster av forkopslagen (1967:868).

Ett forvary skall anmalas till kommunen inom tre manader fran forvarvet. Om
kommunen vill att ansokan skall provas skall det anmdlas tll hyresnamnden inom
tre manader efter forviarvarens anmalan till kommunen. Hyresndamnden skall, nar
kommunen anmalt att den vill ha en provning enligt lagen, forelagga forvarvaren
alt inom en manad ansoka om forvarvstillstand. | vissa fall far ansokan provas av
hyresnamnden redan innan forvarvet har skett. Ansokan om forvarvstillstand far
da ges in direkt till hyresnamnden utan foregdende anmalan 1l kommunen.

Tillstand skall véagras om forvarvaren inte visar att han kan forvalta
fastigheten eller inte gor sannolikt att syftet med forvarvet dr att han skall forvalta
fastigheten och hélla den i ett sadant skick att den motsvarar de ansprak de boende
har ratt att stalla. Tillstdnd skall ocksd vagras om det kan antas att forvarvaren i
nagol annat avseende inte kommer alt iaktta god sed i hyresforhallanden eller om
forvirvaren annars med hiansyn till brottslig garning eller pa annat satt ar fran
allman synpunkt olamplig att inneha fastigheten. Forvarvsullstand far daremot inte
vagras om forvarvet avser andel av fastigheten och forvirvet uppenbarligen sker
for att bereda forvarvaren och hans familj bostad pa fastigheten samt i vissa andra

fall.
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Bestammelser om sjéilva forfarandet vid tillstindsprovningen 4terfinns i lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder. Vid hyresnizmndens provning
skall ansokan oversindas till kommunen for yttrande samt, om det 1ampligen kan
ske, tll organisation ay hyresgister som berdrs av ansokningen. Ett
tillstandsarende far inte provas innan det i forekommande fall har blivit slutligt
avgjort om forkop skall ske. Forelaggande att ansoka om forvirvstillstand far inte
heller utfardas innan det ar slutligt avgjort att forkop inte skall ske. En
organisation av hyresgister som berors av ansokan 4r part i drendet och har ratt
att verklaga hyresnamndens beslut till Bostadsdomstolen, liksom forvarvaren och
kommunen. Sokanden och andra som érendet angir, dvs. kommunen och
hyresgastorganisationer, skall kallas till sammantride, om det inte anses
obehdvligt.

Ett forvary ar ogiltigt om forvarvaren inte anmaler forvarvet inom ritt tid och
han inte dessforinnan fatt tillstind eller ett besked fran kommunen att provning
inte begdrs. Forvarvet ar ogiltigt ocksa om forvirvaren inte ansoker om tillstind
nar kommunen begért provning av forvarvet. Slutligen 4r forvirvet ogiltigt nar
ansokan om tillstind avslas genom ett beslut som vinner laga kraft. Har lagfart

meddelats dr dock forvirvet giltigt dven om lagfartsbeslutet ar felaktigt.

Bostadsforvalmingslagen

Bostadsforvaltningslagen (1977:792) syftar till att forbdttra samhillets och
hyresgasternas mdojligheter att ingripa mot fastighetsigare som misskoter sina
hyresfastigheter. Lagen tradde i kraft den | januari 1978. Om en fastighetsagare
forsummar varden av fastigheten eller inte vidiar angelagna Atgirder for att bevara
sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller p4 annat sitt inte forvaltar
fastigheten pa ett for de boende godtagbart sétt kan hyresnamnden besluta om
sarskild forvaltning av fastigheten. Det finns tvd former av ingripanden, en
mildare form kallad forvaltningsaliggande och en stringare form kallad
tvangsforvaltning. Vid forvaltningsalaggande skall fastighetsagaren inom en viss
tid overlamna forvaltningen till en av honom utsedd sirskild férvaltare.

