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ReidunnTill statsrådet Laurén

bemyndigadebeslut den 29 april 1993 regeringen detGenom ett stats-
till uppgift föredra ärenden förvärv och förvaltningråd har attsom om

hyresfastigheter tillkalla särskild utredare med uppdragatt attenav
förvärv förvaltninglagstiftningen ochgöra översyn omen av av

hyresfastigheter.
stöd detta bemyndigande utsågs den 13 maj 1993 hovrätts-Med av

Didön till särskild utredare.Unolagmannen Lars
sakkunniga i utredningen förordnades den 18 augusti 1993Som

Eila chefsjuristenförbundsjuristen Andersson, Leif Holmqvist,
förbundsjuristen Carina Knapp-Svedberger och f.d. byråchefen Ulf

dag förordnades planeringschefen Urban ZetterqvistLygnell. Samma
och Christina Jacobsson i utredningen.hovrättsassessorn expertersom

i utredningen förordnades den juniTill sekreterare 11 1993 hov-
Nilsson.Larsrättsassessorn

Härmed överlämnas utredningens betänkande Förvalta bostäder.
fogatsTill betänkandet har särskilda yttranden Eila Anderssonav

och Ulf Lygnell.
därmed slutfört.Utredningsarbetet är

Stockholm 1994den 2 mars

DidánLars Uno

NilssonLars
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Sammanfattning

Vår uppgift

Huvuduppgiften för utredningen enligt direktiven lägga framär att
förslag till lagändringar innebär Ökar möjlighetenatt attsom man
ingripa fåtaldet fastighetsägare oseriöst, samtidigtmot som agerar

underlättar för andra förvärva fastigheter.attsom man

Förvärvslagstiftningen

Förvärv hyresfastigheter i dag underkastadeär tillstândspliktav
enligt reglerna i lagen 1975:1132 förvärv hyresfastighetom av

syftarLagen till hålla olämpliga fastighetsägare borta frånattm.m.
marknaden och förhindra spekulation i hyresfastigheter.att

vårtI arbete har vi studerat förvärvslagstiftningen och dess tillämp-
ning funnitoch lagen har vissa svagheter det gällernär möjlig-att
heterna hindra oseriösa fastighetsägare komma in på markna-att att
den. De allvarligaste svagheterna kan sammanfattas i följande
punkter.

Prövningen förvärvarens lämplighet måste i utsträckningstorav
grundas med den osäkerhet sådana alltid innehåller.prognoser

Det svårt för inteär omöjligt kontrollera efterlevna-sägaatt att- -
den kravet på tillstånd vid förvärv aktier och andelar i bostads-av av
företag.

Tillämpningen lagen varierar mellan kommunerna. Den heltärav
beroende ambitionerna och kompetensen hos den enskilda kom-av
munen.

4. Sanktionen förvärvslagstiftningensnär tillståndskrav eftersätts -
dvs. förvärvet blir ogiltigt inte verkningsfull kanatt är tvärtomutan-

leda till problem allt efter ogiltiga förvärvantas uppdagas.som

Vi har inte det genomförbart ändringar i förvärvslag-sett att genom
stiftningen förbättra möjligheterna hindra oseriösa och försumligaatt
fastighetsägare förvärva hyresfastigheter. Som konsekvensatt en



1994:23Sammanfattning SOU10

avskaffa förvärvspröv-finns skäldetvidärav har övervägt attom
effektivtandra reglerdenna med sättochningen ersätta ettsom

intressen.hyresgästernastillgodoser
förvärvslagenupphävandegivetvis fråganväckerDetta ett avom

utsträckning kommerökadilandets hyresgästermedför attatt
så inte kommerViförsumliga fastighetsägare.drabbas attmenarav

bli fallet.att
hyresfastigheterförvärvatillståndförvärvslagen skallEnligt att

förutsättningar. Denangivnai lagenvissaunder närmarevägras ur
hålla konstateratbedömningencentralahyresgästsynpunkt attmest -

vi lika väl kanfrån marknadenhyresvärdar bortaolämpliga anser-
i stället bygger påalternativ ordningförske inom som enramen en

i dag vanligastehyresvärdarna. Denefterhandskontrollförbättrad av
fastighetsförvärvaresförvärvsprövningenvidavslagsgrunden är att en

deVår bedömningifrågasättas.förutsättningar kan ärekonomiska att
tillkreditmarknaden lederförutsättningarnaändradei dag att

minska. råderDetsammanhang kommeri dettabetydelselagens att
åren haftförvärvslagen undertvekanmening ingenvårenligt attom

Likaväl kanstorstadsområdena.framför allt ieffekt,betydandeen
sluppit igenom lagensfastighetsägareolämpligakonstaterasdet att

antalet ärendenkantecken på dettaEttkontrollsystem. att omvara
bostadsförvaltningslagen på år ökatenligtförvaltningsärskild senare

fas-för oseriösfinns möjligheterdet i dagkraftigt. Vi att enmenar
det, och förvärvs-fastighetförvärvavill göratighetsägare attensom

någon direktdärvid inteinte harellerlagstiftningens av-varavara
inte tillräck-blir förvärvslagenVår slutsats ärbetydelse.görande att

effektiv.ligt
i dessförvärvslagstiftningendärförbedömningVår är att nuvaran-
underlättas för-förenklas ochmed dettaavskaffas. ochkan Ide form

förvärvstillståndför vilkaförvärvarna,de seriösahållandena för ett
ifrågasatt.bliraldrig

de harbordeför hyresgästernaangelägetDet är attmest varasom
missför-medelgod tid och medi rätt närmöjligheter att reagera --

ingripande enligtkraven förföreslår därföruppstår. Vihållanden att
sådant den harutformasbostadsförvaltningslagen sättett att som

sig föringripande inte behöver draanledning krävabefogad attettatt
detta.göra

Bostadsförvaltningslagen

bostadsförvalt-ändringar iövervägandenvåraförgrundSom om
utgångspunkter.allmännaföljandeblandlagtningslagen har annat
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befogat;i fall där det verkligenIngripanden skall bara ske de är-
visar nödvän-någon omständighet detdet skall finnasdvs. som

ingripa.diga i att

in i så tidigtsker skall kunna skedeingripandenDe sättas ettsom-
såberörs, drabbas olägenhetereller de hyresgästerdenatt som av

möjligt.som

ingripandet och graden deråda proportion mellanskallDet av-
förligger till grund detta.missförhållanden som

rimligeninte uppfyller de krav kanfastighetsägareDen somsom-
förhindrashyresvärd, skalluppträdandeställas på hans att upp-som

sådan.träda som

systematiki del vidare på den och debygger dennaVåra förslag
bostadsför-ingripande i dag med stödtillmöjligheter ges avsom

valtningslagen.
i fastighetsägaresinnebär intrångtvångsingripandenAlla ett en
någorlunda allvarligtdärför ställas krav påmåsterättssfär. Det ett

beslutas. in-ingripande skall kunna Deförmissförhållande ettatt
följa med stöd bostadsförvaltningslagen,dag kangripanden i avsom

medför verkningar ioch tvångsförvaltning,förvaltningsåläggande
Vi föreslår därförhyresgäster i fastighet.till samtligaförhållande en

missförhållan-nuvarande regler innebärändring iinte någon attsom
samfällt skallboende samfällt och de endastskall påverka dedena att

ingripande.påkallakunna
bostadsförvaltningslagen detingripanden enligtförutsätterdagI att

konstaterbart missförhållande drabbat deuppkommitskall ha ett som
möjlighetinnebär det skallförslagboende. Våra öppnasatt atten

omständigheter med säker-det föreliggeringripa redan när storsom
dettamissförhållanden. Blandleda tillhet kommer annatatt genom

ingripande och därmed följandepå snabbaretillgodoses kravet
för boende.mindre grad olägenheter deav

gäller i dag krav miss-bostadsförvaltningslagenEnligt samma
förvaltningsåläggande tvångsförvaltning.såvälförhållanden för som

alltför ställda, något i sindessa krav högthar påtalatsDet äratt som
in-drabbade hyresgästerna;medför olägenheter för de närtur stora

allvarliga. Våramissförhållandena oftastbeslutasgripande väl kan är
princip behåller de nuvarandeii denna del innebärförslag att man

för-innebörden och verkningarna beslutbestämmelserna av omom
föreslagnarespektive tvångsförvaltning. Den änd-valtningsåläggande

förvaltningsåläggande jämfört med i daginnebärringen ettatt - -
missförhållandenvid lägre gradskall kunna beslutas änen av
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missförhållanden vidtidigare. Graden krävs tvängsförvaltningav som
Förvaltningsâläggandetändras däremot inte. i sig betydligt mindreär

ingripande tvångsförvaltningen, och därmed uppnås bättreän en
överensstämmelse mellan graden tvång i förhållande till fastig-av

och de missförhållanden ligger till förhetsägaren grund in-som
gripandet.

hyresgästperspektiv det väsentligt lagstiftningen för-Sett är attur
hindrar de fastighetsägare missköter sina åligganden ochatt som

för iskyldigheter till hyresgästerna möjliga mån för-störstamen
syfteuppträda i denna egenskap. I åstadkommahindras dettaattatt

bostadsförvaltningslagen införsföreslår vi det i formatt en ny av
ingripande försumliga hyresvärdar, vilken vi benämner förvalt-mot

förvaltningsförbudningsförbud. Bestämmelserna delvisär ut-om
formade efter regleringen i lagen 1986:436 närings-mönster av om
förbud.

bestämmelserna förvaltningsförbud iInnebörden korthetärav om
Förvaltningsförbud meddelasföljande. skall kunna den fastighetsäga-

åsidosätter sina åligganden hyresvärd. Bestäm-grovt somre som
till tillämpningsområde, dvs.melserna anknyter lagens fastigheter där

ñmis bostadslägenheter för permanentboende. Rekvisitet fas-det att
tighetsägaren skall ha åsidosatt sina skyldigheter, visar dengrovt att
grad åsidosättande här åsyftas högre vad krävs förär änav som som

tvângsförvaltning. Förvaltningsförbud kaninrättande enbartav en
meddelas de fysiska uppträder hyresvärdar. För-sompersoner som
budet har därför utsträckts till gälla vissa företrädare förävenatt
juridiska fastighetsägare. ålagts för-Denär ettpersoner som som

i princip generellt förhindrad vidta någravaltningsförbud åtgär-är att
fastighetsförvaltning. skall vidareder innefattar Det inte hellersom

inneha vissa befattningar hos juridiskatillåtet för denne attvara per-
fastighetsförvaltning eller där någon närståendebedriversoner som

befattning. Förvaltningsförbudet skallhar sådan gälla i högst femen
möjlighet till förlängning i år.år med Förbudsbestärnmelsernatre

förbudetsanktioneras överträdelser kriminaliserade.ärattgenom av
fastigheter den förbudsbelagdeDe skall ställas underägssom av

tvångsförvaltning, och i vissa fall skall denne åläggaskunnaäven att
sälja sina fastigheter.

Övriga förslag

finnsbostadsförvaltningslagen regler kommunerI irätt attsom ger
vissa fall inlösa fastigheter. får ske, fastigheten i frågaDet ärom

tvångsförvaltningställd under förhållandena sådanaär attmen en
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förvaltning därvid uppnås. Vi föreslårtillfredsställande inte kan i
inlösenrätten skall utsträckas till gälla andradenna del även änattatt

föreslårVidare vi inlösen skall kunna ske i tidiga-kommuner. att ett
i dag så inte syftet med bestämmelserna motverkasskede än attre

fastighetens skick blir för dåligt.attgenom
situation fastighetsägare, fastigheterinte ovanlig denEn är att vars

tvångsförvaltning, försätts i konkurs. I dag gällerställts under att
i orubbad, och därmedtvångsförvaltningen består princip detatt

tvångsförvalta-två legala ställföreträdare för fastigheten, delsfinns
dels konkursförvaltaren. Våra förslag innebär problematt somren,

de kolliderande förvaltarskapen skall för-kan uppkomma genom
konkursförvaltaren normalfallet skall inträdahindras iattgenom som

då hänsyn tilli tvångsförvaltningen. Denne harförvaltare även att ta
boendes intressen.de

föreslår hyresvärd skall skyldig hållaSlutligen attatt en vara
sitt adress där han kanunderrättade ochhyresgästerna om nanm en

hindra hyresvärdenSyftet med detta förslag det skallnås. är attatt
hyresgästernasig sina skyldigheter i förhållande tillundandra genom
uppfyller sinoåtkomlig. Om hyresvärden inte under-siggöraatt

frågan fastigheten skallrättelseskyldighet, kan detta aktualisera om
fastighetsägares delsärskild förvaltning. För utländskaställas under

föreslår vi de skall skyldiga här i landetatt att utse en personvara
för räkning.kan delgivning fastighetsägarensta emotsom





SOU 1994:23

Författningsförslagl

tillFörslag
ändring i jordabalkenLag om

jordabalkenHärigenom föreskrivs i 12 kap. skall införasatt en ny
paragraf, 18 följande lydelse.a av

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

18 §a
En hyresvärd skyldigär att

hålla hyresgästen underrättad
sitt och adress därom namn en

han kan anträfas.
Är hyresvärden juridisken

skall uppgiftperson om namn
och adress på ställföreträdare
för den juridiska läm-personen
nas.
Finns hyresvärden inte i landet

skall han och adressange namn
på i Sverige bosatten person

behörig på hyres-är attsom
värdens delgiv-vägnar ta emot
ning.

Denna lag träder i kraft den januari1 1995.

1 förslagenI har inte beaktats de lagändringar föreslås i lagráds-som
remissen den februari10 1994 se avsnitt 2.4.

2 Kapitlet omtryckt 1984:694.
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tillFörslag
1975:1132upphävande lagenLag omavom

hyresfastighetförvärv m.m.av

förvärv hyres-1975:1132föreskrivs lagenHärigenom att avom
utgången 1994.upphöra gälla vidskallfastighet att avm.m.

aktieöverlátelse skall dockförköpsrätt vidBestämmelserna om
utgången 1994 gjortförekommunfortfarande tillämpas, avenom

förköpsrätt harbeslut§ första stycketenligt 13 utövaanmälan attatt
fattats.
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Förslag till

ändring iLag bostadsförvaltningslagenom

1977:792

föreskrivsHärigenom i fråga bostadsförvaltningslagenom
1977:792
dels 28, 29 och 31 §§ skall ha följande lydelse,att
dels rubrik skall införas efter följande28 § lydelseatt en ny av
dels idet lagen skall införas åtta paragrafer, 27att samtnya a

28 28 §§. följande lydelse.a g av-

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

§2
fastighetsägaren Om fastighetsägarenFörsummar inte upp-

jfyllerfastigheten eller de kravvården kan ställas påsomav
godtagbar fastighetsförvalt-vidtagaunderláter han att enange-

bevara ning, får hyresnämndenåtgärder för åläggalägna att
skick denne överlämna förvaltning-och inomordningsundhet, att

fastighetenpåframgår det till särskildellerfastigheten en av en
förvaltare förvaltningsåIäggan-förvaltarickehansätt attannat
de.boendedepå förfastigheten ett

förvalt-Kan detfår hyresnämn-godtagbart sätt, antas att ett
ningsåläggande inte till-förvalt-särskild ärbeslutaden enom

uppnååtgärd förräckligfastigheten.ning att enav
fastighetsförvaltning,godtagbarförvaltningsärskildBeslut om

förvaltningenbristerna iellerfastig-får ärockså meddelas om
i förstaallvarligarehyra änhetsägaren underlåter utatt avsessom

be-ställetnämnden ifårstycket,bostadsändamál ilägenheter för
underställa fastighetenfastigheten och det hänsyn slutamed att

förval-särskildbostadsförsörjningen förvaltningtill är av enupp-
tvångsförvaltning.enbart oförsvarligt lägen-att tare

förvaltningsärskildheterna står Besluttomma. om
stycketandraI beslut enligt första första ellereller enligt
fastig-andra stycket skall hyresnämnden också meddelasfår om

hyraålägga fastighetsägaren underlåterhetsägaren utattatt
bostadsändamål iöverlämna förvaltningen förtill lägenheter

särskild förvaltare förvaltnings- fastigheten och det med hänsyn
åläggande. Kan det bostadsförsörjningentill ärantagas att upp-

lydelseSenaste 1989:1051.
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sådant åläggande tillräck- oförsvarligtenbartär lägen-att
ligt för uppnå tillfredsstäl- heterna ståratt tomma.en
lande förvaltning, skall nämnden
i stället besluta ställa fas-att
tigheten under förvaltning av
särskild förvaltare tvängsförvalt-
ning.

Om möjlighet i visst fall Om möjlighet i visst fallatt att
ställa fastighet under tvängsför- ställa fastighet tvängsför-under
valtning enligt denna lag finns valtning enligt denna lag finns
bestämmelser i bostadssanerings- bestämmelser i 28e § isamt
lagen 1973:531. bostadssaneringslagen 1973:

531.

8§
Beslutar hyresnämnd Beslutar hyresnämndom om

tvängsförvaltning, skall nämnden tvängsförvaltning, skall nämnden
samtidigt förvaltare. Till samtidigt förvaltare. Tillutse utse
förvaltare skall bolag, förvaltare skall bolag,utses utses
förening eller har förening eller harannan som annan som
erforderlig erfarenhet fastig- erforderlig erfarenhet fastig-av av

Ärhetsförvaltning. hetsförvaltning. fastighetsäga-
försatt i konkurs, skall iren

första hand konkursförvaltaren
till förvaltare.utses

Hyresnämnden kan under pågående förvaltning förvaltareutse ny
förhållandena föranleder det.när

27a §
Bestämmelserna i §11 andra

stycket, 12-14 och 16 §§, 21 §
andra stycket 22, 23, 25samt
och 27 §§ gäller inte kon-om en
kursförvaltare enligt 8 §utsetts
första stycket.

28§
Är Ãrfastighet ställd under förhållandena sådana att

tvängsförvaltning för- det kan god fastig-är antas attmen en
hållandena sådana till- hetsförvaltning inte kan uppnåsatt en
fredsställande förvaltning därvid under tvängsförvaltning, fåren
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får fastigheten lösas.kan uppnås, kommunen
fastigheten.lösa

inlösen skall väckas vid fastighetsdomstolen. I frågaTalan om om
i övrigt expropriationslagen 1972:719 i tillämpligagällerinlösen

för Bestämmelserna i kap.dock med undantag 4 kap. 2 4delar,
fråga värdeökningexpropriationslagen tillämpning i3 § äger om som

tiden från dagen tio år före det talan väcktes vid dom-underägt rum
stol.

Förvaltningsförbud

28 §a
fastighetsägare vidOm sinen

fastighetsförvaltning åsido-grovt
sina skyldighetersätter som

hyresvärd, får hyresnämnden
besluta denne inte får för-att
valta och förvärva fastigheter

förvaltningsför-avsesi 1 §som
bud.

Hyresnämnden kan medge
undantag dispens från ett
förvaltningsförbud betråjfande en

fastighet eller förvalt-viss viss
ningsåtgärd, det föreliggerom
särskilda skäl. dispens kanEn
återkallas finns skäldet tillom
det.

§28 b
fastighetenOm ägs av en

får,juridisk under denperson
förutsättning 28i §som anges a

förvaltningsförbudförsta stycket,
meddelas frågai om

handelsbolag: bolagsman,
ledamotaktiebolag: och

suppleant i styrelsen verk-samt
ställande direktör och vice verk-

direktör,ställande
ekonomisk förening: ledamot
suppleant styrelsenoch i samt



Fötfattningsförslag20 SOU 1994:23

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

verkställande direktör och vice
verkställande direktör,

denne haft ledningenom av
fastighetens förvaltning.

stycket gäller också denFörsta
egenskap däri änsom annan

ledningenfaktiskt utövarsägs av
fastighetens förvaltning.

28 §c
ålagts förvaltningsför-Den som

får sådan ställ-bud inte inneha
i 28 b § ellerning tasom anges

uppdrag i verksamheten,emot
bedri-den juridiska personenom

fastighetsförvaltning.ver
ålagts förvaltningsför-Den som

bud får heller anställdinte vara
eller uppdrag i verk-ta emot en
samhet innefattar fastighets-som
förvaltning, verksamhetenom
bedrivs närstående till ho-av en

eller där närstående harnom en
sådan ställning ien som anges
b Som närstående28 anses

make, sambo, förälder,hans
barn och syskon den ärsamt som
besvågrad med honom i rätt upp-
eller nedstigande led eller så att

gift med den andresden ärene
syskon.