Hyresnamnden skall prova dels om det ingangna forvaltningsavtalet har sidant
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innehall att forvaltningen i fortsdttningen kan fungera tillfredsstallande, dels om
forvaltaren har behovliga kvalifikationer for uppdraget. Tvangsforvaltning innebér
att hyresnamnden utser en forvaltare. Fastighetsdgaren kopplas darmed sa gott som
helt bort fran forvaltningen. Medel till forvaltningen skall i forsta hand tas fran
den tvangsforvaltade fastigheten (hyror, 1an i fastigheten). Om dessa medel inte
ricker, skall fastighetsagaren vara skyldig att skjuta till medel ur sina Ovriga
tillgdngar. Hyresnamnden kan alagga fastighetsagaren att betala ett visst belopp.
En tvangsforvaltad fastighet kan, om det visar sig att en tillfredsstallande
forvaltning inte kan uppnas, losas in av kommunen under expropriationsliknande
former. Sarskild forvaltning kan ocksa beslutas om fastighetsagaren inte hyr ut
bostadslagenheter 1 fastigheten och det med hansyn till bostadsforsorjningen ar

uppenbart oforsvarligt att lagenheterna star tomma.

Ovrig lagstifining

I lagen (1947:523) om kommunala atgarder ull bostadsforsorjningens
framjande m.m finns en bestimmelse att en kommun far forskotiera medel om en
fastighet ar stalld under tvangsforvalining enligt bostadsforvaltningslagen. [ prop.
1992/93:242 om minskad statlig reglering av kommunernas ansvar for
boendefragor har foreslagits au den forstnamnda lagen skall upphavas och att
bestammelsen om att en kommun kan forskottera medel skall overforas till
bostadstorvaltningsiagen. Andringen i bostadsforvaliningslagen skall enligt
torslaget trada 1 kralt den | juli 1993,

Bostadssaneringslagen (1973:531) innehdller regler om au en fastighetsagare
som inte foljer el upprustningsalaggande enligt den lagen kan fa fastigheten satt
under tvangsforvaltning. Kommunen kan enligt bostadssaneringslagen ocksa losa
fastigheten om fastighetsagaren inte foljer ett upprustmingsalaggande och atgarden
kan antas inte komma att bli utford under tvangsforvaltning. I en
departementspromemornia (Andringar 1 hyresforhandlingslagen m.m., Ds Ju
1993:30), som inom kort kommer att remitteras, foreslas att bostadssaneringslagen
skall upphavas.

Enligt 2 kap. 7 § expropriationslagen (1972:719) fér expropriation ske for
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att forsatta eller halla en fastighet i tillfredsstillande skick, nar grov vanvérd

foreligger eller kan befaras uppkomma.

Behovet av en dversyn av regelsystemet

Riksdagen har vid flera tillfallen gjort uttalanden med anknytning till den
lagstiftning som syftar till att motverka bristfallig forvaltning av hyresfastigheter
(fr bet. 1981/82:CU39, rskr. 1981/82:308, bet. 1983/84:BoU29, rskr.
1983/84:378 och bet. 1984/85:BoU12, rskr. 1984/85:194). Med anledning av
dessa uttalanden gjordes inom det davarande Bostadsdepartementet en genomgéng
av olika fragor som aktualiserats i sammanhanget. Genomgangen har lett till vissa
overvaganden och forslag som presenterats i ett antal promemorior, |
promemoriorna behandlas fragor om hyresgastinflytande vid andrings- och
forbattringsatgarder, atgardsforelaggandens giltighet mot ny fastighetsigare samt
regler om inlsen av fastighet enligt bostadsforvaltningslagen m.m. I direktiven
till 1989 drs hyreslagskommitté (dir. 1989:44), vars huvuduppgift var att gora en
oversyn av jordabalkens hyresregler, gavs kommittén ocksd i uppdrag att
ytterligare dverviga de forslag som lagts fram och att ta stillning till om de kunde
genomforas eller om andra losningar borde viljas.