28 d §
Förvaltningsförbud skall med-

för fårdelas viss tid och inteen
gälla längre fem år från detän

kraft.beslutet vunnit laga

28 §e
fastigheterDe denägssom av
ålagts förvaltningsför-ettsom
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skall ställas under tvångs-bud,
förvaltning enligt 2 § andra

för den tid förbudetstycket som
varar.
Hyresnämnden kan också för-

ålagtsordna den för-att som
valtningsförbud skall sälja sina

fastigheter eller andelar i fastig-
heter eller avveckla delägarskap
eller aktieinnehav i juridiska

i 28 b ochpersoner som avses
Nämnden sådant28 §§. kan ic

tidfall fastställa inom vilkenen
försäljningen eller avvecklingen

avslutats. Om det före-skall ha
synnerliga skäl kan tidenligger

förlängas.

28 f §
överträder för-Den ettsom

valtningsförbud eller inte följer
förordnande enligt 28 e§ett

stycket skall dömas tillandra
eller fängelse högstböter i sex

månader.
förvaltningsförbudEtt som

överträds får förlängas med
är.högst tre

ålagtsden för-Om ettsom
valtningsförbud meddelas ett nytt

det tidigare med-förbud, skall
delade förbudet upphävas.

28 §g
Riksskatteverket skall föra ett

förvaltningsförbud.register över

29§
förvalt-särskild Ansökan särskildförvalt-Ansökan omom

förstaning enligt 2 § eller andrafâr kommunenning göras av
organisation hyres- eller förvaltningsförbudeller stycketavav
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Sedan beslut tvångs- enligt 28a § första stycket fårgäster. om
förvaltning har meddelats, skall kommunen ellergöras av av
fråga förvaltningen organisation hyresgäster. Se-rörsom av

till prövning hyres- dan beslut tvångsförvaltningupptagas av om
sökanden, för-nämnden, eller förvaltningsförbud har med-om

valtaren eller fastighetsägaren delats, skall fråga för-rörsom
det ochbegär valtningen eller förbudetär sär-annat upp-

föreskrivet. Nämnden fårskilt till prövning hyres-tagas av
också självmant fråga nämnden, sökanden, förval-ta upp om

förvaltningen, fastighetsägareneller begärrör annat tarensom om
följer särskild bestämrnel- det och särskilt före-ärannatav

skrivet. Närrmden för ocksåse.
självmant fråga rörta upp som
förvaltningen. följerannatom

särskild bestämmelse.av

31 §
Hyresnämndens beslut Hyresnämndens beslutom om

tvångsförvaltning länder omedel- tvångsförvaltning gäller omedel-
bart till efzerrättelse. Hyres- bart. Hyresnämnden kan iäven
nämnden kan i fråga fråga beslut enligtäven annatom om

beslut enligt denna lag denna lag förordna det skallannat att
förordna det skall lända till gälla omedelbart. gällerDettaatt
efterrättelse dock beslut förvaltnings-integenast. om

förbud enligt 28 § förstaa
stycket.

Föreligger särskilda skäl, får Föreligger särskilda skäl, får
hyresnämnden besluta hyresnämnden beslutaom om
tvångsförvaltning för-och tvångsförvaltning enligt 2 §utse
valtare för tiden till slutligtdess andra stycket och förvaltareutse

meddelas.beslut för tiden till dess slutligt beslut
meddelas.

kraftDenna lag träder i den januari 1995.1
iBestämmelserna 2 § skall tillämpas i fråga ansökningaräven om

särskild förvaltning föregjorts ikraftträdandet.om som
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tillFörslag4.

1973:188ändring i lagenLag omom

hyresnämnderarrendenämnder och

arrendenämn-1881973:fråga lagenföreskrivs iHärigenom omom
hyresnämnderochder

skallföre 16 §rubriken§§ och16 närmast16dels aatt ca -
gälla,upphöra att

lydelse.följandeskall ha23 §§21-dels att

lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

4
uppgifttilljordabalken har§68i 12 kap.Hyresnämnd avsessom

att
bostadsrättstvist,ellermedla i hyres-

andra16 §enligt 12 kap.åtgärdsföreläggandetvist2. pröva om
andrakap. 23 §enligt 12lokalanvändningändradstycket, av

överlåtelse hyresrätt2412 kap.skadestånd enligtstycket, ava
hand enligt 12i andralägenhetupplåtelse§§,34-3712 kap.enligt av

hyresvillkorkap. 49enligt 12hyresavtalförlängning40kap. av
fastställande hyraochåterbetalning hyra54kap.enligt 12 avav

kap. 59 §enligt 12avflyttningmeduppskovbkap. 55enligt 12
jordabalken,allt64kap.enligt 12föreläggandeeller

hyresförhandlings-§§enligt 22-24hyresvillkortvist2 pröva oma.
23 §enligtåterbetalningsskyldigheteller1978:304 sammalagen om

lag,
skyldighet10kap.enligt 2medlemskap atttvistpröva om
upplåtelsevillkor för§ eller64 kap.enligtbostadsrätt avupplåta

upplåtelse9kap.enligt 4hyresvillkorenligtbostadsrätt samma
viteutdömandeeller§kap. 11enligt 7handi andra avlägenhetav

1991:614,bostadsrättslagenallt2kap.enligt 11
iöverenskommelsegodkännande avsesfråga som4. pröva avom

beslutellerjordabalken§56eller45stycket, av§ femtekap. 112
bostadsrättslagen,ellerstycket 1första16 §i 9 kap.avsessom

bostadsrättstvist,elleri hyres-skiljenämndvara
enligthyresgästorganisationochhyresvärdmellantvist5 prövaa.

hyresförhandlingslagen,

1 1985:660.omtrycktLagen

2 1993:409.lydelseSenaste
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frågor enligt6. bostadssaneringslagenpröva 1973:531 och
bostadsförvaltningslagen 1977:792,

frågor enligt lagen frågorpröva enligtpröva lagen
1975:1132 förvärv 1982:352 till fastighets-rättom av om
hyresfastighet förvärv för ombildning till bo-m. m.,

frågor enligt lagenpröva stadsrätt.
Ärendetill fastighets-1982:352 rätt den hyres-upptagesom av

förförvärv ombildning till bo- nämnd inom område fastig-vars
stadsrätt. heten belägen.är

Ärende Ärendeden hyres- förvaltningsförbudupptages av om
nämnd inom område fas- enligt 28 första§ stycket bo-vars a

Ärendetigheten belägen. stadsförvaltningslagenär upptassom av
elleri 10, 17 18 § lagen den hyresnämnd inomavses vars om-

förvärv hyresfastighet råde den med förbudetavom som avses
dock hyres- har eller har haft fastigheterupptagesm.m. av un-

nämnden den däri bolagets der sin förvaltning. Den hyres-ort
styrelse har sitt eller, i nämnden fårsäte meddelaäven
fråga handelsbolag, där beslut tvångsförvaltning ochom om
förvaltningen föres. förordnande försäljningom en-

ligt 28 Den hyresnämnde som
meddelat beslut förvalt-ett om
ningsförbud, får frå-även uppta

i 28 f § andra ochga som avses
tredje styckena.

21
nämnds beslut skallI de I nämnds beslut skall deanges anges

beslutetskäl vilka grundas, i skäl på vilka beslutet grundas, i
den mån det behövligt. den månär I det behövligt.är I

avskrivningbeslut enligt 9 § beslut avskrivning enligt 9 §om om
stycketandra skall de andra stycketäven skall deävenanges anges

villkor på vilka avtalet enligt villkor på vilka enligtavtaletnya nya
11 6 tredjekap. § stycket 11 kap. 6 § tredje stycket jor-a a

jordabalken förlängt.skall dabalken skall förlängt.anses anses
Avser beslut enligt lagen
1975:1132 förvärvom av
hyresfastighet tillstånd tillm. m.
framtida förvärv, skall i beslutet

3 Senaste lydelse 1988:928.
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viss tid, högstutsättas år, förett
tillståndets giltighet.

Om kan klandra beslutet eller besvära sig det ellerpart över göra
ansökan återupptagande, i beslutet vad därvid harom partenanges

iakttaga.att
Håller nämnden förhandling i ärendet och kan på grund ärendetsav

beskaffenhet eller särskild omständighet beslut meddelasannan
dag förhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tvåsamma som

veckor därefter, synnerligt hinder Underrättelsemöter.om om
tiden för beslutets meddelande skall lämnas vid förhandlingen.

Slutligt beslut tillställes nämndens försorg. Vadpart genom som
gäller dock beslut avskrivning enligt 8sagts eller 12nu om om

beslutet meddelas vid förhandling i närvaro.partens
skiljaktigHar mening förekommit, skall denna meddelas påparterna

beslutet.sättsamma som

22
Beslut nämnd sedanäger, Beslut nämnd sedanäger,av av

tid för klander eller besvär utgått tid för klander eller besvär utgått
fårtalan föras beslutet,när talan får förasnär beslutet,mot mot

rättskraft, såvitt därigenom rättskraft, såvitt därigenom
avgjorts fråga i 1 § avgjorts fråga i 1 §som avses som avses
första stycket 2 eller eller5 4 § första stycket 2 eller 5 eller 4 §
första stycket 2 5 första7 stycket 2 5 6a, a, a, a,
eller Vad ellergäller Vad gällersagts sagtssom nu som nu
dock beslut, varigenom dock beslut, varigenoman- an-
sökan åtgärdsföreläggande sökan âtgärdsföreläggandeom om
enligt 12 kap. 16 § andra stycket enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstånd enligt 12 kap. eller tillstånd23 § enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34-37 eller 40§ andra stycket, 34-37 eller 40§
jordabalken eller kap.7 jordabalken11 § eller 7 kap. ll §
bostadsrättslagen 1991:614 bostadsrättslagen 1991:614
eller ansökan uppskov enligt eller ansökan uppskov enligtom om
12 kap. jordabalken59§ eller 12 kap. 59§ jordabalken eller
ansökan förbud eller ansökanmed- förbud eller med-om om
givande i 2 a§ bo- givande i 2 a§ bo-som avses som avses
stadssaneringslagen 1973 :53 stadssaneringslagen1 1973:531
eller yrkande till eller yrkanderätt tillrättom om

4 Senaste lydelse 1993:409.
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enligtförhandlingsordning 9 §enligt 9 §förhandlingsordning
1978:hyresförhandlingslagen1978:hyresförhandlingslagen

bifall.304 lämnatsbifall.304 lämnats utanutan
förvaltningslagen 1986:223i och 28Bestämmelserna 27 om

inte hos nämnderna.skall tillämpasbeslutomprövning av

23
fullföljd talanOmfullföljd talanOm motmot avav

hyresnärnndens beslut i ärendeärendebeslut ihyresnämndens
jordabalken ellereller enligt 12 kap.jordabalkenenligt 12 kap.

hyresförhandlingslagen 19781978:hyresförhandlingslagen :
i ärende angående bo-angående bo- 304 ellerärende304 eller i
bostadssanering,eller stadsrätt,bostadssanering sär-stadsrätt,

förvalt-skild förvaltning ellerärendeförvaltning eller isärskild
enligtningsförbud, eller i ärende1975:1132enligt lagen om

till1982:352lagenhyresfastighet rättförvärv omav
ombildningfastighetsförvärv för1982:352eller lagen rättom
bestämrnel-finnsbostadsrätttillfastighetsförvärv förtill om-

jordabalken,i kap. 70 §finns 12bostadsrättbildning till ser
hyresförhandlingslagen, ll§ jor- 31 §i 12 kap. 70bestämmelser

bostadsrättslagenhyresförhand- kap. 3 §dabalken, 31 §
bostadssane-1991:614, 21 §§ bostads-lingslagen, kap. 311

34 § bo-§ bo- ringslagen 1973:531,211991:614,rättslagen
stadsförvaltningslagen 1977:1973:531,stadssaneringslagen

§ lagen tillbostadsförvaltningslagen 792 1534§ rättsamt om
för ombildningfastighetsförvärvför-25 § lagen1977:792, om

till bostadsrätt.hyresfastighetvärv samtm.m.av
fastighets-till15 § lagen rättom

till bo-ombildningförvärv för
stadsrätt.

första stycket får inteenligt 12 §yttrandeHyresnärrmdens över-a
klagas.

besvär hos Bostads-får överklagasHyresnämndens beslut genom
nämndendomstolen, om

ii avvisat ansökanansökanavvisat som avsesavsessom
14-16 eller 16 § eller16 eller 11,14-16, 1611, ea, c

avvisat besvär,avvisat besvär,16 § ellere

5 lydelse 1993:409.Senaste
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avskrivit ärende enligt 8-10, avskrivit2. ärende enligt 8-10,
16, 1615 16 eller 15 16 eller 16 docka, a, c a, e

16 dock ärendet kan ärendet kan äterupptagas,när näre
återupptagas,

förordnat angående ersättning för någons medverkan i ärendet,
utdömt vite4. eller påföljd för underlåtenhet iaktta före-attannan

ådömtläggande eller straff för förseelse i förfarandet,
utlâtit sig i fall5. i 3 i frågaän gäller allmänannat som avses som

rättshjälp.
En besvärshandling i tredje stycket skall in tillsom avses ges

hyresnänmden inom veckor från den dag beslutet meddelades.tre
I fråga handläggningen hos hyresnämnden besvärshand-om av en

ling i första eller tredje stycket tillämpas bestämmelsernasom avses
i 52 kap. 2 och rättegångsbalken.4 §§

Denna lag träder i kraft den januari1 1995.
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1974:1082ändring i lagenLag omom

Bostadsdomstol

Bostadsdom-1082§ lagen 1974:föreskrivs 28Härigenom att om
följande lydelse.stol skall ha

Föreslagen lydelselydelseNuvarande

§28
BostadsdomstolenBeslutBostadsdomstolenBeslut avav

såvitt därigenomrättskraft,rättskraft, såvitt därigenom ägeräger
i 4 §avgjorts frågai §4frågaavgjorts som avsesavsessom

stycket 2 5första5 7stycket 2första a, a,a,a,
lagen 1973:188eller 71973:188eller 8 lagen omom

arrendenämnder och hyresnämn-och hyresnärnn-arrendenämnder
gällerVadgäller der.Vadder. sagtssagts som nusom nu

dock beslut, varigenomvarigenombeslut,dock an-an-
âtgärdsföreläggandesökanåtgärdsföreläggandesökan omom

andra stycketkap. 16 §enligt 12andra stycket16 §enligt 12 kap.
enligt 12 kap. 23 §tillstånd§ ellerenligt 12 kap. 23tillståndeller

34, 36 eller 37 §andra stycket,eller 37 §34, 36andra stycket,
ansökanjordabalken ellereller ansökanjordabalken omom

medgivandeförbud ellermedgivandeförbud eller somsom
bostadssaneringsla-i 2 §bostadssaneringsla-i 2 § aavsesavses a

yrkande1973:531 ellereller yrkande1973:531 omgenomgen
förhandlingsordningtillförhandlingsordningtill rätträtt

hyresförhandlingslagenenligt 9 §hyresförhandlingslagenenligt 9 §
bifall.lämnatsbifall. 1978:304lämnats1978:304 utanutan

januari 1995.kraftträder i den 1lagDenna

1993:410.lydelseSenaste
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Förslag till

Lag ändring i lagen 1904:48 1om s. om

samäganderätt

Härigenom föreskrivs 11 § lagen 1904:48 1 sarnägande-att s. om
skall ha följande lydelse.rätt

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

§11
Gode skall på lämpligt Gode skall på lämpligtmannen mannen

kungöra försälj ningsvillkorensätt kungöra försäljningsvillkorensätt
tid och förplats auktionen. tid och plats för auktionen.samt samt

auktionenAvser hyreshusenhet Avser auktionen jordbruksfastig-
eller jordbruksfastighet skall het skall gode vid auk-mannen
gode vid auktionen tionen erinra reglerna imannen om
erinra reglerna jordförvärvslageni lagen 1979:230.om
1975:1132 förvärvom av
hyresfastighet respektivem.m.
jordförvärvslagen 1979:230.

Denna lag träder i kraft den januaril 1995.

Senaste lydelse 1987:472.
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tillFörslag
i 1985:277 vissaändring lagenLag omom

bulvanförhållanden

vissa bulvanför-föreskrivs lagen 1985:277Härigenom 1 §att om
lydelse.skall ha följandehållanden

lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

§1
för kringgåbulvanförhállande användslag gällerDenna när attett

förvärva behålla viss egendom ellerellersådant hinder mot attett
uppställs irättighet som

bankaktiebolagslagen 1987:618,kap. §3 3
1976:240 för-lagen1975:1132 för-lagen omom

eldistributionsanläggninghyresfastighet värvvärv avav
för-1976:240lagen om m.m.,

jordförvärvslagen 1979:eldistributionsanläggningvärv av
230,m.m.,

1979: fondkommissionslagenjordförvärvslagen 8 §4. a
1979:748,230,

1980:2§f0ndk0mmissi0nslagen 6 § lagen5.85. omaa
ellerfinansbolag,1979:748,

1992:1368 till-1980:2 lagen6a§ lagen om om
förvärv fasteller stånd till vissafinansbolag, av

1992:1368 till- egendom.lagen om
fasttill vissa förvärvstånd av

egendom.
lagen någon bulvanen utåtMed bulvanförhállande i attett avses

viss rättighetviss egendom eller innehavareframstår ägare avavsom
eller rättigheten huvudsak-verkligheten innehar egendomenimen

räkning.för huvudmannensligen annans
bulvanförhállandeföljande egendomi detVad sägs ettsomomsom

också rättigheter.tillämpning påharavser

i kraft den januari 1995.lag träder lDenna

1992:1373.lydelseSenaste



SOU 1994:23 31

Inledningl

Vid sammanträde den 29 april 1993 beslutade regeringen direktivom
för utredningsuppdraget dir. 1993:53. Direktiven sini helhet fogas
till detta betänkande bilaga.som

Enligt direktiven har det visat sig den lagstiftning syftar tillatt som
motverka bristfällig förvaltning hyresfastigheter inte har haftatt av

avsedd effekt. Lagen 1975:1132 förvärv hyresfastighetom av m.m.
flera tillfällenhar vid ändrats i syfte den verkningsfull.göraatt mera

syfteDetta har dock inte uppnåtts. förvärvFör hyresfastigheterav
krävs idag i princip förvärvaren erhåller tillstånd till sitt förvärv.att
Erfarenheterna visar förvärvare klart olämpliga förvaltaäratt attsom
hyreshus har fått förvärvstillstånd. Lagstiftningen vidare inne-sägs
bära seriösa förvärvare får finna sig i beslut förvärvs-att att om
tillstånd kan lång tid, ofta är. Vidare ierinras direkti-närmareta ett

riksdagen tidigare begärt lagen vad gällerÖversynattven om en av
åtgärder för förmå köpare hyresfastighet eller denatt en av en som
förvärvar aktier eller andelar i fastighetsägande bolag anmälaett att
förvärvet till kommunen inom föreskriven tid.

fråga bostadsförvaltningslagenI 1977:792 i direktivensägsom
bland beslut enligt denna lagstiftningäven kan lång tidannat att ta
och det i praktiken förutsätta fastigheten befinner sig iatt attsynes

förfall.gravt
I utredningsuppdraget ingår reglernagöra översynatt en av om

Översynenförvärv och förvaltning hyreshus. skall ut attav
effektivisera lagstiftningen så förvärvare och överlåtare fastig-att av
heter inte i onödan drabbas besvärliga och tidsödande förfaranden,av
samtidigt möjligheterna ingripa olämpliga hyresvärdaratt motsom
förbättras.

Huvuduppgiften bör enligt direktiven lägga fram förslag tillattvara
lagändringar innebär ökar möjligheterna ingripaatt att motsom man
det fåtal fastighetsägare oseriöst, samtidigtsom agerar som man
underlättar för andra förvärva fastigheter. Mot bakgrund svä-att av
righeterna utforma förvärvslagstiftningen på heltäckande sätt,att ett

i direktiven det bör undersökas inte kan skärpaattanges om man
reglerna i bostadsförvaltninglagen så betydligt lättare ochatt man
snabbare i dag fåkan till stånd någon form tvângsförvaltningän av
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möjligtvidare, detdetlösning, ärsådanMed sägsfastighet. enenav
förvärvsprövningenavskaffaheltellerminimerakan rentavatt man

omständliga ochnuvarandedenslipperförvärvarnaseriösadeså att
förvärvsprövningen.tidskrävande

i augustibörjan förstegentligasinkundeUtredningsarbetet ta
detharDärutöversammanträden.haft femdärefterVi har1993.

företrädaremedsammanträffandenenskildaförekommitunder hand
utredningen.representerade ifinnsintresseorganisationerdeför som
haft kontaktocksåsammanhangskildavi igång hararbetetsUnder

sakom-inom deintressenterochmyndigheterförföreträdaremed
del vadtagitvidareVi haruppdraget.berörsråden somavavsom

området.inomkonferenserviddiskuterats
hyres-kommuner,vi tillställtharutredningsarbetetiledSom ett

intressenteroch andrakreditgivareintresseorganisationer,nämnder,
frågor lag-vissabesvaratillfälledär de lämnatsskrivelse att omen

ochorganisationerFrånpraktikenitillämpningstiftningens m.m.
fåttslutligenåtgärder. Vi hartillolika förslagmottagitviandra har

i sambandfaktainsamlingmedUtrikesdepartementethjälpviss av
förandra ländernågraförhållandena iundersökt att tavimed att

beaktas och hurfrågorhithörandeutsträckningi vilkenreda pro-
hyreslagstiftning.landsrespektiveförinomblemen lösts ramen
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2 Gällande rätt

lagstiftningdetta avsnitt lämnas översiktlig redogörelse förI en som
möjligt för fastig-i dag det samhället och andra ingripagör att mot

i fråga hyres-hetsägare skötseln och förvaltningenom av
bostadsfastigheter Redovisningen inriktats på områden ochharm.m.
frågeställningar har bedömts relevanta i förhållande till desom som
frågor utredningen har ställning till.att tasom

2.1 Lagen 1975:1132 förvärvom av

hyresfastighet m.m.

grundläggande syften2.1.1 Lagens

kraftförvärvstillstând för hyresfastigheter trädde iLagstiftningen om
sjukom inledningsvis gälla endast iden januari 1976. Lagen1 att

storstadsomrâdena. Begränsningen tillkom under riks-kommuner i
dagsbehandlingen och motiverades med avvägning mellan behoveten

olägenheterna för den normala fastighetsomsätt-prövning ochav
änd-administrationen. I samband medningen och den därtill knutna

förfarandet i tillståndsärenden avsnittbland seringar rörande annat
Ändringarnai hela landet. itillämplig träddegjordes lagen2.1.4

kraft juli 1979.den 1
införande uttalade departements-motiv för lagstiftningensSom

följande Bostadspolitiken har inriktatschefen bland attannat
spekulation ifrån marknaden.vinstintressen bortahålla spekulativa

Sådanaför hyresgästerna.medför problemhyresfastigheter allvarliga
storstadsområden.vissainomförekommer framför alltförhållanden

fastighetsför-medföramåste nödvändighetägarbyten medTäta att
hyresvärdensinträder,effekteftersätts. Sammavaltningen om

så myckettjänafastighetsinnehavetintressefrämsta är att pengarav
Åtgärder utsträckningall denvidtas i ärmöjligt. måste somsom

framtiden kommerförhindra bostadsfastigheter imöjlig för attatt att
nogräknademindrehandelsvara i kretsar därbehandlas personersom

l Prop. 197576:133 58s.
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etablerar sig fastighetsägare. alltsåDet redan detta skälärsom av
motiverat genomföra förslaget. anfördaI det ligger det äratt att av
utomordentlig vikt hyresgästerna har hyresvärdar bereddaäratt som

följa regler gäller hyresmarknaden.de Detta har räck-att som en
vidd sträcker sig de spekulativa fastighetsförvärven.utöver rentsom

finns liderDe regler den ofrånkomliga svagheten deattsom av
endast ingripanden i efterhand,medger skadan redan skedd.när är

skulle innebära väsentlig förbättringDet till de medelatt,en som
finns, foga kontrollsystem ingripanden i efterhand blirgörett attsom
aktuellt i så få fall möjligt. förvärv fastigheterAtt ochsom av av
aktier och andelar skall beroende tillstånd sådangöras öppnar en
möjlighet. flesta fastighetsägare fullgörDe sina åligganden som
hyresvärdar på tillfredsställande finnsdet åtskilligasättett men
undantag. Erfarenhetsmässigt förekommer det sina håll fastig-
hetsägare ingalunda uppfyller kravde kan ställas påsom som en
hyresvärd. viktigt sådanaDet kan hållas borta frånär att personer
bostadsmarknaden. härav såIntresset starkt det motiverarär ävenatt

tillståndsförfarande.ett
lagstiftningI samband med har framhållits lagen utgöratt ettsenare

tvångslagstiftningkomplement till på hyresområdet med-annan som
ingripanden i efterhand lagens existens torde ha medförtsamt attger

förvärvdel icke önskvärda avvärjts. Lagstiftaren har dockatt ett
varit medveten inte har kunnat komma alla sådanaattom man
förvärv med lagens hjälp.

Vilka2.1.2 förvärv omfattas tillståndsprövningenav

Lagen tillämpning vid förvärv fast egendomäger taxeradärav som
hyreshusenhet § första stycket. Vad1 fastsägssom som om egen-

dom gäller 1 § tredje stycket.även tomträtt
Enligt kap. § första4 5 stycket 2 fastighetstaxeringslagen

1979:1152 hyreshusenhet hyreshus, tomtmark förutgörs en av
sådan byggnad och exploateringsmark för hyreshusbebyggelse. Med
hyreshus enligt 2 kap. 2 § lag byggnad inrät-äravses samma en som
tad till minst familjerbostad eller till kontor, butik, hotell,tre

och liknande. Byggnad med förrådsutrymme, liggerrestaurang som
i anslutning till hyreshus och behövs för verksamheten, skallsom

hyreshus. Till hyreshus skall dock inte räknas byggnadutgöra ärsom
inrättad till bostad minst och högst tio familjer, den ingår itre om

lantbruksenhet.en
De förvärv på vilka lagen tillämpning har i kvarståttäger stort

oförändrade införande.sedan lagens Tillståndspliktiga förvärv iär
första fångenhand de civilrättsliga köp, byte och gåva. Vidare gäller
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tillståndsplikten för vissa associationsrättsliga förvärv, nämligen
tillskott till bolag eller förening, utdelning eller skifte från bolag eller
förening fusion enligt 14 kap. eller1 2 § aktiebolagslagensamt
1975:1385.

Undantag från kravet på förvärvstillständ gäller enligt 2 § om
egendomen förvärvas från kommun, landsting eller kommu-staten,
nalförbund p. 1, kommun, landsting, kommunalförbund,staten,om
aktiebolag helt kommun eller landsting, allmännyttigtägssom av
bostadsföretag, riksorganisation för bostadsrättsföreningar eller regio-

sådannal organisation förvärvare 2, fastighetenp. förvärvasär om
bostadsrättsförening i samband med ombildning hyresrätt tillav av

bostadsrätt enligt bostadsrättslagen 1991:614 p. 2a, vid förvärv
för kyrkliga ändamål då förvärvarenp. 3, kreditinrättningärm.m.

återskyldig egendomen vid förvärvp. 4, mellanär att avyttrasom
närstående,vissa det s.k. släktskapsundantaget p. 5 för-samt om

sker inrop på exekutiv auktion p. 6.värvet genom
Reglerna undantag från tillstândsplikten utformade i huvud-ärom

saklig överensstämmelse med motsvarande bestämmelser i jordför-
Liknande regler återfannsvärvslagen. i den upphävda lagennumera

1982:618 utländska förvärv fast egendom Den lagenom av m.m.
upphörde gälla i och med utgången år 1992. Redan dessförin-att av

med verkan från den januari1 1992, hade de förvärvsrestrik-nan,
upphävts tidigare fannstioner i lagen 1982:617 utländskasom om

m.m2.förvärv svenska företag Detta medförde utländska rätts-attav
subjekt särskilt tillstånd kan förvärva företag svenskaägerutan som
fastigheter. Den nämnda 1982 års lag har lagenersattsovan av

till1992:1368 tillstånd vissa förvärv fast egendom. Dennaom av
lag inte tillämplig på hyresfastigheter endast smâhus- ochär utan
lantbruksenheter. kan hyresfastigheterNumera således förvärvas av
utlänningar under villkor gäller för svenskasamma som personer.

Enligt stycket fastighetsförvärvslagen4 § andra får i vissa fall för-
värvstillstånd förbudinte Detta gäller, fastigheten obe-vägras. ärom
byggd, bebyggd med hyreshus eller med hyreshus inteänannat som
innehåller tvåfler lägenheter avsedda för bostadsändamâl.än Be-
stämmelserna betingade de indelningsgrunder gäller vidär av som
fastighetstaxeringen och medför vissa fastigheter kommeratt attsom
formellt omfattas lagen något intresse prövning förelig-utan attav av

stycket ocksåI 4 § andra stadgas tillstånd inte får vägrasattger. om
förvärvet andel i fastighet förvärvetoch andelen uppenbartavser av

2 SFS 1991:1898, 199192:71, bet. 199192:NU15, rskr. 199192:96.prop.
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familjsker i syfte bereda förvärvaren och hans bostad på fastig-att
innehållerheten. § tredje stycket slutligen bestämmelse4 atten om

förvärvstillstånd får meddelas förutsättningar i övrigt saknas,trots att
användas för någotberörd fastighet enligt gällande planer skallom

ändamål för uppförande hyreshus.änannat av

fastighetsbolagaktier andelar i2.1.3 Förvärv ochav

Det inte ovanligt hyresfastigheter, liksom andra kommersiellaär att
fastigheter, direkt fysiska kontrollerasinte ägs utanav personer

bolag sinindirekt innehav aktier och andelar i iett tursomgenom av
införande3 påfastigheten. Redan vid lagens pekades behovetäger av

överlåtelserna fastig-reglera inte bara de direkta deävenatt utan
överlåtelse aktier och andelar.hetsöverlåtelser skeddesom genom av

aktieöverlåtelser, utgjordeEn kontroll och prövning sades det, ettav
område tillämpadefrån den inom aktiebolagsrättensavsteg annars

fria överlåtbarhet. ansågsprincipen aktiers Avsteget kunna godtasom
frågai s.k. fåmansbolag där omsättningen aktier ändåom av var

omfattasbegränsad. bolag tillståndsplikten sådana variDe ärsom av
minst 75 aktierna eller kontrolleras högst tioägsprocent av av
fysiska innehas aktierna vissa närståendepersoner; av personer anses
de därvid tillhöra fysisk vidare tillämplig för-Lagen ären person.

handelsbolag.andelar i Förvärv aktier i s.k. äkta bostads-värv av av
företag frånundantagna tillståndsplikten.är

Ytterligare krav för lagens tillämplighet aktie- och andelsförvärv
fast dennabolaget egendom och egendoms taxeradeär ägeratt att

värde enligt balansräkning det bokförda värdetär större änsenaste av
bolagets övriga tillgångar 9 första stycket. Under förut-§ dessa
sättningar gäller i princip aktie eller andel i bolaget inte till-att utan
stånd fâr överlåtas sådant förvärv i § vidl ellergenom avsessom
inlösen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen. undantag från till-De
ståndsplikten gäller vid direkt överlåtelse gäller i ävenstortsom nu
ifrågavarande förvärv och tillståndsplikten överlåtel-gäller vidäven

inom koncerner. Med balansräkning bestämmelsenuttrycket iser
enligt rättsfallet RBD 1988:15 den bolagsstämmansenasteavses av

fastställda balansräkningen.
Vid införandelagens gällde värdet bolags fastigheteratt ettav

skulle gånger så övriga tillgångar för förvärvettre stort attvara som
skulle tillståndspliktigt. Vid 1983 års lagändringar ändradesvara

3 Prop. 197576:33 64.s.
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förrsyftet tillståndsplikten i utsträckningmedreglerna större änatt
bolag huvudsakliga syfteomfatta förvärv avseendeskulle attvars var

hyresfastigheter.förvalta

Förfarandet2.1.4

förvärvsprövningen såursprungliga lydelse tillgicklagensI att
hyresnänmden; dennaförvärvstillstånd gjordes hosansökan om

hyresmarknaden.förtrogen med förhållandenabedömdes bästvara
ansökningen för yttrande till vederbörande kom-skickadeNämnden

sig i samtliga ärenden. I motivenalltså hade att yttrasommun,
fall fannsregelmässigt, eller i detkommunernaframhölls närvartatt

granskning sökandens lämplighet, bordeanledning till närmare av
ärendei remitterathyresgästorganisationenhöra ett

förfarandet vid till-lagstiftningsärende ändradesårs1979I
sådan prövning gjordes beroendeståndsprövningen. Behovet attavav

fallet prövning skulle ske.särskilda krävdei detkommunen att en
framfördes från hyresgästorganisationernalagstiftningsärendetUnder

prövning,skulle möjlighet påkalladessapåkrav även attatt menges
till formaliteter vid enklamed hänvisning ökadeavvisadesdetta

boendeförhållandenaden intressegemenskap rörandeoch tillförvärv
kommunernas.mellan organisationerna ochändå råddesom

förvärvaren skyldigordningen innebärgällande ärDen attattnu
de fall kommu-3 § första stycket. ltill kommunenamnäla förvärvet

hänseende och därförlämplighet i någotförvärvarensifrågasätternen
erforderlig, skall kommunenförvärvetprövning varaavanser en

anmälan förvärvetefter detmånaderinom mottogtre an-man om
förelägger därefter för-hyresnämnden. Hyresnänmdendetta tillmäla

tillstånd.därefter ansöka Förvärva-inom månadvärvaren att omen
förvärvstillståndansökahyresnämndenhar då hosatt omren

3 §.a

tillståndFörutsättningar för2.1.5

första stycket i fyra särskilda punkteruppställer i 4 §Förvärvslagen
nedan. andra stycketförvärvstillstånd skall se Ifall därde vägras

behandlade under 2.1.2, därför de situationer,undantaggörs ovan

4 CU 197677:20 4.Se bet. s.
5 197879:164 15Prop. s.
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tillstånd inte får förstaDe kriterierna har gällt sedanvägras. tre
lagens införande, medan det fjärde tillkom vid 1983 års ändringar.

införandeVid lagens sades det låg viss bevisbörda påatt en
sökanden; denne skulle i princip sannolikt han uppfyllde degöra att
förutsättningar krävdes. I de fall där förvärvaren juridisksom var en

fick tillståndsfrågan efter det enskilda fallet. delIperson anpassas en
fall det nödvändigt undersöka eller vilkanärmareattvar vem som
stod bakom bolag, och prövningen inriktades då dessa.närmastett

andra fall där förvärvarenI bolag fick prövningenstörreettvar
inriktas förvalta tidigare fastighetsinnehav. I sambandsättet att

1979 års lagändringarmed markerades tydligare det förvärva-äratt
förebringa utredninghar sin lämplighet fastig-attren som om som

hetsägare och kravet på utredning inte får efterges.att
års ändringarI samband med 1983 gjordes vissa klargörande ut-

styrkabevisbördantalanden och bevisningens Som allmänom
princip gäller enligt dessa bevisbördanuttalanden skall åvila denatt

förutsättningarnahar de bästa säkra och föra bevisning ipart attsom
då förvärvaresfrågan. I fall har möjlighet förebringamotpart atten

bevisning rörande påstådd iolämplighet något avseende detäregen
inte tillräckligt med bara påstående. bör krävasDet denett att som
påstår förhållandet skall visa det finns fog därför. Något störreatt
krav bevisning ställs dock inte. finns fog förOm det påståendet,
bör förvärvares invändningar inte godtas med mindre deän atten
vinner dennesstöd motbevisning. I sådana fall då förvärvarensav

inte har möjlighet förebringa någon utredning,motparter att egen
beträffande förvärvarens praktiska och ekonomiska förutsätt-t.ex.

ningar, ligger bevisbördan förvärvaren. Det enligt rättsfalletär
1981:16 förhållandena vid prövningstillfälletRBD avgörandeärsom

för bedömningen.

tillståndskriteriemaNärmare de särskildaom

Förvärvarens möjligheter förvalta fastighetenP. 1 att

ställs på förvärvarenI 1 krav skall i stånd förvaltaatt attvara
fastigheten. Förvärvaren skall alltså redovisa vilka möjligheter han

med till fastighetenshar hänsyn avkastning förvalta den påatt ett
godtagbart alltförEtt högt pris på fastigheten kan leda till be-sätt.
dömningen förvärvet ekonomiskt ohållbart. Fastighetens skickäratt

därvid naturligtvis intresse. Vidare skall förvärvarens möjlig-är av

° 1982831153 22.Prop. s.
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fastighetsförvaltare be-uppgiftenpraktiskt skötaheter att rent som
dömas.

bevisningens styrkavilka kravtydligare markerasyfteI att som
i 1983 årsdenna punktändrades lydelsenför tillstånderfordras av
i ståndskall visa hanförvärvarenlagstiftningsärende till är attattatt

tveksamhet rörande förvärva-någonFöreliggerfastigheten.förvalta
nackdel.till denneskvalifikationer, skall detta vararens

skickhålla den i godtagbartfastigheten ochSyftet förvalta2P. att

sannolikt syftet medförvärvarenställs krav2 görI attattp.
därvid hålla den ifastigheten ochskall förvaltahanförvärvet är att

enligt laganspråk de boendedeskick densådant att motsvararett
grundashärav kanBedömningen sägasställa. närmasthar rätt att
tillanledningmed förvärvet. Enlångsiktiga syftena vägratde mera
sålt fastig-tid köpt ochunder kortsökandenkantillstånd att envara

köpeskilling ochdisproportion mellanomfattning. Eniheter större
god bo-på syfteindikationavkastningsvärde kan änannatvara en

stadsförvaltning.

hyresvärduppträdandeförväntadeP. 3 Förvärvarens som

iförvärvarenkandettillståndskallEnligt 3 vägras attantasomp.
hyresförhållanden.sed igodiakttakommeravseende inte attannat

enligtingripandentidigareförvärvaren kanDiskvalificerande för vara
expropriationsla-ellerbostadssaneringslagentvångsförvaltningslagen,

sökanden sedantillståndifrågasättaskäl ärYtterligare attattettgen.
och hyres-mellan honomförhållandetdärfastighetertidigare äger

så1983omfonnuleradesBestämmelsenmindre attärgästerna gott.
förvärvarendär uppträtti falltillämpasskulle kunnabl.a. lättareden

lokalerupplåtitellerägda hustidigarehyresgäster iklandervärt mot
illegal verksamhet.till

olämplighetAllmän4P.

förvärvarendet kantillståndskall vägras att4 antasEnligt omp.
vid fullgöran-visad bristellergärningbrottsligtillhänsynmedeljest

olämpligsynpunktfrån allmänlag attåligganden enligt ärde av
medmotiveradesoch1983infördesStadgandet attfastigheten.inneha

allahållaförotillräckligatillståndskriterierna atttidigarede var
exempelvishyresmarknaden,frånbortaolämpliga förvärvare perso-

haftavgifter ellerochskatterbetalningmisskött somavner som
förvärvarensinriktadbrottslighet. P. 4ekonomiskmed ärsamröre

juridiskförvärvetförhållanden. Avserpersonliga personrent en
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gäller bedömningen de har det bestämmande inflytan-personer som
det bolaget. l rättsfallet RBD 1986:3 hade förvärvarenöver underlåtit

deklarera inkomster för två år. Domstolen uttalade för denatt att
varit misskötsam med skatter utgångspunkten tillståndattsom var

skulle inte särskilda omständigheter förelåg;vägras så ansågs inteom
fallet. Olämplighet enligt denna punkt bedöms enbart efter denvara

sökandes kvalifikationer och beaktande makes miss-utanegna av
skötsamhet RBD 1987:19. Olovlig kontorisering ansågs i RBD
1990:16 visa på olämplighet. Prövningen avsåg där den person som
hade inflytande den juridiskaöver köpt fastigheten. Detperson som
då förvärvetprövade förnyades mellan avtalsparterna och i RBD
1992:2 ansågs inte längre kunde olämplig.att samme person anses

Sanktioner2.1.6

förvärvEtt inte anmäls på föreskrivet eller inom föreskrivensättsom
tid eller där tillstånds ogiltigt 5 § förstavägras är stycket och 10 b
§. Påföljden infördes efter jordförvärvslagen ochmönster lagstift-av
ningen med särskilda inskränkningar för utlänningar. Departements-
chefen sade sig medveten detta kunde medföra komplika-attvara om
tioner i de fall påföljden inträder, detta oundviklig följdmen var en

effekt7.lagstiftningen skulle få avsedd Meddelas oriktigt lagfartom
förvärvstillstånd erhållits, inträder dock inte ogiltighet 5trots att §

andra stycket.

2.1.7 Förköpsrätt vid överlåtelse aktier i vissa fallav

Vid sidan reglerna tillståndsprövning förvärv hyres-av om av av
fastigheter finns förfarande kommunerna till förköpett rättsom ger

aktier i sådana fastighetsbolag omfattas lagen se 12av som av -
22 §§. Bestämmelserna komplementär till reglernanärmast ett om
kommunal förköpsrätt enligt förköpslagen 1967:868, vilken gäller
vid överlåtelser fast egendom och Bestämmelsernatomträtt.av
motiveras med kommunerna saknar förköpsrätt i de fall fastig-att en
hetsöverlâtelse inte överlåtelseäger fastigheten,rum, utangenom av

överlåtelse aktier i det bolag denna. Förköps-ägergenom av som
tillkommer den kommun därrätten bolagets hyresfastigheter eller

huvuddelen dessa finns, och kommunenrätten utövas attav genom
inom tid gäller för påkallande tillståndsprövningsamma som av av

7 Prop. 197576:33 70.s.
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aktieförvärvet anmäler beslutet förköp till hyresnämnden. Förköpom
sker på de villkor avtalats mellan säljare och köpare. Om sälja-som

eller köraren bestrider förköpsrätten, frågan hyres-avgörsren av
Tillståndnämnden. till förköp skall bland detvägras ärannat om

obilligt med hänsyn till förhållandet mellan köpare och säljare. Reg-
utformadelerna med förköpslagen förebild.är l praxis harsom

markerats obillighetsregeln skall tillämpas restriktivt RBDatt
1989:14.