Vidare har riksdagen hos regeringen begart en Oversyn av forvarvslagen vad
galler atgarder for att forma en kopare av en hyresfastighet eller den som
forvarvat aktier eller andelar i ett fastighetsagande bolag att anmaila forvérvet till
kommunen inom foreskriven tid (se bet. 1986/87:Boli13. rskr. 1986/87:249 och
bet. 1987/88:BoU13, rskr. 1987/88:212). Aven denna oversyn fick 1989 drs
hyreslagskommitté i uppdrag att genomfara. Kommitién skulle undersoka om den
nuvarande regleringen ar tillracklig for att tillgodose de syften som ligger bakom
lagstiftningen och foresla de forandringar som foranleds av undersokningen.

Sedan kommittén avgett sitt delbetinkande Ny hyreslag (SOU 1991:86) har
den entledigats utan att dessa fragor, forutom fragan om atgardsforelaggandes
giltighet mot ny fastighetsagare. utretts. De kvarvarande frigorna har siledes
alltjamt aktualitet.

Pa senare tid har det kommit rapporter om s.k. fastighetsplundringar. En
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sadanplundring kan till sdatt ett hyreshus. som ofta ar 6verbeldnat, kops gy
ett bolag for en férhallandevis Iag kopeskilling. Ett annatsattar att kopa ett bolag
som ager en hyresfastighet. Forvarvaren anmaéler séllan forvarvet till kommunen
sdsomskall skeenligt férvarvslagen. Férvarvareninkasserarunder gp relativt kort
tid intékterna. dvs. hyrorna, men struntar i att betala rantor och amorteringar pa
I&nen och andra skulder och att underhallahuset. Nar fordringsagarna efter gp
tid reageraroch kraver betalning ser huvudménnenbakom bolagettill att det inte
finns nagon styrelseledamoteller gnnanbehorig stéllféretradare fér bolaget eller
gor sig svarantraffbara, t.ex. genuin att bosattasig utomlands. Vid dessas.k.
fastighetspluiidringar férekommer det ekonomisk brottslighet. Férutom att
leverantorer, l&ngivare och andradrabbasblir hyregasternalidande gy att huset
inte forvaltas och underhdlls  ett for dem godtagbart satt. Antalet drenden gm
tvangsforvaltning pastashackatbl.a. beroende de gyanbeskrivnaférfarandena.

Forvarvslagstiftningen har vid flera tillféllen andratsi syfte att gora den mera
effektiv. Syftet har dock inte uppnatts. Foérvarvare gom &r klart olampliga att
forvalta hyreshus har uppenbarligen fatt forvarvstillstdnd. Mojligheterna att
kontrollera att férvarv gy aktier eller andelari bostadsbolaganmalstill kommunen
ar sma. Det &r inte gn tillrécklig sanktion att féliden gy att S&dananmalan inte
sker &r att forvarvet ar ogiltigt.

Lagstiftningen inneb&rsamtidigt att seriosaférvarvare far finna sig i att beslut
om forvarvstillstdnd kan ta lang tid, ofta narmare ett ar. Detta beror att
kommunen har tre manader  sig frAn anméalanfor att beslutagm den skall féra
arendet vidare till hyresnainndenoch att hyresnainndenvarken kan avgora
arendet eller forelagga forvarvaren att ansoka om tillstand, innan fragan gm
forkop slutligt avgjorts. Dessaforhéllandendrabbar naturligtvis dven dverlataren.

Aven peslut om tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagenkan ta lang
tid och synes i praktiken férutsatta att fastigheten befinner sig i gravt forfall.
Detsammatycks yara fallet nar det géller tvangsinlgsen.

| forvarvslagstiftningen har de allmannyttiga bostadsforetagengivits egn
sarstalining genomatt de inte behoverférvarvstillstnd. Det pagérfor narvarande
en avreglering gy bostadsmarknaderse bet. Avreglerad bostadsmarknad,del I,

SOU 1992:47, prop, 19929224] och prop. 1992932242 som innebar att de
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allmannyttiga bostadsforetagen beskattas och far bidrag for byggandet pa samma
ckonomiska och andra villkor som andra fastighetsagare. Forvarvslagen bor darfor
ses over i syfte att ta bort de allmannyttiga bostadsforetagens sarstallning i
lagstiftningen.

Det kan vidare finnas anledning att se dver lagstiftningen med anledning av
forslagen i den tidigare namnda departementspromemorian (Ds Ju 1993:30) om
andringar i hyresforhandlingslagen. som inom kort kommer att remissbehandlas.
Forslaget gdr ut pa att enskilda hyresgaster skall kunna stalla sig utanfor det
kollektiva hyresforhandlingssystemet och att fler 4n en hyresgastorganisation kan
fa forhandla betriffande samma hus. Om forslaget genomfors bor det fi
konsekvenser i forvarvslagen och bostadsforvaltningslagen nar det galler
hyresgastorganisationernas stallning som part 1 arenden enligt dessa lagar. |
arenden enligt forvarvslagen skall den hyresgdstorganisation som ar berord av
ansokningen fa tillfalle att yutra sig. Den organisationen dr ocksa part 1 arendet.
Enligt forarbetena till lagstiftningen ar det den organisation som har
forhandlingsordning for det aktuella huset som 4r berord av ansOkningen. Ocksa
en hyresgastforening som ar ansluten till Hyresgasternas Riksorganisation och
mnom vars verksamhet fastigheten ar beligen skall anses berord, dven om den
organisationen te har forhandlingsordning for huset (prop. 1978/79: 164 s. 24 f).
I bostadsforvaltningslagen stalls daremot inget krav i lagen pa att den organisation
som ar part skall ha forhandlingsordning eller tillhora Hyresgasternas
Riksorganisation.

Mot bakgrund av vad jag nu anfort anser jag att lagstifiningen om forvary och

forvaltning av hyresfastigheter bor ses over.

Niirmare om utredningsuppdraget

Utredaren bor till en borjan Kkartlagga dels tillimpningen av den lagstiftning
som i dag galler pa omrédet, dels de missforhallanden som forekommer pa vissa
hall och som innebir att vissa aktorer pi marknaden misskoter sina aligganden
som fastighetsagare till skada for sdvél hyresgaster som andra intressenter, t.ex.

langivare. Utredaren bor dérvid bilda sig en uppfattning om problemens natur och
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utbredning.

Huvuduppgiften for utredaren bor vara att lagga fram forslag till lagandringar
som innebar att man dkar mojligheterna att ingripa mot det fatal fastighetsigare
som agerar oseridst, samtidigt som man underlittar for andra att forvirva
fastigheter.

Utredningsarbetet bor bedrivas forutsittningslost. Ett alternativ som bor
undersokas skall dock anges i det foljande,

Som har konstaterats i det foregdende har det visat sig svart att utforma
forvarvslagstiftningen pa ett sadant satt att man helt forhindrar oseriosa aktorer
fran att komma in p& marknaden. Mot den bakgrunden bor det undersokas om det
inte 4r en mera framkomlig vag att skirpa reglerna i bostadsforvaltningslagen sa
att man betydligt snabbare och lattare an i dag kan fa till stind nagon form av
tvangsforvaltning av en fastighet. Med en sadan 16sning dr det mojligt att man kan
minimera eller rentav helt avskaffa forvarvslagen sia att de seridsa
fastighetsférvarvarna slipper den nuvarande omstandliga och tidskravande

forvarvsprovningen.

Ovrigt

Utredningsuppdraget bor vara slutfort fore den 1 februari 1994.

For utredningsuppdraget géller direktiven till samtliga kommittéer och
sirskilda utredare angdende utredningsforslagens inriktning (dir. 1984:5), om
beaktande av EG-aspekter (dir. 1988:43) och om redovisning av regionalpolitiska
konsekvenser (dir. 1992:50).

Hemstéillan

Med hanvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar det statsrdd som har till uppgift att foredra drenden om forvarv och
forvaltning av hyresfastigheter

att tillkalla en sirskild utredare - omfattad av kommittéforordningen

(1976:119) - med uppdrag att gora en dversyn av lagstiftningen om forvarv och
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forvaltning av hyresfastigheter, samt

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride &t
utredaren.

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar att kostnaderna skall belasta

andra huvudtitelns anslag Utredningar m.m.
Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens dvervaganden och bifaller hennes

hemstéillan.

(Justitiedepartementet)
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