Vissa2.1.8 processuella frågor

I lagen 1973:188 arrendenänmder och hyresnämnder nänmd-om
lagen finns vissa processuella regler för behandlingen tillstånds-av
ärendena. 16 b § finnsI sålunda bestämmelser handläggningenom av
sådana ärenden och partsställningen; sistnämnda reglering infördom

1979 års ändringar. Kommunen och hyresgästorganisationgenom
berörs ansökningen har ställning till sökanden imotpartersom av av

ärenden förvärvstillstând. Med berörd organisation denom avses
organisation har förhandlingsordning enligt hyresförhandlings-som
lagen 1978:304 den lokala förening ansluten tillärsamt som

riksförbundHyresgästernas Genom hänvisning till 14 § framgår att
muntlig förhandling skall hållas det inte kan obehövligt. Iom anses
detta skallsammanhang 16 f §även nämnas närnndlagen. Nämnden
har enligt denna bestämmelse verka för utredningen får denatt att
inriktning och omfattning lämplig med hänsyntillär ärendetssom
beskaffenhet, och nämnden skall såvitt möjligt tillse onödig utred-att
ning inte förebringas. Hyresnärnndens beslut i ärenden rörande
förvärvstillstånd överklagas enligt 25 fastighetsförvärvslagen§

besvär hos Bostadsdomstolen. l Bostadsdomstolen gällergenom
enligt 26 § vardera skall rättegångskostnader.stå sinaatt parten

2.2 Bostadsförvaltningslagen 1977:792

2.2.1 Lagens grundläggande syften

Regler tvångsförvaltning bostadshyresfastigheter infördes denom av
juli 19701 lagen 1970:246 tvångsförvaltning bostads-genom om av

fastighet. Samtidigt med tvångsförvaltningslagen infördes regler i den

8 Prop 197879:164 25.s.
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möjlig-1917:189SFSexpropriationslagårsgällande 1917då som
bostadsbyggnader.vanvårdexpropriation vidgjorde avgrov

bristan-vid falltill ingripandemöjligheterinförandetBakom avav
tidpunktdet vid dennaförhållandetlåg detfastighetsunderhållde att

ansågsinte hainslag lägenheterrelativtfanns stort enett somav
saneringsverksam-håll intensivsinastandard. Trotsgodtagbar en

flertal lä-fall därstäderna,särskilt i dedet, störreförekom etthet
Bostadsbristen be-undermåliga.ansågsbeståndeti det äldregenheter

ellerlängre korta-fick kvarbyggnadermedföradömdes även att vara
för omedelbarskulle talafastighetsekonomiska skältid att entrotsre

rivning.
tvångs-införandetsamband mediDepartementschefen uttalade av

allmänna bak-lagensföljandeblandförvaltningslagen annat om
förut-grund°: skapa godabostadspolitiksamhällets ärMålet för att

ochtillgång till godhaskall kunnaochförsättningar att enenvar
från ochinsatseroch tackändamålsenlig bostad, statensstoravare

nivå.på hög Detbostadsproduktionen legatharsidakommunernas en
ocksåtillkommerbostäderbaraviktigt inteemellertid utanär att nya

får förfalla.väl och intevårdasbostadsbeståndetbefintligadetatt
samhällsekonomiskabostadssociala ochfrån bådeangelägetDetta är

bostadsfastighetdenkrävasmåste äger attDetaspekter. ensomav
borför demförhållandenasådantden sätthan sköter attett som

den viktigaspolierarvanvårdhan inteochdrägligadär är att genom
bostadsfastighetenskildvarjebostadsförsörjningenförtillgång som

utgör.
tillräckligtalltidintevidare,sades detreglerna,gällandeDe gav

bostads-god skötselanspråkenhävdamöjlighetereffektiva att av
förmåmetodermed olikatilli allmänhetoch syftadefastigheter, att

för förbättraåtgärdererforderligasjälv vidta attfastighetsägaren att
möjlig-ochlängrenödvändigtansågsDetfastigheten. stegettatt

inriktadesLagstiftningeningripanden.direktaeffektivagöra en
och redan lagensfastighetsägareillojalalitenrelativt grupp av

pätryckningsmedelvärdebetydandeansågs ha motexistens ett som
fastighetsägare.försumliga

behäftademellertidbedömdesTvångsförvaltningslagen snart vara
Bostadsförvaltningsutredningen,utredning,ochvissa bristermed en

reglerna. Vaduppgiftmed översynår 1974 göratillsattes att aven
till tvångs-möjligheternautredablandåsyftades annat att omvarsom

befogenheterförvaltarensochalltför inskränktaförvaltning omvar

° f., 56.1970:133 11Prop. s. s.
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tillräckliga. Lagstiftningsarbetet ledde fram till helt lag,attvar en ny
bostadsförvaltningslagen 1977:792, infördes. Den lagen träddenya
i kraft den januari 19781 då tvångsförvaltningslagen samtidigt upp-
hävdes. Bostadsförvaltningslagen har i allt väsentligt kvarstått oför-
ändrad sedan ikraftträdandet.

bostadsförvaltningslagenmI motiven till sades lagen byggeratt
de praktiska erfarenheterna tvångsförvaltningslagen, syfteav vars var

säkerställa de hyresgäster finns i fastighet kommer iatt att som en
åtnjutande de förmåner följer fastighetsägarensmed skyldig-av som
het bevara sundhet, ordning och skick i fastigheten. På grundvalatt

dessa erfarenheter skulle bostadsförvaltningslagen skapa ettav mera
effektivt och ändamålsenligt förfarande.

2.2.2 Förutsättningar för ingripande

En svagheterna med tvångsförvaltningslagen ansågs attav vara
ingripanden kom till stånd i alltför skede och lagen baraett sent att

sikte på allvarliga fall misskötsel. Enligt uttalanden i 1970 årstog av
lagstiftningsärende tvångsförvaltningslagen inriktad på fallvar av
allvarlig vanskötsel från fastighetsägarens sida. förstaI l § stycket
tvångsförvaltningslagen föreskrevs allmänt krav för tvångsför-som
valtning fastighetsägaren väsentligen försummar vårdenatt av..
fastigheten eller underlâter vidtaga uppenbart angelägna åtgärderatt
för bevara sundhet, ordning och skick inom fastighetenatt
Bostadsförvaltningsutredningen2 menade målsättningen bordeatt vara

lagstiftningen skulle möjlighet ingripa så fastig-att att snartge en
hetsägare inte skötte förvaltningen fastigheten objektivt god-ettav
tagbart inteHyresgästerna skulle behöva nöjasätt. sig med grad-en
vis försämring med möjlighet till ingripande först olägenheternanär

Departementschefenblivit allvarliga. instämde i förutsättningar-att
borde mindre tidigare, underströksnäva än lagstift-na attvara men

ningen ändock sikte förhållandevis klara fall försummadtog av
fastighetsskötsel, där med ledning god sed i hyres-man av normen
förhållanden och föreskrifterna fastighetsägares skyldigheter inomom
andra områden kunde konstatera förvaltningen inte uppfyllde deatt
minimikrav borde ställas. Det framhölls vidare det inte bordeattsom

° Prop. 197677:l51 49, jfr 198990:37 31.s. prop. s.
1970:133Prop. 58.s.

2 Ds 1976:14Ju 59.s.
3 Prop. 1976772151 52.s.



Gällande SOU 1994:2344 rätt

från förvaltningen på grundskilja fastighetsägarenmöjligt att avvara
till i enklare ordning.kundeenstaka bristerobetydliga och rättassom

föreskrivsbostadsförvaltningslagenstycket2§ förstaI nu som
dennefastighetsägareför ingripandekravallmänt attmot en

underlåter vidtagafastigheten ellervårdenförsummar attav
skicksundhet, ordning ock inomför bevaraåtgärderangelägna att

för de boendefastigheten påicke förvaltarellerfastigheten ett
förvaltningsâläggandeformkan ske iingripandegodtagbart sätt. av

beteckning för de bäggesamlandetvångsförvaltning. Someller en
särskild förvaltning.beteckningeningripande användsförformerna

beskrivning vad kännetecknaralltså någoninteLagen somavger
en bakgrunddetta får bedömasförvaltning,bristfällig motutan av

har fullgöraVad fastighetsägareoch avtal.lagstiftning attenannan
skickregler lägenhetenshyreslagensframgår bland samtannat omav

boendeförhållanden.hyresgästernaslagstiftning berörsomav annan
i sammanhangetuttalanden gjordes dockvägledandeVissa om grun-

lagen. har enligtHyresvärden hyres-ingripanden enligtförderna
befinner sig i brukbart skick ochlägenhetenförlagen attett ansvar

Även hälsoskyddslagstift-underhålls. enligtden löpande t.ex.att
förebyggandet sanitärahänsyn tillskyldigheter medföljerningen av

fastighetsägaren skallgrundsatser följerallmännaolägenheter. Av att
fastigheten. Hit hörskick inomordning ochför sundhet,sörja ex-

och städafastigheten medförseempelvis värme samt attvattenatt
i första hand inriktadBostadsförvaltningslagen är mottrapporna.

skickbrister i fastighetensemellertid inte barasådana brister. Det är
i förvalt-enligt lagen; bristeringripandenmedföra ävenkansom

tillhänför sig till hyresvärdensi övrigt änningen personsom mera
reparationer försenas ellerangelägnaexempelfastigheten, till attatt

för ingripanden.grundoanträffbar, kanvärden håller sig vara
förvaltningsförpliktelse skallnågonåsidosät-tandeFör att ett av

haft viss intensitetverkningarna haingripande börföranleda ett en
haft känning därav.skall samfällt haoch de boendevaraktighet,och

något legalt tvångs-inte tillgripasförvaltning börSärskild annatom
avhjälpa den aktuellaförframstår bättremedel attavpassatsom

först finnsåtgärd skall hapåbristen; något krav prövatsatt annan
områdeninom olikamellan lagstiftningdock inte. Gränserna som

och delvis överlappan-boendeförhållandena flytandepåverka ärkan
vilken åtgärdvarje enskilt fallförhållandena ioch avgör ärde, som

förvaltningen vikt skall fästas,vid totalbildenDetbäst. är somav
hyresnärnnden måstebeskaffenhet, ochenskilda bristernasvid deinte

4 8lA. prop. s.
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normalt besiktiga fastigheten för få riktig bild förhållande-att en av
I förhållande till den tidigare lagen innebär bostadsförvaltnings-na.

lagen ingripanden kan ske tidigare förut, och vid nivåän däratt en
objektivt kan fastslå fastighetens förvaltning inte fungerarattman

tillfredsställande. Det överlämnades i övrigt till praxis bak-att mot
grund lagstiftning och god sed i hyresförhâllandenav normen av-

vad borde krävas hyresvärden.göra som av
framhöllsDet vidare avsikten med lagen inte den skulleatt attvar

medföra konkurrenssituation i förhållande till lagstiftningen annan
med syfte åstadkomma upprustning äldre bostäder. Frågoratt en av

planering genomförandeoch saneringsverksarnheten inomom av
äldre bostadsområden ankom kommunerna och hyres-avgöra,att
närnnden skulle inte det med anledningavgöra ansökanom av en om
särskild förvaltning finns skäl andraöverväga medel bordeatt om
tillgripas för få till stånd omfattande ombyggnad. Omatt t.ex. en en
fastighet uppfyllde rekvisiten för särskild förvaltning skulle hyres-
nämnden besluta sådan, det tveksamtäven fastig-syntesom om om
hetens nedgångna skick kunde förvaltningen framgångsrik.göra

Enligt tvångsförvaltningslagen gällde krav det fannsett att an-
ledning rättelse inte skulle ske för tvångsförvaltning skulleanta att att
få meddelas. Något sådant gäller inte enligt bostadsförvaltningslagen.
Om fastighetsägaren vidtar åtgärder efter det frågan tvångsför-att om
valtning väckts, får detta i den allmännavägas bedömningen av

sköts.hur fastigheten
Från rättspraxis kan följande avgöranden I rättsfallet RDBnämnas.

1987:3 ansågs förvaltningsâläggande motiverat fastighetsägarennär i
flertal fall tagit eller begärt högre hyror i strid med ingångnaett ut

förhandlingsöverenskommelser. I RBD 1992:13 besvärades fastig-en
het fukt- och mögelskador. Hyresnärrmden hade avslagit be-av en

tvångsförvaltninggäran bakgrund det bolag ägdemot attom av som
fastighetaktuell försatts i konkurs; âlågdet konkursförvaltaren att

förvalta fastigheten enligt gällande regler. Det förhållandet fastig-att
hetsägaren försatt i konkurs medförde emellertid enligt Bostads-var
domstolen inte beslut tvångsförvaltning obehövligtatt om var om

uppfyllda.förutsättningarna i övrigt därför I RBD 1993:7 hadevar
det bolag ägde fastigheterna ställt in betalningarna och godsom man
enligt ackordslagen förordnats för bolaget. Sedan bolaget därefter
upphört betala bland förfallna skulder avseendeatt ochannat

hotade den kommunalavärme leverantören avbryta leveranserna.att

5 Prop. 1976771151 52.s.
6 Se vidare rättsfallet i avsnitt 4.2.5.om
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ansågs inte innebära bolaget förvaltadebetalningsvägranBolagets att
hyresgästföreningensicke godtagbart ochfastigheten på sättett an-

tvângsförvaltning bifölls inte.sökan om
År grund för tvångsingripandetillkom ytterligare1990 atten -

bostadslägenheter och detunderlåter hyra medfastighetsägaren att ut
bostadsförsörjningen uppenbart oförsvarligt lägen-tillhänsyn är att

Tillägget vilar grund lagensstår outhyrda.heterna änannanen
inte i första inriktadregeln nämligen handursprungliga; den ärnya

allmänna bostadsförsörjningens.intressen dende boendes utan
fall spekulativa skälfrämst där lägenheterRegeln siktetar av

tomma. framhölls fastighetsägarens skäl förmotiventillåts stå I att
falletlägenheterna avgörande. I RBDinte hyra ärytterstutatt

fastighet byggts på visst Sedermera visadehade1991:7 sätt.omen
för lägenheter sviktade, varför lä-marknaden dennadet sig typatt av

tvângsförvaltningstå outhyrda. Ansökankomgenheterna att om
underlåtenhet inte ansågs oför-då fastighetsägarensbifölls inte vara

rådande omständigheter.svarlig under

ingripandeför2.2.3 Formerna

stöd bostadsförvaltnings-kan ingripande medtidigareSom nämnts av
förvaltningsåläggande, delsdelsi två former,lagen ske genom

benämning påoch de bäggetvângsförvaltning, som gemensamgenom
särskild förvaltning.ingripande användsförformerna termen

ingripande tvångsåtgärdenFörvaltningsåläggande den mindreär
förvaltningenhyresvärden åläggs överlämnainnebäroch attatt av

godtagbar särskild förval-själv utseddtill honomfastigheten en av
fastighetsägaren i prakti-tvângsförvaltningen innebärmedan atttare,

grundläggande förut-från fastighetens skötsel. Deheltken avstängs
för båda förvaltningsformer-ingripande desammaförsättningarna är

förvaltningsåläggande och tvângsförvaltningVid valet mellan ärna.
finns anledning tillgripa ingripan-det inteutgångspunkten att en mer

missförhållandena skallbehövs för de uppkomnaåtgärdde än attsom
till valet ingripande be-Sökandens inställningtill. ärrättas storavav

slutligtdet ankommer be-det hyresnämndentydelse, är attmen
förvaltningsformen. syfte konstruktionenEtt medstämma att an-

frågangrundrekvisit i motiven in-vända sägs attvara omsamma
såså förhållandena kräver,kan aktualiserasgripande utansnart som

80.19899037 31,Prop. s.
8 57.1976772151Prop. s.
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sökanden behöver ställning till vilken form ingripandeatt ta av som
användas.skall

Förvaltningsåläggande

tanke bakom reglernaEn förvaltningsåläggande är attom man genom
hyresnänmdens medverkan skall till stånd förvaltningen som

på samarbete fastighetsägarenbygger mellan och förvaltaren och som
i så utsträckning möjligt tillansluter de former för yrkes-stor som
mässigt bedriven fastighetsförvaltning tillämpas på marknaden.som

innebördenDen i förvaltningsåläggandet framgårnärmare 3av -
bostadsförvaltningslagen7 §§ och innebär i korthet bl.a. följande.

ålägger fastighetsägarenHyresnämnden inom viss bestämd tidatt en
förvaltningenlämna till särskild förvaltare för därmedöver atten

tillse tillfredsställande förvaltning uppnås. Fastighetsägarenatt en
fullgör detta förvaltningsavtal, normaltatt presentera ettgenom som
bör tid minst år. Under avtalstiden skalltre parternaavse en om vara
bundna överenskommelsen. Nämnden granskar avtalet och därmedav

förvaltarens kvalifikationer kunna fullgöra avtalet. Särskildäven att
vikt skall läggas vid regleringen förhållandende föranlettav som
beslutet förvaltningsåläggande. Förvaltningsavtalen förutsättsom

med marknaden förekommande praxis beträffandeöverensstämma
teknisk förvaltning.avtal och kameral Förvaltaren skall i enlighetom

med denna praxis normalt fullmakt företräda fastighetsägarenattges
i berörda hänseenden. Befinnes avtalet godtagbart godkännervara

avtalet, dess befattningnämnden och med ärendet därmedär av-
slutad. det fall något förvaltningsavtalFör inte ellerpresenteras om

inte kan skall fastighetenavtalet godkärmas, normalt ställas under
hyresnänmdentvångsförvaltning. Sedan godkänt förvaltningsavtalett

inte ingripakan nämnden därefter i förvaltningen. Hyresnämnden
förvaltningen.inte heller någon tillsyn själva Kontrollenutövar över

förvaltningen ankommer den ansökt särskild förvalt-över som om
ning och förvaltaren har tillskyldighet denne anmäla förändringaratt

förvaltningen.berör anmälningsskyldighetenGenomsom ges

9 jfrA. Ds Ju 1974:12 65st., s.
2° exemplifieras i rättsfalletDetta RBD 1984:12. Hyresnämnden hade där

förvaltningsåläggandebeslutat skulle upphöra i förtid. Bostadsdom-att ett
stolen upphävde beslutet med motiveringen det i fall förvaltnings-att av
åläggande inte finns någon möjlighet besluta förtida upphörande jfratt om
vid tvångsförvaltning tredje stycket. Fastighetsägaren18 § och förvaltaren

oförhindrade förvaltningensavtala upphörande, och denattvar om som
ansökt särskild förvaltning hade förnyad ansökan.göraattom en
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skallförvaltningsfråganbedömasökanden möjlighet tasatt uppom
förfaritfastighetsägarenvisar signänmden. Om detpå vid attnytt

fastigheten normaltavtalet i tredska, börbrutitillojalt eller mot
Övergår fastigheten tilltvångsförvaltning.under ägareställas ny

förfaller förvaltnings-vid hyresnämndenhandläggningenunder
åläggandet.

Tvångsförvaltning

formen ingripande ochkvalificeradeTvångsförvaltning denär avmer
legal ställföreträdarefår ställningförvaltarenkaraktäriseras att avav

tillsyn för-hyresnärrmdenoch överfastighetsägaren utövarför att
valtningen.

i fråga blandtvångsförvaltning kan tänkas komma ärFall där annat
bristerna har förelegatförvaltningen, därbrister iallvarligavid en

ointresseradtänkasfastighetsägaren kandärlängre tid, attvara av
dröjsmåldet inteförvaltningsåläggande eller därefterkomma utanett

han uppehållerfastighetsägare ellergår äravgöraatt varvem som
sig.

§§tvångsförvaltningen framgår 8 27förformernaDe närmare av -
följande.blandi korthetoch innebärbostadsförvaltningslagen annat

med nämndeni sambandhyresnämndenFörvaltaren attutses av
tvångsförvaltning. Denställas underskallfastighetenbeslutar att som

åligger ientledigas. Detpå begärantill förvaltare kanutses egen
förvaltaretillsynsmyndighethyresnämndensådant fall att utse nysom

tillfälle lämnabereda kommunenskallNämnden1986:8.RBD att
primäraFörvaltarensnärrmdlagen.förvaltare 16 §påförslag upp-

tillfredsställande sköt-fårfastighetenförgift §9 är attatt ensvara
dagliga tillsynen och dettill denskallinnebär hansel, vilket attatt se

för för-verka devidareunderhållet fungerarlöpande att attsamt
undanröjs. Förvaltarenförvaltningsbeslutetföranletthållanden som

för nödvändigaplan demöjligt utarbetasådärförbör snart ensom
skall vidtagenomförs. Hanverka för planen ävenochåtgärderna att

i den mån demoderniseringar krävs,och ärförbättringarde som
liggerfastighetsförvaltning. I dettaändamålsenligförenliga med att

genomföras dereparationer, kanexempelvis olikaåtgärder, utan att
från fastigheten. Förvaltarenökad avkastningiresulterardirekt en

från fastigheten erhålls.avkastningför skäligverkaskall dock att en
kostnadskrävande åt-omfattande ellerfrågaUppkommer om mera

konsekvenserna utredas.ekonomiskaskall degärder,

2 f., 90591976772151Se s.s.prop.
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Förvaltarens befogenheter framgår och 12 §§.11 Fastighetsäga-av
principi helt skild från fastighetensär skötsel. Erfarenheternaren

från tvângsförvaltningslagen sades visa det där föreskrivnaatt sam-
rådsförfarandet mellan förvaltaren och fastighetsägaren medförde att

fick möjlighet ingripa i förvaltningenägaren för-sättatt ett som
svårade förvaltningsuppdraget. Förvaltaren fungerar således som en
legal ställföreträdare för fastighetsägaren och har allmän irätt atten
frågor fastigheten företrädarör tala och iägaren samtsom svara
dennes ställe. de fallI där förvaltaren inte behörig själv fattaär att
beslut har han vända sig till hyresnänmden. Förvaltaren denäratt

uppbär hyror och andra intäkter och i övrigt företräder iägarensom
frågor berör fastigheten och dess skötsel. I mål och ärendensom
rörande fastigheten det fastighetsägaren med förvalta-är är partsom

legal ställföreträdare. Förvaltaren får dock inte avhändaren som
fastigheten, ingå borgens- eller växelförbindelseägaren eller utan

hyresnänmdens tillstånd låta inteckna fastigheten eller upplåta panträtt
i den. Förvaltaren handlar med behörighet han hadesamma som om
fullmakt från fastighetsägaren, och frågan eventuella befogen-om
hetsöverskridanden följer regler för sysslomän i allmän-samma som
het. Till säkerhet för andra intressenter i fastigheten har förvaltaren
skyldighet underrätta hyresgäster och kända panträttshavareatt om
tvångsförvaltningen 20 §. hyresgästEn erhållit sådan under-som
rättelse kan därefter inte med befriande verkan betala hyra till arman

förvaltaren.än
förvaltarendet sagda framgårAv många gånger kanske inte haratt

till förfogandetillräckliga medel sitt för kunna fullgöra förvalt-att
syfteningsuppdraget bästa I komma till med dettasätt. rättaatt

fastighetsägaren skyldighet skjutahar till de ytterligare medelatten
Betalningsåläggandeerfordras 13 §. beslutas hyresnämndensom av

begäran förvaltaren och verkställas lagakraftägandekan somav
Åläggandet utnyttjas till slag åtgärd fallerdom. kan varje somav

till andrakompetensområde och komplementinom förvaltarens är ett
intäkter,medelsanskaffning, såsom utnyttjande löpandeformer avav

förhindraoch frivilliga tillskott från Förlånemöjligheter ägaren. att
betalningsåläggandedessförinnan beslutatkringgående gäller att ett

fastigheten överlåts.gäller även om
medelochFörvaltaren skyldig hålla uppburnaär avsattaatt av-

medel får inte hellerskilda från sina övriga tillgångar. Sådana ut-
tvângsförvalt-för skuld sådan hänför sig tillmätas änannan som

fastig-ningen 21 §. medför inte heller omfattasDetta medlenatt av
hetsägarens konkurs. Fastigheten sådan ingår dock i konkursen.som

Fastighetsägaren skyldig förvaltaren de upplysningarlämnaär att
fastigheten erfordrasrörande för förvaltningen. Han är ävensom
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lämna de handlingar, exempelvisskyldig till förvaltaren hyres-utatt
betydelse förkan uppdragetskontrakt samt annat som vara av ge-

pätrycknings-nomförande, till exempel nycklar 16 -17 §§. Som
fastighetsägaren inför hyresnämn-medel finns möjlighet kallaatt att

tvångs-varvid rättegångsbalkens allmänna reglerden avlägga ed, om
vite kan förpliktas lämnagäller, denne vidmedel äventyrsamt att av

handlingar och annat.ut
för tvångsförvaltningen kan svår redan iTiden avgöraattvara

och varierar från fall till fall. Hyresnämnden skallinledningsskedet
efter tvångsförvaltningdärför inom månader beslutet bestäm-sex om

för förvaltningenhur lång tiden skall 18 §. I motivenvarama
förutsattes det ofta torde behövas ganska ingripande åtgärderatt
med planering flera års sikt. En kortare tid år torde inteän treen

heller längre fem år. Tiden kan dock förläng-bli-aktuell, inte änmen
Å tvångsförvaltningenmed högst år i sänder. andra sidan kantreas

fastigheten kanockså upphöra i förtid den inte längre behövs; tillom
exempel ha överlâtits till själv kan förvaltningen.övertaannan som
Övergår fastigheten till under förvaltningstiden påverkarägareny
detta inte beslutet 19 § alltså gäller denäven ägaren.motsom nye
Överlåtelsen kan däremot föranleda tvångsförvaltningen inteatt
längre erforderlig.är

Förvaltaren redovisningsskyldig för sin förvaltning och skallär
inom två månader efter varje kalender- eller räkenskapsår eftersamt
uppdragets avslutande lämna redovisning till hyresnämnden 22 §.
Om fastighetsägaren bokföringsskyldig för fastigheten för-detär är
valtaren ombesörjer bokföringen. Hyresnämnden granskar redo-som
visningen. fall fastighetsägaren vill klandra redovisningen harFör det
han detta inom år från det han hyresnämndengöraatt ett mottogav
redovisningshandlingarna Sådan talan väcks fastighets-23 §§. vid
domstolen.

Förvaltaren berättigad till skäligt arvode, vilket bestämsär av
hyresnämnden 25 §. normalfallet kan arvodesyrkandet framställasI
i samband redovisningen lämnas. utgår fastig-med Arvodetatt ur
hetens avkastning, inte nämnden bestämmer fastighetsägarenattom
personligen skall betala det. anledning till dettaEn kan attvara
arvodet inkräktar på möjligheterna använda avkastningen till åt-att
gärder på fastigheten. För säkerställa arvodets betalning kanatt
kommunen åläggas förskottera arvodet i de fall fastighetsägarenatt
personligen skall betala det. Kommunen kan förskottera medeläven
till akuta förvaltningsåtgärder 25 §.a

22 A. 71.prop. s.
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Behöriga ansöka särskild förvaltning kommunen elleräratt om
hyresgäster 29 §. Med sistnämnda begrepporganisation av avses en

hyresgäster uppfyller de allmänna kravsammanslutning av som som
finns inte något krav påför organisationer. Det organisa-gäller att

företräda viss majoritet hyresgästerna eller dentionen skall atten av
till riksorganisation e.d. Hyresnämndens avgörandeanslutenär om

omedelbart, och nämnden kan vid behov för-tvångsförvaltning gäller
tvângsförvaltning och utseende förvaltareinterimistisktordna om av

Överklagande sker till Bostadsdomstolen, där särskilda§.31 även
rättegångskostnadsregler gäller.

Inlösenfrågor behandlas nedan i avsnitt 4.2.4.

12 kap. jordabalken3 Hyreslagen

skickLägenhetens2.3. 1

tillträdetVid

jordabalken hyreslagen skall hyresvärden påEnligt kap. 9§12
sådant skicktillhandahålla lägenheten i den enligttillträdesdagen att

föruppfattningen fullt brukbar det avseddaden allmänna ärorten
Bestämmelsen tvingande till bostadshyresgästens för-ändamålet. är

innehålla lägenheten skall i bättrehyresavtalet kanmån; att vara
möjlighet i förhandlingsöverens-så. finnsskick Det ävenän att en

frånhyresförhandlingslagen avtala undantagenligtkommelse om
kollektiva förhandlingar i sigminimikrav. Systemet meddetta anses

garantier för hyresgästernas intressen intetillräckligamedföra att
eftersätts.

fullt brukbar syftar inte bara de tekniska anord-Begreppet att
och skall fungera; brister iningarna värme ävenvatten m.m.som

brister innebär fysiskaunderhållet och andra änannat rentsom
medföra lägenheten inte fullti nyttjandet kanhinder att anses vara

härbrister kan aktuellabrukbar. De är natursom vara av samma
för ingripandende brister kan ligga till grundmånga somavsom

bostadsförvaltningslagen. beträffandeVad kan krävasenligt som
varierar med hyresobjektets Mellan bostadslå-skicklägenhetens art.

finnas för någon gradtorde dock integenheter störreutrymme av
kan följa förhållandena påvariation vadutöver orten.som av

23 337.Jfr sou 1981:77 s.
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hyrestidenUnder

enligt i förstaHyresvärden huvudregeln 15 § stycket skyldigär att
hålla lägenheten i sådant skick i 9 § första stycket, det villsom anges

fullt ibrukbar eller det bättre skick avtalats. Underhålls-säga som
avtalasskyldigheten kan bort i två situationer; dels i fråga om en-
beträffande förfamiljshus och då lägenheter såväl fritids- som perma-

nentboende, dels inom för det kollektiva förhandlingssystemet.ramen
Huvudregeln gäller i den mån inte följer reglerna i andraannat av
stycket eller avtalats. Det finns alltså för underannat utrymme att
hyrestiden avtala lägenheten skall i skick fulltsämre änatt vara
brukbar, följeroch motsvarande redan 9§ beträffande fritids-av
lägenheter och lokaler för bostadslägenheter där villkoret tagitssamt

förhandlingsöverenskommelse.i kan ifrågasättasDet avtals-en om
friheten avsedd omfatta bostadslägenheter utanför detär ävenatt
kollektiva förhandlingssystemet. Detta skulle innebära hyresvär-att
den vid tillträdet skyldig hålla lägenheten i fullt brukbart skick,är att

intehan under hyrestiden skulle skyldig bibehållaatt attmen vara
skick.detta

Enligt § andra har15 stycket hyresvärden beträffande bostadslägen-
heter reparationsskyldighet han skall med skäliga tidsmellanrumen -
fullgöra det löpande underhållet med anledning lägenhetens för-av
sämring ålder och bruk. Reparationsintervallet inte fastärgenom

varierar beroende bl.a. hur lägenheten barn-använts;utan en
familjs normala bruk lägenheten sliter vanligen på lägen-av mera

hushållheten enbart beståendeän ett av vuxna.

Sanktioner2.3.2

Hyresgästen har flera alternativa möjligheter komma till medrättaatt
brister. Parallellt med reglerna åtgärdsföreläggande nedanseom
har hyresgästen till Självhjälp, innebär hyresgästenrätt atten som

åtgärdahand kan bristen hyresvärdens bekostnad. En hyres-egen
oftabör dock iaktta viss försiktighet innan han på handgäst en egen

avhjälper brist. Hyresvärden och hyresgästen kan i efter-en annars
hand råka ilätt tvist bristen överhuvudtaget förelegat, åt-om om

pågärdandet skett bästa eller hyresvärden beretts tillfällesätt attom
avhjälpa bristen.

En hyresgäst kan vissai situationer ha hyres-rätt sägaatt upp
avtalet. För detta krävs det föreligger väsentlig brist inteatt en som

24 Jfr Holmqvist, Hyreslagen 3 uppl., 72.s.
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åtgärdas dröjsmål eller hyresvärden tillsägelsekan harutan trotssom
underlåtit avhjälpa.att

förpraktiskt viktig sanktionen hyresgästen tillEn reduk-är rätten
hyran. Grundtanken i detta hyresvärden inte fullgörtion är att omav

hyresavtalet pâ riktigt det vill inte tillhandahållersin del sätt, sägaav
lägenhet, så skall inte heller hyresgästen behövafullgod presteraen

proportionell till bristensHyresreduktionen lägen-fullt är ärartut. -
ingen utgå,helt obrukbar skall hyra lägenheten till hälftenheten är

hyran till hälften. Bedömningenobrukbar reduceras nedsätt-av
efter objektiva hyresgäststorlek grunder. En torde inteningens görs

hyran för tid han anmärkningtill reducering betalatha rätt utanav
rättelse.hyra och ha begärtfull utan att

förskott kalendermånad inteskall betalas iHyran annatper om av-
första stycket. Om hyresgästen den bedömningen20 §talats gör att

hyran det vid prövninghar till avdraghan rätt men en senare
inte hade sådan skulle hyresvärden kunna hävdavisar sig han rätt,att

förverkad. 21 § emellertid hyresgästen möjlig-hyresrätten äratt ger
därefter nedsätta det avdragna beloppetavdraget och hoshet göraatt

Nedsättning hos länsstyrelsen inom den tid hyranlänsstyrelsen. som
skulle ha betalats räknas rättidig hyresbetalning. Det ärsomannars

olika slags fordringar på hyresvärden till nedsätt-flera rättgersom
sammanhang aktuella till hyresredu-ning. De i detta är rättenmest

till skadestånd och till ersättning efter självhjälp.cering, rättenrätten
del hyranfår inte deponeraHyresgästen större än motsvararav som

Deponering får inte hellerfordran hyresvärden. tillgri-den tänkta
laga grund. sådana fall kan hyresavtaletstridsåtgärd Iutansompas

förlängas.intekomma att
kan hyresvärden enligt §avsedda fall brister 11 andraI nu av

också för skada. Vidbli skyldig hyresgästen be-stycket ersättaatt
varit vållande till den inträffandehyresvärden skadandömande av om

bevisbördan omkastad så hyresvärden skall visa denär att att upp-
hans försummelse.bristen inte berorkomna

Åtgärdsföreläggande2.3.3

de reglerna åtgärdsföre-bostadshyresgäster gällerFör att genom om
kan framtvinga hyresvärden fullgörläggande 16 § andrastycket att

Atgärdsföreläggande meddelas i fall dåsina skyldigheter. kan

25 Holmqvist 59.a.a. s.
26 RDB 1984:8.
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under hyrestiden hyresgästenlägenheten skadats ärutan att an-
skadan,svarig för

brister i sin underhållsskyldighet enligt 15 § andrahyresvärden2.
stycket

uppstår i nyttjanderättenhinder eller sättannat utanmen
ellervållandehyresgästens

brister i underhåll 15 §hyresvärden4. utrymmengemensammaav
stycket.tredje

riktas oftast fysisk brist i lägen-åtgärdsföreläggandeEtt mot renten
trasig eftersatt målning. Hinder ochexempelvis spis ellerheten, en

emellertid andra sakeri nyttjanderätten kan även somavsemen
värmehållningen eller störandetrappstädning, brister iundermålig

grannar. sådana fall svårtåtgärdsföreläggande i kanEtt attvara
liksom hyresvärden kaninte konkret åtgärd,utforma det enom avser

Åtgärdsföreläggande kan inte utnyttjassvårt efterkomma det.ha att
standardhöjning i lägenheten, det skallåstadkommaför utanatt en

förutvarande nivå. Föreläggandetåterställande tillfråga ettomvara
uppkommit under hyrestiden.riktas brister Detbarakan mot som

föreläggandet skall hyresnämnden normaltförenas med vite. Ikan
skall vidtagits. Tidentid inom vilken åtgärden ha börföreskriva den

fråganeller månad. Vid bedömandetnormalt högst avannanvara en
utfärdas ej, hyresvärdens viljaskall ellerföreläggande är attom

åtgärdsföreläggande gällerbristen betydelse. Ettfrivilligt åtgärda av
fastigheten. förhållandeefter överlåtelse Dettainte ägaremot avny

kommit något problem då detinte innebärahar i praktiken störreatt
överlåtelse sker i syfte undkommamycket ovanligttorde att attvara

åtgärdsföreläggande.ett

Bostadssaneringslagen 1973:5312.4

kraft juli infördesBostadssaneringslagen trädde i den 1974. Lagenl
och syftade till saneringkomplement till andra reglerett en avsom

betydande behov sanering fanns,äldre bostadsbeståndet. Ettdet av
särskilt i ansågs angelägenflerbostadshus Dettätorterna. vara enav

främja avveckling bristerna ibostadspolitisk uppgift snabbatt en av
iäldre bostadsbeståndet. Tidigare gällande regler endastdet stortgav

bibehålla redan befintlig utrustning i godtagbart skick.möjlighet Iatt

27 198384:BoU29 23.Lagrådet 198384:137 223, bet.i s. s.prop.
28 143.sou 1991:86 s.
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oberoendeinfördes möjlighetbostadssaneringslagenmedoch att, av
29standardhöjande åtgärdertill ståndbedömning,fastighetsägarens

upprustningsaneringförutom bestämmelserinnehåller,Lagen om
boinflytande vidbestämmelserbostadslägenheter, även om-omav

följande behandlas§. I detåtgärder 2och vissa andrabyggnad a
beträffande sanering lägenheter.bestämmelserlagens av

fastighetsägaretvångsvis ingripamöjlighetLagen motattenger
skick. Omfastigheter i godtagbarthålla sinaunderlåter att ensom

godtas, fårstandard kanlägstainte har denbostadslägenhet som
för uppnåvidta åtgärderfastighetsägarenåläggahyresnärrmden attatt

lägenhetenförbjudaupprustningsåläggande ellerstandardsådan att
fastighetenanvändningsförbud. Stårbostadsändamålföranvänds

föreskriva iställethyresnärnnden iskalltvángsförvaltning attunder
föreskrivs 2 §upprustningsåtgärderingå deförvaltningen skall som

bostadssaneringslagen.
standard LGS.godtagbarai lagen lägstabegreppcentralt ärEtt

haden skallbostadslägenhet förskall krävasVad att ansesav ensom
skall habostadslägenhetinnebärb § ochframgår 2LGS att enav

tillgång tillkontinuerliguppvämming,förlägenhetenanordning inom
toalett ochavlopp,hushåll hygien,för ochkalltoch vattenvarmt

matlag-anordningar förelström,eller dusch,badkartvättställ samt
ochkylskåp, förvaringsutrymmendiskho,omfattande spis,ning, av-

tillgång till förrådsutrymmevidare finnasskallDetställningsytor.
inom rimligti fastigheten elleroch tillfastigheteninom tvättstuga

frågabrister iheller ha sådanafår inteHusetavstånd från denna. om
inte skäli-sanitära förhållandenellerbrandsäkerhethållfasthet, som

godtasfrån beskrivna kraven kanavvikelser deVissakan godtas.gen
föreligger.särskilda skälom

hänsyn tillfastigheten medmeddelasfårUpprustningsåläggande om
ekonomiskt utbyteskäligtberäknasåtgärden kanförkostnaden ettge

åtgärdenefteravkastningfastighetensbl.a.innebärDetta5 §. att
ochupprustningskostnadenförräntningskäligberäknaskan avge en

värde. inte bygglovkanuppnås ellerinte dettaKanfastighetensav
förutsättningundermeddelasanvändningsförbud attfårerhållas

godtagbaratill lägstaförhållandeibetydande bristerharlägenheten
standard 6 §.

förfallit,inte utgörochmeddelats ännuupprustningsåläggandeOm
Harbyggnaden.förrivningslovbeviljahinderdetta upp-mot attett

intebyggnadsnämnden avgörakanbegärts,rustningsâläggande en an-

1973:22 68Prop. s.
3° rättsfall.1985:10 mfl.1979:32,Se RBD
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sökan rivningslov för byggnaden förrän frågan åläggandetom om
avgjorts 8 kap. 17 och 24 §§ plan- och bygglagen 1987:10.

Hyresnämnden får förena upprustningsâläggande och användnings-
förbud med vite. För det fall fastighetsägare inte sig efterrättaren

upprustningsåläggande kan hyresnärnnden, alternativ tillett ettsom
vite, i stället besluta fastigheten skall ställas under tvångsförvalt-att
ning enligt bostadsförvaltningslagen. sådantI fall ingår det ettsom
led i tvångsförvaltningen vidta föreskrivnade åtgärderna. Somatt en

möjlighet kan kommunen lösa in fastigheten fastighets-yttersta om
inte vidtar föreskrivna åtgärderägaren och det inte heller kan antas

de blir utförda vid tvångsförvaltning. lnlösenförfarandetatt över-en
med det i bostadsförvaltningslagen.ensstämmer

Frågor upprustningsåläggande och användningsförbud prövasom
hyresnämnden. Berättigade ansökan kommunengöra ärattav samt

organisation hyresgäster. Därmed den organisation harav avses som
förhandlingsordningavtal för fastigheten eller, förhandlings-om om

ordning inte gäller, riksorganisation eller förening anslutenärsom
till sådan och inom område fastigheten belägen l § tredjeärvars
stycket. Inledningsvis gällde hyresgästorganisationernas talerätt
enbart i storstadsområdena, den därefterhar utsträckts till attmen
gälla flertalet kommuner i landet se övergångsbestämmelserna till
SFS 1974:821 förordning 1975:596, omtryckt SFS 1987:1127.samt

Regeringen har i till lagrådet den februari10 1994 överlärnnaden
remiss, föreslagit bostadssaneringslagen skall upphävas. Hyres-att

föreslås i stället erhålla indirektgästen skydd ovälkomnaett mot
ombyggnadsåtgärder. åtgärd syftarEn inte till lägenhetenattsom
skall uppnå lägsta godtagbara standard och uppenbart inte ärsom
motiverad boendehänsyn, skall inte beaktas vid bruksvärdes-av en
prövning hyran, såvida inte hyresgästen godkänt åtgärden. Reg-av
lerna upprustningsáläggande föreslås i princip oförändrade flytta-om
de till hyreslagen, dock med den skillnaden endast den enskildeatt
hyresgästen får talerätt och föreläggandet endast kan denatt avse

lägenheten. En hyresgäst i bostadslägenhet inte haregna en som
lägsta godtagbara standard hos hyresnämnden begärarätt att attges
fastighetsägaren lägenheten till sådan standard. Om denrustar upp
begärda ändringen innebär ingrepp mäste i andra hyresgäs-görasatt

lägenheter, bör samtycke krävas från dessa hyresgäster.ters Lagänd-
ringarna föreslås träda i kraft den 1 juli 1994.
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Övrig2.5 lagstiftning

2.5. Expropriation1

I 2 kap. 7 § expropriationslagen 1972:719 stadgas expropriationatt
får förske försätta eller hålla fastighet i tillfredsställandeatt skick,

vanvård föreliggernär eller kan befaras uppkomma. Möjlig-grov
heten till expropriation vanvårdade fastigheter infördes i den dåav
gällande lagen 1917:189 expropriation samtidigt institutetom som
tvångsförvaltning enligt 1970 års tvångsförvaltningslag tillkom.
Tvångsförvaltningslagen i sig innehöll inte några regler inlösen.om

Expropriation vanvårdade hyresfastigheter tillkom såsomav en
möjlighet ingripa fastighetsägare visadeyttersta bristatt påmot som

intresse eller förmåga hålla sina fastigheter i skick. Syftet medatt
expropriationen bringa fastighetenär i hävd; det vill försättaatt säga
den i sådant skick med hänsyn till dess avsedda användningsom
skäligen kan fordras dem bor eller uppehåller sig där. Ex-av som
propriation kan tillgripas såväl vid konstaterade vid befarade fallsom

vanvård, och målet kan såväl befintlig bebyg-sättaav grov attvara
nytt.gelse i stånd riva denna och bygga Expropriationatt kansom

i princip begäras enskilda, bakgrund de kravmotav men av som
ställs den exproprierande detta knappast någotär realistiskt fall.

Expropriation kan andra falläven vanvård de gälleränavse av som
bostadsfastigheter. Härmed bland fall vanvårdad markannatavses av
där naturvårds- eller byggnadslagstiftningen inte erforderligager
medel för tillgodose allmänna intressen. Dessa situationeratt faller
utanför för vårt arbete och länmas därför sidan. Expro-ramen
priation behandlas vidare nedan under avsnitt 4.3.2.

2.5.2 Hälsoskyddslagstiftningen

Hälsoskyddslagen 1982:1080 trädde i kraft den julil 1983 och har
i delar karaktär ramlag. Lagen kompletteras med föreskrifterstora av

regering och, efter regeringens bemyndigande, kommunernaav samt
allmänna råd från de centrala tillsynsmyndigheterna. De allmänna
råden inte bindandeär hjälpmedel vid bedömandeutan ettsnarare av

verksamhet orsakar sanitär olägenhet ellerom en
Grundbegreppet inom hälsoskyddet sanitär olägenhet.är Hälso-

skydd definieras åtgärder för hindra uppkomsten sanitäraattsom av

3 SOU 1969:50 ll, 1970:133 54s. prop. s.
32 Prop. 1972:109 210.s.
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olägenheter. Begreppetsådanaundanröjaförocholägenheter att
störning kani sindefinierasolägenhetsanitär tur varaen somsom

tillfälligeller heltinte ringahälsa ochmänniskors ärskadlig för som
skersanitär olägenhetvadAvgränsningen utgör§. utan1 somav

påskeravvägningar. Denekonomiskatekniska ellerbeaktande av
olägenheten kangrunder,medicinskaochhygieniska oavsett om

ej. ingripandetillställning skalleller Närundanröjas mottas en
skälighetsbedömning 6 §Imåste dock göras.olägenhetsanitär en

nyttjanderättshavareellersålundaföreskrivsstycket ägarenförsta att
krävasskäligen kande åtgärderskall vidtaegendomberördtill som

undanröja sådanolägenhet ellersanitäruppkomstenhindraför att av
ekonomiska ochblandmåstebedömningdennaVidolägenhet. annat

förhållan-till lokalahänsynavvägningar ske äventekniska tassamt
olägenhetsanitärdärför medförakanSkälighetsbedömningenden. att

beskrivning denågoninnehåller inteLagenfåribland accepteras. av
till fall.från fallfårdettaskall vidtas, avgörasåtgärder utansom

inom kommunen.för hälsoskyddetkommunenDet är som svarar
den tillsynskall inte utövastillsynenkommunala överDen ta avsom

helt inriktadskallsyften,andramyndigheter i attandra utan vara
handharkommunala nämndolägenhet. Densanitärundanröja som

till-den omedelbaravarje kommuninomfrågorhithörande utövar
meddelade medbestämmelserochlagenefterlevnadenöver avsynen

länsstyrelsen.tillsynmotsvarandelänetlagen. Inom utövasstöd avav
bostädermyndigheter. För årandratillsynencentrala utövasDen av

Socialstyrelsen1983:616hälsoskyddsförordningen§enligt 17det
kommunalaskall dentillsynsverksarnhetsinIhar ansvaret.som

byggnaderblanduppmärksamhetsärskildnämnden annatägna som
16 § .tillhörandebostäder ochfleraellerinnehåller utrymmenen

fårbemyndigande, kommunenregeringenseftereller,Regeringen
sanitära olägenheter.till skyddföreskrifterytterligaremeddela mot

anlägg-varje verksamhet,kanbestämmelsernakommunalaDe avse
föreliggabedömsbehovför vilketbyggnad ellerning, ettannat av

olägenhet.sanitärskyddföreskrifter tillytterligare mot
första stycket hälso-enligt 18§fårnärrmdenkommunalaDen

behövs förförbudförelägganden ochmeddela deskyddslagen som
meddelats med stödbestämmelserellerlagenefterlevnaden somav

första handbygger ihälsovårdslagstiftningenTillsynenlagen. avav
makt-efterföljslagstiftningentillskallnänmdenpå utan attattatt se

med vite.förenas Ettförelägganden kanFörbud ochtillgrips.medel
förenats medbetydelse ochförbudellerföreläggande större somav

33 3311982NJA s.
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vite viss storlek eller med löpande vite får anmälas till inskriv-ettav
ningsmyndigheten för fastighets-anteckning i eller tomträttsboken. I
de fall där anteckning skett gäller föreläggandet eller förbudet även

fastigheten. Närmare bestämmelserägare vitenmot en ny av om
lämnas i lagen 1985:206 viten. Om skyldigär attom en person
utföra viss åtgärd inte fullgör detta och inte heller efterföljermen ett
föreläggande rättelse, får den kommunala nämnden vidta åtgär-om
den den försumliges bekostnad.

Närmare regler bostäderom

Regeringen har i 3 5 §§ hälsoskyddsförordningen lämnat vissa-
föreskrifter bostäder. föreskrivsnärmare I 3 § sålunda i syfteom -

förhindra uppkomsten sanitär olägenhet bostad särskiltatt attav en-
skall

1 betryggande skydd kyla, drag, fukt, buller,värme, luft-motge
föroreningar och andra liknande störningar,

2 ha tillfredsställande luftväxling anordning för ventilationgenom
eller på sätt,annat
hållas tillfredsställande3 uppvärmd,

de boende möjligheter4 upprätthålla god personligattge en
hygien,
ha tillgång till i erforderlig5 mängd och godtagbar be-vatten av
skaffenhet till dryck, matlagning, personlig hygien och andra
hushållsändamål

.

bostad får inte brukas så någonEn kan för sanitär olägen-utsättasatt
het orenlighet, störande ljud eller störning, och integenom annan
heller får i bostad inhysas så många risk för sanitäratten personer
olägenhet uppkommer och4 5 §§.

Socialstyrelsen har i egenskap tillsynsmyndighetcentral med-av
delat allmänna råd beträffande bland ventilation och terrnisktannat
inomhusklimat inomhustemperatur åtgärder mögel ochsamt mot
asbest.

2.5 Räddningstj änstlagen

Räddningstjänstlagen 1986:1102 trädde i kraft den 1 januari 1987
samtidigt bland brandlagen och brandstadgan upphävdes.annatsom
Det ankommer på respektive kommun för räddnings-att ansvara
tjänsten inom kommunen. Kommunen skall därvid för attsvara
åtgärder vidtas så bränder och skador till följd bränder före-att av
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och skadeföre-främja olycks-skall vidareKommunenbyggs. annan
skall bl.a. för§. Kommunenverksamhet 7byggande attsvara

kontrollregelbundet. Brandsynutförssotningbrandsyn och avser av
Regelbundenanläggningar.byggnader ochvid vissabrandskyddet

byggnader,bostäder och andraförrättas i blandskallbrandsyn annat
hjälpbehov.handikappade med Iäldre ellersärskilt för flerabyggda

brandsyn. En generellsärskiltinte bostäderomfattasövrigt meraav
sotningsverksamheten. Denmedi sambanddäremottillsyn sker som

missförhållandenbrister ellersotning upptäckermedsambandi som
skyldig tillbrandolyckshändelse ärleda till änkan att an-annan

upptäckermissförhållanden hananmäla demyndighetsvarig som
1986:1107.räddningstjänstförordningen31 §
aktuella bestämmelserefterlevnaden utövasTillsynen över avav

§länsstyrelsen 54inom länetnämnden ochkommunaladen av
får enligt meddelatillsynsmyndighet 55 §Enräddningstjänstlagen.

för efterlevnaden i enskildaförbud behövsförelägganden ochde som
fårTillsynsmyndighetenvite.får förenas med ävenBeslutenfall.

bekostnad.försumligesdenåtgärdervidta
byggnad ellerinnehavareeller§ skallEnligt 41 ägare annanaven

för släckning brandutrustningomfattning hållaskäliganläggning i av
i övrigtolyckshändelse ochellerlivräddning vid brandoch för annan
förförebygga brand ochförbehövsåtgärderdevidta attattsom

brand.följdskador tillbegränsaellerhindra av

inom andra områdenLagstiftning2.6

anknytning till hyres-direkträttsområdeninomharDet även utan
frågorlagändringar ochgenomförtsfastighetsrätteneller utretts som

utredningensfrågeställningar berördel depåverkakan somen av
område.

Delgivning2.6.1

ihyresnämnderna svårigheternaproblem vid äråterkommandeEtt
ärende.uppträder i mål eller Idelge denfall kunnavissa ettatt som

det i samband medsituationendirektiv pekas på denutredningens att
bolags styrelseleda-ovanligtfastighetsplundring intes.k. är att ett

svåranträffbara eller sådanasigställföreträdareeller gör attmöter
blir de åtgärderFöljden däravenkelt saknas.helt att sompersoner

förhindras.stånd fördröjs ellertillkommaavses
hand-sker normaltjuridiskmedDelgivning attgenompersonen
före-registerutdrag harenligttill den rättöverlämnaslingen attsom
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träda denna. I 9 § delgivningslagen 1970:428 stadgas delgivningatt
juridiskmed handlingenskerän över-staten attannan person genom

till någonlämnas har företräda den juridiskarätt attsom personen
eller, flera behöriga, till någon dem.är Detta in-gemensamtom av

således förnebär aktiebolag varje styrelseledamot kanett att ta emot
handling för bolagets räkning, denne firmatecknareäroavsetten om

falleller ej. l då personkretsen ändrats detta kommitutan att att
återspeglas i registret gäller handlingen får överlämnas till denatt

faktiskt behörig, detta registrerats ellerrent oavsettsom var om
NJA 1979 655. behörigSaknas ställföreträdare finns någons. men

har sammankalla dem skallrätt besluta i den juridiskaattsom som
angelägenheter, kan handlingen i stället överlämnas tillpersonens

denne. Har försök till delgivning med nämnd företrädareett en nu
misslyckats eller bedöms delgivningsförsök utsiktslösa, får del-som
givning i stället ske handlingen överlämnas till supple-attgenom en

för behörig ställföreträdare. aktiebolagEtt kan delgesävenant en ge-
samtliga dess aktieägare; något dock i praktiken kannom som vara

svårt eftersom det inte alltid går få reda vilka aktieägarna lär.att
normalfallet det den söks för delgivningen handlingenär som som
lämnas till. I 12 och 13 §§ delgivningslagen finns angivet under vissa
förutsättningar handlingen kan överlämnas till den sökte.änannan

den skall ombud i måletHar delges eller ärendet kan delgivningsom
ombudetske med följer fullmakten. Delgivningannatom av ge-

handlingen överlämnas till fårombud inte föreläg-att ettnom avse
infinnagande sig personligen eller eljest personligen fullgöraatt att

något.
8 kap. 4 § aktiebolagslagen stadgadesI tidigare vissa funktio-att

i aktiebolag skulle bosatta i Sverige. Ett skälen här-närer ett vara av
för fannssäkerställa det kundeatt att ta emotvar en person som
delgivning för bolagets räkning. Bosättningskravet har, bakgrundmot

EES-avtalet och reglerna fri etableringsrätt, ändrats till attav om
gälla bosättning inom EES-land. På grund det skall finnasett attav
någon behörig delgivning därför införtshar kravatt ta emot ett att

juridisk inte har någon behörig ställföreträdare ien person som
Sverige, skall i landet bosatt kan delgiv-utse ta emoten person som
ningar för bolagets räkning. Denna behörighet dock inte någonger

företräda bolaget inför domstolar och myndigheter.rätt ålig-Detatt
bolaget för registrering denanmäla bemyndigatsattger person som

Åsidosättsdelgivning för bolagets räkning. denna skyl-att ta emot
dighet eller kan den inte förnås delgivning, återstårutsetts attsom
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nämnda lagändringar-utomlands. Deställföreträdarnadelgesöka nu
199434.januaridenEES-avtalet, 1samtidigti krafthar trätt somna

kungörelsedelgiv-tillmöjligheternadelgivningslagen§I 15 anges
bestämdfinnshärför detförutsättningning. En är att ex-en person,

beskrivnaenligtsökaskanstyrelseledamot,empelvis ovansomen
kungörelse-alternativ tillnås. Sominte kunnatdenneochregler att

dvs. försändel-spikning,delgivning s.k.delgivning finns attgenom
det inte kanhemvist eller,i sökteslämnas denkuverti slutet omsen

bostad.till dennesdörrenfästesske,
fullgjortjuridisk inteemellertid förekommakanDet att personen

inte hellerföreträdare ochbehöriganmälaskyldigheten utsettatt
juridiskaden vägnarSverige bosattinågon att personensperson

ibland sökerdärtill kanAnledningendelgivning. att manemot varata
delgivning imöjliggörasyftebolaget. Idelgivning medförsvåra att

ytterligareinförtsdelgivningslagendärför i 16 §fall haravseddanu
personer.juridiska Kravetdelgekungörelsemöjlighet att genomen
företrädare i stridbehörigfallkungörelsedelgivning i dessa ärför att

det inte hellerochregistreratsregler integällande utsettsattmot
delgivning.behörigSverige bosatt ärnågon i att mottaperson som

står till buds; dettaintedelgivningsmöjligheterandrakrävsVidare att
§§ har miss-9 och 11-13delgivning enligttillförsöksåuttrycks att

delgesHandlingen skallutsiktslösa.bedömtsellerlyckats somsom
detregistrerade adressbolagetstillsändas medskall även posten om

sådan.finns en
frågan dendiskuterades ärlagstiftningsarbetet ävenUnder om som

alltid skalljuridiskföreträdare förregistrerad ansespersonensom
juridiska räk-delgivning för denbehörig att motta personensvara

återspeglas idettaupphörtbehörighetendettaning, attäven utanom
påfram i avvaktanlades intei den delenförslagNågotregistret. att

Föredragandeslutförs.1990:08 arbeteAktiebolagskommitténs Ju
frågor med hän-hithörandeförslag ilämnaavstod frånstatsrådet att

frågoruppgift .utreda vissahar tillkommittén,tillvisning attatt som
olika problem medbehandlaområdeaktiebolagsrättenspå attavser

frågorföreträdare ochsaknaraktiebolagtillanknytning somsom
företrädare.bolagetsregistreringgäller av

34 199293:62,199293:LUl4, rskr.199293:68, bet.1992:1238,SFS prop.
1994.januarikraft den 11646 iSFS 1993:enligt trättsom

35 19929352.199293:LU14, rskr.199293:68, bet.1992:1250,SFS prop.
juli 1993.i kraft den 1enligt SFS 1993:347har trättLagstiftningen

36 199293:68 66Prop. s.



SOU 1994:23 Gällande 63rätt

Likvidation2.6.2 aktiebolagav

Ett aktiebolag upphör antingen likvidation, konkurs,genom genom
bolaget avförs aktiebolagsregistret eller fusion.att Likvida-ur genom

tion innebär bolagets rättsförhâllanden skall avvecklas. En likvida-att
tion kan ske antingen frivillig likvidation, vilken beslutasgenom en

bolagsstämman, eller formi tvångslikvidation. Grunderna förav av
tvângslikvidation i 13 kap. 2-4 §§ aktiebolagslagen. Deanges van-
ligaste grunderna för sådan likvidation de till sinär naturen mera
formella grunderna i 13 kap. första4§ stycket 2-4; nämligen att
bolaget försatt i konkursär har avslutats med överskott och bo-som
lagsstämman inte inom föreskriven tid har beslutat likvidation, attom
bolaget saknar till aktiebolagsregistret anmäld behörig styrelse eller
verkställande direktör sådan skallnär finnas eller bolaget för-att

till registreringsmyndigheten insända årsredovisningsummat att för
något de två räkenskapsären. Frågor likvidationsenasteav ettom av
aktiebolag prövades tidigare allmän domstol anmälan blandav

registreringsmyndigheten Patent- och registreringsverketannat av
PRV. Genom lagändring i kraft denträtt 1 januari 1994, harsom
handläggningen de nämnda likvidationsärendena överförts tillav nu
PRV. De materiella förutsättningarna för likvidation kvarstår oför-
ändrade.

37SFS 1993:1495, 199394:43, bet. 199394:LU7, rskr. 199394:54.prop.
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3 Utländska förhållanden m.m.

3.1 Utländsk i jämförelserätt

Vi har undersökt den hyresrättsliga lagstiftningen utomlands för att
de för aktuella frågeställningarna har beaktats lagstifta-se om oss av

i andra länder och i sådant fall på vilket frågorna lösts.sättren
Framställningen i denna del inte någon heltäckande bildattavser ge

respektive lands reglering på det hyresrättsliga området, viutanav
lämnar i stället översiktlig bild några rättsinstitut från olika län-en av
der kan intresse för belysning den svenskaattsom vara av ge en av
lagstiftningen.

Förvärvslagstiftningen

Den svenska förvärvslagstiftningen för hyresfastigheter dessmed
förhandsprövning fastighetsförvärvare har vi inte funnit någonav en
motsvarighet till i andra länder. lagstiftningenDen förefaller vara
unik för Sverige, vilket till någon del möjligen kan bero det iatt
vårt finns jämförelsevisland antal bostadslägenheter ärett stort som
upplåtna med hyresrätt.

Förvaltningslagstiftningen

innehåller iNorsk hyresrätt dag inte några regler hyres-som ger
fastighetensmedbestärmnanderätt i fråga skötsel ochgästerna om

dylika frågor ankommer helt fastighetsägarendrift. Avgörandet i
i kraft dennes äganderätt till egendomen. De begränsningarav som

fall innehåll.finnas följer i sådant hyresavtalets Inte hellerkan av
fastighetsägaren grund bristandefinns regler enligt vilka av upp-

från-sina skyldigheter i förhållande till hyresgästerna kanfyllelse av
förvalta fastigheten.rätten atttas

hyreskommittén bl.a. införandet reglerDen norska övervägde av
myndighet eller ingripa hyresvärdarrätt att motannan somsom ger

avtal.försummar sin underhållsskyldighet enligt lag eller Utred-

betänkandetSe NOU 1993:4 Lov husleieavtaler, 64om s.
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motsvarande svenska och danska bestäm-bl.a. studeratningen, som
föreslå några sådana regler. mino-fann dock inte skäl Enmelser, att

förordade dock kommun skall möj-utredningenritet inom att en ges
begäran eller flerainte skyldighetlighet att avav enmen --

fastighetsägarenslåta utföra arbeten hänförliga tillhyresgästerna un-
försummat utföra. Motivet till dettderhållsskyldighet, vilka denne att

stå erfor-i fall kan kommahyresgästensägs annat att utanatt 4vara
nödvändiga arbeten utförda, hyresvär-fåderliga möjligheter att om

på honom.fullgöra vad ankommer Kommuneninte villden som
förhyresvärden vad kommunen lagtskall ha återkravsrätt ut,mot j

iförenas med i fastig-fordran skall kunnaoch kommunens panträtt
lmening inom utredningen skall hyresgästernaEnligtheten. annanen

1
full-företa arbeten för hyresvärdens räkning tillkunnagemensamt

underhållsplikten. har själva förskotteraHyresgästernagörande attav
Också sådananaturligtvis ha âterkravsrätt.kostnaderna, skallmen

i fastigheten.förenas medfordringar skall kunna panträtt l
föreslårformer hyresgästinflytande utred-gäller andraVad lav

lvisst måttregler hyresgästernamajoritet dockningens ett avsom ger
lskötsel regler beboer-inflytande fastighetensöver genom om

Enligt förslaget skall hyres-boligleieforhold.representasjon i visse
4skall hatillitsrrzan. Denne irättgästerna attrepresentantutse en

fastighetens skötselhyresvärden i alla frågorsamråda med 1rörsom
5skall för fastigheterdrift.och Hyresgästrepresentanter utses som

innehåller fler fyra bostadslägenheter.än
ltvångsvis ÖvertagandebestämmelserfinnsI dansk hyresrätt avom

hyresfastigheter.förvaltningen av
Ägare två bostadslägenheterinnehåller minstfastighet somav en

i hans ställeförvalta ellerkan fråntas självrätten utseatt Ivem som
lägenheter fradømmelsebeträffande sådanaskall sköta förvaltningen

udlejningsejendommef. Beslutetaf administrere kantilretten at
Förutsättningarna för sådant beslutbegränsas gälla viss tid. ettatt en l

lfastighetsägaren två gångeroch kräverär stränga att

löverträdelser vissa hyresrättsligadömts straff förtill avgrova
hyresregleringslagen,i hyreslagen ochbestämmelser, bl.a.

vidta erforderliga under-2. dömts straff för underlåtenhettill att
förhållsåtgärder för förebygga risk för skadakrävs attsom

hyresgäster och andra, eller

varit föremål för tvångsförvaltning.

2 Lejelov1l3a -113b§§.
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sådantEtt beslut kan också meddelas fastighetsägaren vidom upp-
repade tillfällen åsidosatt bestämmelserna i hyreslagen ellergrovt
hyresregleringslagen. När beslut meddelas inträder Grundejernesett
Investeringsfond i ställe beträffande deägarens aktuella fastigheterna.
Grundejernes Investeringsfond inrättning bl.a. förvaltarär deen som
hyresintäkter vilka till följd hyreslagstiftningens bestämmelser ärav
bundna för särskilda ändamål, huvudsakligen för användas tillatt
framtida investeringar i fastigheten.

Beslut tvångsförvaltning tvungen administration kan meddelasom
då fastighetsägaren inte utför de underhållsåtgärder han ålagtssom
med stöd bestämmelser i hyresregleringslagen och sådana arbetenav
tidigare tvångsvis utförts för hans räkning eller utanför hyresregle--
ringens område fastigheten lider brister i underhålletatt av men-

göra°.fastighetsägaren inte utfört de arbeten han ålagts För-attsom
valtningen fastigheten i fallnämnda förvaltareövertas ad-av av en
ministrator Boligministern. Förvaltaren inträder iutsessom av
princip i fastighetsägarens ställe. Berättigade ansöka tvångs-att om
förvaltning företrädare för hyresgästerna, beboerrepxsentanterär
eller flertal afs.k. lejerne.

Även inom brittisk hyresrätt finns bestämmelser möjliggörsom
tvångsåtgärder försumliga hyresvärdar.mot

flesta hyresgäster,De med undantag för sådana har kommer-som
siella lokaler, har vid domstol begära förvaltarerätt att att utses,en

hyresvärden eller dennes utsedde inte fullgör sinarepresentantom
manager4.skyldigheter appointment of Förvaltaren övertara

skötseln fastigheten i enlighet med sitt förordnande. Ansökan fårav
den enskilde hyresgästen, antingen på hand eller till-göras av egen
med andra hyresgäster. Förfarandet kan riktas de flestamotsammans

hyresvärdar med vissa undantag, bl.a. olika offentliga hy-som avser
resvärdar. bifallaDomstolen kan ansökan hyresvärden brustit iom

åliggandensina enligt hyresavtalet och detta kan fortgå detantas samt
framstår bifallaskäligt talan. Ansökan kan bifallas ävenattsom om
domstolen anledning finner behov föreligger och dettaattav annan
framstår skäligt just and convenient. Förvaltaren har full-attsom

de uppgifter han ålagts domstolen. Domstolengöra kan även,av om
så begärs, bestämma i andra hithörande frågor, såsom frågor om
föreliggande anspråk hyresvärden, förvaltaren skall övertamot om
gällande kontrakt eller skall förstå förvaltarens kostnader.vem som

3 Lov 1984-12-12 610 administration af udlejningsejen-tvungennr om
domme.
4 Landlord and Tenant 1987,Act ll.part
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tvångsövertagande fastighetenmöjlighet till compulsoryEn av
of landlords interest finns för hyresgästeracquisition harsom en

leases5. förutsättninglángtidskontrakt, s.k. long Ensärskild ärtyp av
huvudsakligen innehåller hyresobjekt upplåtna förfastighetenatt

bostadsändamál till hyresgäster med nämnda avtal. Förfaran-typ av
hälftenmedverkan minst de berättigade hyresgäster-det kräver avav

i detta sammanhang iHyresvärdar undantagna de-är stort settna.
från bestämmelserna förvaltare.undantas Begäranomsamma som

kvalificerademajoriteten de hyresgäs-skall göras gemensamt av av
förAnsökan skall utsedd hyres-även representantterna. ange en

för ändamålet bildatnominated person. Detta kangästerna ettvara
eller utomstående fysiskeller flera hyresgästernabolag, enen av

utsedde förjuridisk Den hyresgästernaeller representantenperson.
förlängningen förvärvare fastigheteni saken och i iblir part av

hyresvärden. kan inte bytasfråga; dvs. den Representanten utnye
Domstolen kan bifalla ansökan dettillstånd domstolen.utan av om

åligganden underhåll,hyresvärden brustit i sina avseendevisas att
det detta förhållandeförvaltning eller försäkring, kan antas attom

utseende förvaltare inte bedömsskulle ha bestått och om av vara
funnitseller utsedd förvaltare enligt har itillräckligt att ovanen

minst år.tre

Undersökningar hyresmarknaden3.2 på m.m.

genomfört undersökning bland urvalUtredningen har etten av
hyresnämnder m.fl. intressenter på hyresmarkna-landets kommuner,

tillfrågade beretts tillfälle på del frågorden. De har att svara en
tilllämpningen fastighetsför-rörande bland den praktiskaannat av

bostadsförvaltningslagen under årvärvslagen och ävensamtsenare
vissa frågor rörande s.k. fastighetsplundring; Utredningen har där-

från rörandejämte tagit del statistik Domstolsverket ärendeutveck-av
statistiska uppgifter fastig-lingen vid landets hyresnämnder samt om

hetsägandet.
totala lägenhetsbestånd i flerbostadshus år 1985, räknatlandetsAv

avrundande värden, ägdes 662 000 lägenheteri antalet lägenheter
det totala lägen-privata intressen, vilket 32motsvarar procent avav

hetsbestândet. år 1990 uppgick motsvarande andel till 653 000För
Den inbördes relationen mellan privatalägenheter 30 procent.resp.

företag visar andelarnas storlek inteoch ägare attpersoner som

5 1987,Landlord and Tenant lll.Act part
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företagensi någon påtaglig utsträckning ägandeskiljer sig attmen
ägande.i förhållande till privatahar ökat personers

till antalet fastigheter i privati ställetOm ägo, attser ser manman
tidigare helt dominerande med andelägandefysiska var enpersoners

% 1980, andelen fram till âr 1992 minskat tillpå 86 år att camenca
juridiskaprivata indirekta ägandet via har då%. Det68 personer

omfattning till 32 %. förhållan-motsvarande och uppgick Detiökat
fysiska juridiska ägandeproportionerna mellan ochdet att personers

utsträckning mätningarnai så i beror medskiljer sig storstor
varje enskild fysisk ägande omfattarsannolikhet ettatt persons

juridiska Vad säkertlägenhetsbestånd denmindre än personens. som
privatägda fastigheterna har företagensbland dekan sägas är att

under år.ägande ökat senare

Hyresfastigheter med privata ägare

lägenheter 1985 1990Antal
OOO-tall

653662Totalt
56% 44%369 289Privata personer
44% 364 56%293Privata företag

fastigheter7 19921980Antal

32 317 33 017Totalt
86% 506 68%27 723 22persdödsboFysisk

32%14% 10 5314 544Juridisk person

angående förvärvstillståndframgår antalet ärendenmaterialetAv att
under de åren med viss nedgångvarit relativt konstant motsenaste en

antalet ärendenperioden. gäller bådeslutet Detta mätermanomav
tillantalet anmälda förvärv kommunerna.hyresnämnderna ochvid

hyresnämnderna Stockholm, Göteborg och MalmöDe störstatre --
viddrag två tredjedelar antalet ärenden hyres-för i avgrovasvarar

emellan speglar antalet ärendenVid jämförelse demnämnderna. en
ärendemängden jämnt för-relativa storlek,inte stadens ärutan mer

ligger andelen aktie-hyresnämnderna hela landetdelad. Vid översett
cirka tjugo antaletandelsförvärv tämligen konstantoch procent av

cirka tio respektiveoch för år 1992 och 1993prövade förvärv
femton procent.

6 1990. UppgifternaSCB, folk- och bostadsräkningen 1985Källa: resp.
årsbok.från Bostads- och byggnadsstatistiskhämtade

7 från fastighetstaxeringsregistret FTR för inkomst-Uppgifterna hämtade
året.



Utländska förhållanden70 SOU 1994:23m.m.

Ärenden förvärvstillstândgom

Är fastighet andelaktie summa

96 31988 99
1821989 44 226
160 44 2041990
166 40 2061991

1992 157 15 172
siffrorpreliminära 128 211993 149

förvärvslagstiftningen det kommunernaEnligt den in-år görsom
ledande prövning föregår ansökan i förvärvstillståndsärenden.som

framgårundersökningen detta regelmässigt sker i sambandAv att
prövningen enligt bestämmelserna kommunalt förköp.med Sam-om

hyresnämndsprövning i omkring fembegärs allamantaget procent av
anmälda förvärv. Den inledande prövningen inomtill kommunerna

från någon några veckor någraeller till månaderkommunen tar upp
tid inbegrips i flertalet kommuner föri anspråk. I denna tidäven re-

missförfrågan till den lokala hyresgästföreningen. Utredningstiden
varierar naturligen med hänsyn till den utredning krävs iäven som

uppgifterenskilda fallet. Utöver sökandens och förfrågan tilldet egna
hyresgästföreningen sker i normalfallet inte någon ytterligare utred-

utredningarna omfattande.ning. I storstäderna Settsynes vara mera
synvinkel kan denna handläggningstid inte förkortaskommunernasur

utsträckning. tillfrågade kommunernai någon Destörre attanger
beslutanderättderas hantering delegation i stort settgenom av m.m.

långt möjligt.rationaliserats så som
fall kommunen väljer begära hyresnämndsprövning ifråga-I de att

förvärvarens lämplighet oftast stöd första stycketmed 4 § lsätts av
fastighetsförvärvslagen, förvärvarenoch 2 dvs. huruvida i ståndär

fastighetenförvalta och han har förvaltningssyfte. Anled-att om
processtaktiskaningen härtill bland överväganden;sägs annat vara

torde bevissynpunkt angripa förvärvarendet lättast attanses vara ur
med stöd dessa regler.av

efterföljande prövningen vid hyresnämnden i flertalet fallDen tar
till fyra månader i anspråk.åtminstone För hyresnämndernas deltre

ärendetyp relativt arbetskrävande. Det emellertid intedenna ärär
slutligen förvärvarensovanligt kommunen biträder ansökan iatt

ofta har utredningen rörande förvärvarens kvalifika-hyresnämnden;

8 Domstolsverkets statistik avgjorda ärenden vidKälla: hyresnämn-över
dema.
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några säkramedger inteSvarsunderlagetdå kompletterats.tioner
tillstånd slutligenärendenaandel vägras.i hurslutsatser stor avom

tillståndvanligtvis inte får i deförvärvarendockkanDet sägas att
biträder förvärvarensinteanmälande kommunendär denfall an-

sökan.
vid landets hyresnämn-förvaltningärenden särskildgällerVad om

år 1993kraftig ökning. För1990 skettbörjan århar det medder en
1990, vilketârhögreansökningar 70antalet avgjorda änprocentvar

jämförtgånger så mångaåttauppgångsâret, ochförstadet änmervar
skall fram-började.uppgången Detsista året innanmed 1989, det

beslut inrättan-leder tillalla ansökningarlångt ifrånhållas ettatt om
ärendena avskrivsdelförvaltning,särskildde utanstorutan avenav

grundasde fall ansökanolika. ISkälen härtill kansakprövning. vara
dettaavstängning, kaneltillförsel hotasellerpå värme-att vatten-, av

avgifter. Ansökan harförfallnaefter betalningundanröjtshahot av
hyresvärden.påtryckningsmedelfungeratpraktikendå i motettsom

fastig-överlåtits ellerfastigheten harskäl kanEtt attattannat vara
de fastighetsägarei konkurs. Blandhar försattshetsägaren om-som

föreliggersärskild förvaltningansökningar överrepre-fattas enomav
aktiebolagkommanditbolag därsärskilt sådanabolag;sentation ettav

ingår bolagsman.som

Ärenden förvaltning°särskildom

År ärenden

381988
251989

1271990
2041991
2371992

siffror 217preliminära1993

förvaltning kommunensärskildansöka är samtBehöriga orga-att om
praktiken enbartidetmaterialetEnligthyresgäster.nisation synesav

förvaltning;särskildansökerhyresgästorganisationer omsomvara
förvaltningsärskildansöktharkommunnågon endaknappast om
hellerinteDetundersökningentiddenunder varasynesavser.som

hyresvärdarförsumligaingripasökervanligt kommunerna motatt
Ihälsovårdslagstiftningen.lagstiftning,med stöd sam-t.ex.annanav

kommunnågot fall hariinte hellerkanmanhanget attnoteras en

9 vid hyresnämn-avgjorda ärendenstatistikDomstolsverketsKälla: över
dema.
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medelanslagit till tvångsförvaltning enligt reglerna i nuvarandeen
ÖverBFL. huvud förefaller25 § denna regel inte har tilläm-tageta

praktilen.i Sammantaget förefaller kommunernas aktivitet ipats
avseenden inte ligga på någondessa hög nivå.

vanligast förekommande grunden vidDen ansökan särskildom
ärförvaltning konsumtionsnyttigheter; el, och intevärmeatt vatten

har betalats 0:h avstängning har skett eller förestående.är näraatt
Det förekommer fysiska brister i fastigheten åberopas,även att men

i klartdetta sker mindre utsträckning. Det händer hyresgästerna,att
hylesgästföreningarna,och dessförinnan tvingats förskotteraäven

medel för säkerställa fortsattaatt leveranser Samman-vattenav m.m.
Sägêskan det föreligger tämligen akuta situationer närtaget att an-

50m tidigaresökan detgörS. uteslutande hyresgästför-nämnts är
eningarna ansökan. då vanligenDet så hyresgästernagör ärSOII att

fastigheteri berörda tagit kontakt med föreningen, det förekom-men
påockså sina håll de lokala distributörerna o.d. med-attmer av

hyreSgäStföreningarnadelar avstängning kan komma ske.att att
Generellt det inte några problem finna förvaltareär störreSett att

uppstår.behov Vanligtvis anlitas något allmännyttigt bostadsföre-när
på valet förvaltare isker samråd med hyresgästföre-tag orten; av

ningen.
gäller förekomstenVad s.k. fastighetsplundring sig desägerav

intekommuner ha någon direkt erfarenhet sådant.50m svarat av
Hyresgästförehingarna åhar sin sida i något fall sig ha träffat påsagt

föreningarandra sigdetta; ha misstankar plundringsäger attom
förekommit säkra uppgifter saknas.men att

tillfrågadeBland kreditgivare kommit i kontakt medattanges man
plundring, förfarandet haftinte så utbredning. Anmärkasmen att stor

Svarsfrekvensenkan dock här varit låg, varföratt uppgifterna får tas
Ävenförsiktighet. bland tillfrågademed konkursförvaltare attanges

harplundring förekommit, inte heller här uttryckligensägs attmen
förekommit idetta omfattning. Ett problem i dettastörre samman-

ävenvilkct vissa konkursförvaltarehang, särskilt pekat på, detär att
möjlighetersmåfinns utreda frågan fastighetsplund-närmareatt om

ring förekommit. Det sig ofta bolag bokföring heltrör om vars
ellersaknats varit mycket bristfällig. Konkursförvaltarna har inte

Sig ha anledningheller utreda fråganansett i alla fall.närmareatt
därfall fastighetsplundring förekommitI de eller misstänks ha

harförekommit, förfarandet ofta varit det, fastighetens intäkteratt
frånförts fastighetsägandebort bolag till bolag,ett ett annat exem-
förvaltningsbolag,pelvis kontrollerasett som av samma personer

bakomstår det ägande bolaget. Det ägande bolaget har intesom
uppkomna skulder, varefter detta bolagbetalat försatts i kon-senare



flrhålllandenSOU 1994:23 Utländska 73m.m.

belånadeVamligtkurs. Aktuella fastigheter har ofta varit högt före-
kommande bruket så sägakalladeär målvakter, det villav personer
vilkas enda funktion varit för kortare tid ställföre-att Omen agera

Vanligtförelkomman-trädare för bolaget i de egentliga ställe.ägarnas
de också ställförträdlarede inblandadeär bolagen bytt fleraatt

helltgånger eller anmälda och registerade ställföreträdare saknats.att
Allt detta har lett till avsevärda problem det eftersökagäller attnär
och delge bolagets företrädare.

Kreditgivarna har sina möjligheter ingripa Lplundringnotangett att
små. sambandDe uppmärksammas på förhållandena i medsom

utredning avsiendlegrund betalningsförsummelser fastig-av
fastighetsäga-hetskrediterna. I sådant fall kan krediterna sägas upp,

begäras i Vidarekonkurs och kvarstad läggas på fastigheter kanren
syssloman enligt reglerna i begäras.utsökningslagstiftningen

uppgifternaDet har inte gått med ledning de inkomnaatt göraav
någon fastiglletsplundringuppskattning hur skadorstoraav som

iorsakat. bestårFör kommunernas del skadornasägs uteblivnaatt
betalningar för olika konsumtionsavgifter. För Kreditgivarna uppstår
förluster bristande betalning fastighetskrediteina, ävengenom menav

påfastigheternas värde säkerhet minskas grundattgenom som av
bristande underhåll.

intresse-Fastighetsägareföreningarna sig i egenskapsäger ochav
branschorganisationer inte ha några direkta möjligheter att Iagera.

uteslutasde fall medlem uppträder oseriöst kan denne för-en ur
eningen.

särskild förvaltningSom har antaletnämnts ansökningarovan om
ökat under år. Utredningen däravhar i anledning tillfrågatsenare
vissa kommuner inom vilka berörda fastigheter belägna, den iär om

kommunenrespektive ansökan angivne förvärvägarens prövats aV
förfråganoch i fallså med vilket resultat. Syftet med denna har varit

gårundersöka det bland de utpekade fastighetsägarnaatt finnaom att
inågon kategori särskilt frekvent.är Undersökningen denna delsom

lehar ansökningar särskild förvaltning vid treavsett störstaom
hyresnämnderna under åren 1990 1993.-

tillräckligtSvarsunderlaget dock inte underlag för medattger stor
grad säkerhet särskilt fastighetsägare,utpeka någon kategoriav utan

fleramaterialet visar på relativt spridning mellan olikastoren
Den fastighâtsägarnaandelenstörsta de utpekade hargrupper. av

KOInmunefter anmälan förvärvsitt vederbörandeprövatsav av som
dock inte funnit anledning begära hyresnämndenS prövning.att

skeddeAndra kategorierstörre de vilkas förvärvägare är innanav
andraförvärvslagstiftningen infördes eller vilkas förvärv skäl inteav

alltså inteomfattats tillståndsplikten; dessa förvärv har kunnatav
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kategoriernade ärYtterligare störrekommunerna.prövas avenav
till-omfattatstroligenförvärvenvilka,fastighetsägarede avtrots att
harfallsådanaltill kommunen.inte anmält dessaståndsplikten,

tillståndspliktske. Omkunnatinteförvärvsprövningnågonalltså
reglerenlighet med lagensisistnämnda förvärvendeförelegat är

ogiltiga.
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överväganden4 och förslag

l Kontroll förhandsprövninggenom

Kritisk granskning förvärvslagenav

Lagen förvärv hyresfastighet har två grundläggandeom av m.m.
syften. Den skall hålla olämpliga fastighetsägare borta från markna-
den förhindraoch spekulation i hyresfastigheter. Lagen verkar

icke önskvärda fastighetsförvärvare inte tillåts förvärvaattgenom
hyresfastigheter, de efter förhandsprövning inte får tillståndom en
till det. Den sanktion lagen tillhandahåller förvärvär vidatt ettsom
uteblivet tillstånd ogiltigt. Denna sanktionär inträder i vissaäven
andra fall se avsnitt 2.1.6. Förvärvets ogiltighet följer direkt av
lagen första5 § stycket och 10 b § och kräver således inte något
rättsligt förfarande för inträda.att

Förvärvslagstiftningen bygger förhandsbedömning för-en av en
kvalifikationer och intentionervärvares med förvärvet och hur denne

kan förväntas handla i framtiden. Som påpekades redan i samband
införandemed lagens detta ofrånkomligutgör begränsning. Påen

vid andra fall därsätt skall ställa gällersamma som man prognoser
dessa alltid förenade med visstär mått osäkerhet.att ett av

Prövningen sker utifrån förhållandende gäller vid prövnings-som
tidpunkten Förhållandena kan komma ändras. Det kanattsenare
inträffa det först efter prövningen kommer fram uppgifteratt som -

de varit kända hade kunnat leda till utgångom pröv-en annan av-
ningen. Sedan förvärvstillstånd väl lämnats sker inte någon fortsatt
kontroll förvärvaren enligt förvårvslagstiftningen, och några ingri-av
panden i form upphävande tillstånd kan inte ske förvänt-av av om
ningarna fastighetsförvärvare inte uppfylls. formDenen av upp-
följande kontroll kan förekommasägas sker bo-närmastsom genom
stadsförvaltningslagens bestämmelser. Förhandsprövningen och det
därpå byggda kontrollsystemet kan således inte hindra eller leda till

Hyresgätföreningens remissyttrande, 197576:33 38.prop. s.
2 Jfr RBD 1981:16 där förvärvaren vid förvärvstidpunkten ansågs ha för-
värvssyfte däremot inte vid prövningstidpunkten; tillstånd vägrades.men
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beträffande vilka det vidfastighetsägare pröv-deingripanden mot
anledningeller funnitsnågra problemförekommitinteningstillfället

innehavstidenunderdär detuppkomma,skullesådanaanta att men
i förvaltningen.allvarliga bristermindreelleruppkommit mer

fastig-i vilka falldet kommunerna avgörhandförstaI är ettsom
för grundligaretill hyresnämndenanmälas pröv-skallhetsförvärv en

prövningen varie-inledandeordningen för denkommunalaning. Den
kontrollEffektiviteten dentill kommun.frånmycket kommun avrar

beroendeprövningenkommunalavid den ärskerförvärvarna somav
prövande instansens kompe-denprövningsunderlagetsåväl somav

från kommunnaturligenfastighetsöverlåtelser varierarAntalettens.
särskildfinns inte sällankommunernaI dekommun.till större en

dylikahandläggerupparbetad kompetensorganisation med stor som
fastighetsöverlåtelser kanske inte ärdärkommuner,mindrefrågor. I

organisation. Detsådanalltid någondet intefinnsfrekventa,lika an-
föravvägning krävsdenrespektive kommun görakommer att som

omsorgsfullfullständigså ochå sidan,viktenbedömaatt ena enav,
fördelar dettadeandra sidan,och, å denmöjligtprövning somsom

för för-tidsutdräktökadnackdelar i formdeställdamedför, mot av
blir följden.kostnader för kommunenökadeochvärvaren som

lagstiftningen såledeseffektiviteten iöka ärmöjlighet attEn att
omsorgsfull och därmed skapaprövningengenerelladen ettgöra mer

kvalifikationer.förvårvaresbedömningenförunderlagsäkrare enav
förvärv hyres-fallallra flestainvändas dedetta kanMot att avav

sinaavsikt skötavilkasförvärvareseriösa ärfastigheter attgörs av
godtagbartinblandadeför allauppträda påövrigtoch iåligganden ett

femhyresnämndsprövning i omkringbegärsSammantagetsätt. pro-
denanmälda förvärv. För över-samtliga till kommunernacent av

betvivlafinns anledningdär det inteförvärvaremajoritetvägande av
prövningsförfaran-framståroch avsikter,kvalifikationerförvärvarens

fastighetsförvärvet.medomgång i sambandformelldet som enmer
därför tillundersökning lederomfattandeochgrundligareEn enmer

utvidgningmarknaden. Enosäkerhetochtidsutdräktåtföljande av
fastighetsomsätt-seriösadenprövning kommergenerell att tyngaen

ningen.
utgångeneffektivitet pröv-aspekt lagens ärEn att avannan

agerande iberohyresnämnden kaniningen parternas processen
till stöderforderlig bevisningskaffa framlyckasintepåeller att man

hyres-väljer begärafallde kommunenståndpunkt. Isinför att
lämplighet oftast med stödförvärvarensnärnndsprövning ifrågasätts

huruvidafastighetsförvärvslagen, dvs.stycket och 2första l§4av
för-han harförvalta fastigheten ellerståndiförvärvaren är att om

processtaktiskabl.a.härtill kanAnledningenvaltningssyfte. vara
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överväganden; det torde lättast i bevishänseende angripaanses att
förvärvaren med stöd dessa regler, medan det svårareav attanses
visa förvärvares allmänna olämplighet enligt 4 § första stycketen
3 eller dvs. denne inte kommer iaktta god sed i hyresför-att att
hållanden eller från allmänär synpunkt olämplig inneha fastig-att
heten.

finnsDet i sammanhanget också anledning uppmärksamma vissaatt
skillnader mellan olika slag förvärv. Man måste således göraav
åtskillnad mellan de förvärv direkt övergång ägande-som avser en av

till fastigheten och de förvärvrätten där äganderätten övergår indi-
rekt kontrollen fastighetens formelle vanligenägare,attgenom av ett
handels- eller aktiebolag, övergår till förvärvaren och där fastighe-

utifrån fortfarande densamme;ägare det aktiernaär ellertens ärsett
andelarna i den ägande juridiska överlåts. I de först-personen som
nämnda fallen krävs förvärvaren söker och erhåller lagfart sittatt
förvärv för kunna disponera fastigheten.över Här ligger det iatt
förvärvarens intresse tillståndsprövning kommer till stånd,eget att en
för denna kan intehan erhålla lagfart. Härigenom säkerställsutan att
lagens kontrollsystem kommer tillämpas. I de berörda fallenatt nyss

aktie- eller andelsöverlâtelser saknas däremot behovet lag-av av
fartens legitimation, och det enbart lagensär sanktionsregler som

incitament och garanti förutgör kontrollsystemet kommerett atten
till användning. Här bör också anmärkas det torde förekommaatt-
fall där äganderätten sådan kan underordnad betydelse;som vara av
förvärvaren kanske vid fall fastighetsplundrings.k.avser attsom av
endast under begränsad tid disponera fastigheten.överen

En viktig och grundläggande förutsättning för lagens effektivitet är
dess kontrollsystem verkligen fångar in de förvärv skallatt som

kontrolleras och innehåller regler borgar för såsystemetatt attsom
sker. Förvärvslagstiftningens gällande ordning innebär det äratt
förvärvaren själv har sitt förvärvanmäla till kommunen ochattsom

såpå möjliggöra hanssätt kvalifikationer kan I praktikenprövas.att
innebär detta tillspetsat uttryckt den icke seriöse förvärvarenatt- -
själv kan påverka lagens tillämpning. En de kategorier förvär-av av

lagstiftningen inriktadär motverka och förvärvattvare som vars
helst skall förhindras, kan därmed komma falla utanför lagensatt
kontrollsystem.

har i tidigareDet lagstiftningsärenden särskilt uppmärksammats att
efterlevnaden anmälningsskyldigheten rörande aktie- och andels-av
förvärv kan misstänkas mindre god. I det utredningsförslagvara som

Ändra-låg till grund för års1983 ändringar förvärvslagstiftningeni
de regler förvärv hyresfastigheter, Ds Ju 1982:12, behand-om av
lades olika åtgärder syftade till säkerställa effektivareattsom en
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diskuteradesåtgärderolikaflertalreglerna. Ettefterlevnad somav
någon forminförandeDit hördeolämpliga.därvidbedömdes avsom

bolagsregister,olikaförvärvenmyndighetskontroll genomavav
straffsanktionering.anmälningsskyldighetenvitesbeläggande samtav

förvärvsavgiftinförasskulledetföreslog däremotUtredningen att en
Departementschefen avvisademiljöområdet.från bl.a.efter mönster

remissinstanserna3. Riks-kritik fråndel efteri dennaförslagetdock
andelsförvärvenaktie- ochfråganbehandlatdärefterhardagen om

lagstiftningenbegärtregeringenhos översynoch har om-aven
hyres-förmå köpareföråtgärdergäller justvadrådet att av enen

förvärvetanmälafastighet att
aktie-aktierna iaktiebolagsrättengrundprincip inom ärEn ettatt

Frånaktiebolagslagen.2 §överlåtas fritt 3 kap.skall kunnabolag
lösnings-bestämmelserskegrundprincip kandenna avsteg omgenom
lösnings-Undantagetlag.eljest enligtellerbolagsordningenirätt om

skyldig förstaktier skallöverlåtavilldeninnebär atträtt att varasom
för-aktierna. Denförvärvaelleraktieägareerbjuda att somannan

samtligaskallaktiebokenantecknas iskallaktier upptavärvar som
åvilarförandeaktiebokensför§. Ansvaret3 kap. 7aktieägare

förbolagettillgänglig hosskall hållasAktiebokenstyrelse.bolagets
§ försenligt 3 kap. 8avstämningsbolags.k.13 §. För3 kap.envar

föraSkyldighetenVPC.Värdepapperscentralen,aktieboken attav
kap.straffsanktionerad 19tillgängligdenhålla äraktiebok och att

aktieägare,liknanderegister ellerNågot överstycketförsta 1.§l
aktieinnehav kanvilketochregistrerasskallförvärv ettdär genom

inte.finnskontrolleras,
för bo-detsåslutet ii regelhandelsbolag attEtt är attmotto en ny

samtycke lämnasi bolaget krävsfå inträdaskall samt-lagsman att av
och enklahandelsbolag1980:11022 § lag2 kap.bolagsmänliga om

överlâtbart.imedlemskapet bolagetsamtyckeFöreligger ärbolag.
övriga bolagsmänfrånsamtycke över-kanbolagsmanEn även utan

sådant fall intedock ihar rättbolaget. Förvärvarenandel ilåta sin
idkarHandelsbolagkap. 21 §.förvaltning 2i bolagetsdelta somatt

Handelsregisterlagen2 §handelsregistretiregistrerasskallnäring
respektivelänsvistidigare hosfördesHandelsregister1974:157.

registrerings-ochPatent-januari 1993Sedan den 1 ärlänsstyrelse.
registermyndighets. införasskall bl.a.registretIverket, PRV, upp-

3 15.1982832153Prop. s.
l98788BOUl3, rskr.bet.196887:2494 rskr.l98687:BOU13,Se bet. samt

1987882212.
199293:75.l992l93zLUl0, rskr.5 bet.19929327,1992:1248,SFS prop.
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gifter bolagsmännen se 4 §. Sker ändring i uppgiftom en som re-
gisterats skall ändringen anmälas till registret 13 första§ stycket.
Amnälningsskyldigheten straffsanktioneradär 22 §. I handels-
registret införs vidare bl.a. stiftelser och ideella föreningar idkarsom
näring. För ekonomiska föreningar finns föreningsregister vilketett

det förs hosäven PRV kap.15 § lagenl 1987:667 ekonomiskaom
föreningar.

De problem uppkommer i fråga aktie- och andelsförvärvsom om
fastigheter har till del sin förklaring i de grundläggandestorav

dragen inom den associationsrättsliga regleringen; regler har storsom
betydelse inom många olika områden. De särskilda frågor dessasom
regler upphov till inom det hyresrättsliga området kan knappastger
lösas med hyresrättsligt perspektivatt sökerett ändragenom man
lagstiftningen inom andra områden. Ett sådant förfarande skulle få
svåröverblickbara verkningar långt utanför vad i och medavsettssom
reglernas generella giltighet. framstårDet inte heller lämpligt attsom
inom andra rättsområden, såsom associationsrätten, införa särskilda
föreskrifter för hyresrättsliga och andra särskilda problem. Detta
leder till den övergripande lagstiftningenatt sin över-tapparmer
blickbarhet. De lösningar krävs för de specifikt hyresrättsligasom
frågorna bör därför så långt möjligt lösas inom för densom ramen
hyresrättsliga lagstiftningen.

förvärvDe omfattas kravet förvärvstillstånd och försom av
vilka tillstånd enligt lagen inte lämnas, ogiltiga. Det kanär utifrån

allmänna synpunkter ifrågasättas ogiltighet lämpligärmer om en
sanktionsform i detta sammanhang. Det förekommer i dag troligen
många förvärv inte blivit föremål för den föreskrivna pröv-som
ningen. I och med det knappast finns något heltäckandeatt kontroll-

kommer det framdelesäven ske förvärvsystem, inteatt prövats.som
Antalet ogiltiga fastighetsförvärv på häravgrund finns mark-som
naden, kan på goda grunder öka år från år. Det kan lätt insesantas

det skulle kunna leda till problematt fastighetsmarknadenstora
alla dessa förvärv skulle tvingas återgå. Att i efterhand läkaom en

tidigare inträdd möjligtogiltighet torde inte Ogiltigheten med-vara
för också avsevärda nackdelar i de fall då tillstånd visserligen söks

ansökningen ogillas. Avtalsparternas prestationer skall då återgå;men
fastigheten skall återlämnas till säljaren och förvärvaren skall återfå
köpeskillingen. Ofta har så lång tid förflutit från det förvärvaren till-

° Jfr 199293:68 57. I NJA 1986 741 beaktades ogiltighet enligtprop. s. s.
förvärvslagen ofñcio domstolen.ex av
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blir mycket kom-emellanavräkningfastighetenträdde parternaatt en
genomföra.gårhuvuddenplicerad, över atttagetom

ogiltighetenocksåsammanhangi detta nämnaskanDet att som
förvärvare i efterhandutnyttjaskanvissa lägensanktion i somenav

frånutgårTillståndsprövningenförvärv.fullfölja sittönskar attinte
förutsättsöverlåtelsen. Detgenomföratiden villhelaförvärvaren
tillstånd.för fåsina intressenhävdaraktiv ochdennedärför är attatt

tillståndsprövningenutnyttjadärmedkanFastighetsköparen ettsom
medförförvärvet, vilketmedi sambandbetänketidslags enextra

blirSärskilt intressantpartsrelationerna.iobalansönskvärd etticke
fastighetspriser. Omfallandeosäkra ochi tiderförfarandesådant av
efterhand påvisasvårligen ii frågasäljarenkantillstånd attvägras

drivit sin sak.tillräcklig kraftinte medförvärvaren

Sammanfattning

förvärvslagstiftningengenomgångdenbakgrundMot somavav
svagheterna medallvarligastefunnit deviharredovisats attovan,

fastighetsägareoseriösahindramöjligheternagällerdetlagen, attnär
i följande punktersammanfattaskanmarknaden,inkommaatt

utsträckningmåste ilämplighetförvärvarensPrövningen storav
innehåller.sådana alltidosäkerhetmed denpågrundas prognoser

efterlevna-kontrolleraomöjligtintesvårt för säga att2. Det är att --
och andelar.aktiervid förvärvtillståndpåkravetden avav

heltDenmellan kommunerna. ärvarierarlagenTillämpningen av
enskilda kom-hos denoch kompetensenambitionernaberoende av

munen.

åsido-tillståndskravförvärvslagstiftningensSanktionen4. när m.m.
verkningsfull kanogiltigt inteblirförvärvet ärdvs. utansätts att --

ogiltigaallt efterproblemoförutseddatillledatvärtom somantas
uppdagas.förvärv

så fall huriochavhjälpassvagheterKan lagens

huvudsyften,förvärvslagstiftningen tvåframhållits hartidigareSom
marknadenfrånbortafastighetsägareolämpligahållanämligen att

för-Prövningenhyresfastigheter.spekulation iförhindraoch av en
innefattanödvändighetmeddärförmåstelämplighet envårvares

uppträdasannolikt kommerframdelesdennehurbedömning attav
beteende.tidigareerfarenheter hanshuvudsakligengrundasoch av

undvikasknappast pröv-syften kan dettill lagens attMed hänsyn
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ningen grundas på Därmed det knappast möjligtärprognoser. att
undanröja den under punkt I angivna svagheten.

Enligt vår bedömning finns det anledning befarasnarast att att
denna svaghet i framtiden kommer bli påtaglig. Bedöm-änatt mer
ningen grundas det förhållandet antalet utländska förvärvareatt
sannolikt kommer öka därför det inte längre gäller någraatt att sär-
skilda begränsningar för utlänningar förvärva hyresfastigheter iatt

ÄvenSverige. de förändringar i fråga förmögenhetsförhållandenom
under 1980-talet inträffade här i landet kan medföram.m. som att

aktörer kommer uppträda på fastighetsmarknaden. Beträffandeattnya
sådana nya förvärvare torde det i allmänhet saknas erfarenheter i
fråga deras förutsättningar förvalta hyresfastigheter, varförattom
möjligheterna förvärvstillståndvägra troligen blir begränsade.att

Vad härefter gäller aktie- och andelsförvärven punkt 2 harovan,
vi tidigare pekat aktier och andelar till sin i principatt ärnatur
fritt överlåtbara. En möjlighet står till buds för någorlundaattsom
säkert kunna kontrollera dessa förvärv, införa något slagsattvore
kontrollsystem byggt på registrering; ordning liknande denen som
gäller vid överlåtelser fast egendom med det där föreskrivnaav
kravet på lagfart. Varje sådant kontrollsystem måste då till-ettges
lämpningsområde inskränkt tillär de syften förvårvslagstift-som
ningen skydda, så inte alla överlåtelseratt aktier ochattavser av an-
delar omfattas därav. sådanEn ordning beskrivits skulle in-som nu
nebära från grundläggande principer inomett stort associa-avsteg
tionsrätten och framstår inte lämplig lösning. Sannolikt skullesom en
den dessutom medföra betydande administration. Alternativet tillen

sådan kontroll byggd på registrering, är någonen att man genom
verksam form sanktion söker förmå förvärvarna underställaav att
förvärvet den föreskrivna prövningen, det vill i principsäga samma
ordning gäller i dag. Som anmärkts har det tidigare över-som ovan

hur efterlevnadenvägts anmälningsskyldigheten beträffande aktie-av
och andelsförvärven skall kunna förbättras. Senast skedde detta i den
utredning låg till förgrund års1983 ändringar i förvärvslagstift-som
ningen. flertalEtt olika åtgärder diskuterades därvid, de befannsmen

olika skäl inte genomförbara. Vi kan inte heller någonav vara se
realistisk lösning problemen med aktie- och andelsförvärven.

I punkt 3 har vi påpekat tillämpningen lagen varierarattovan av
mellan kommunerna; den helt beroendeär den enskilda kommu-av

ambitioner och kompetens. Detta i och för sigär naturligt mednens
tanke på de skiftande förhållanden råder i kommunernasom men
måste principiellt betänkligt, eftersom alla hyresgäster i landetanses
bör ha möjligheter till skydd oseriösa hyresvärdar.motsamma
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denkan givetvisberörda problemendeEn utväg attvaraur nu
till någonfrån kommunernaförvärvsprövningen flyttasinledande

realistiskemellertid ingendettavår meningmyndighet. Enligt är
handha denlämpadeallt bästlösning. Kommunerna är typatttrots

lösning harfråga Endet härprövning är somannanom.somav
enbart inom detillämpligskallförvärvslagenframförts är att vara

anmärkaskan härförvärvsprövning. Detvill hakommuner som en -
inomtillämplig enbartinledande skedei sittförvärvslagenatt var

storstadsområdena.i devissa kommuner tre
tillämpningsområde ingengeografiskt ärmed avgränsatLagar ett

sådandockförekommeri vårt land. Detföreteelsevanlig att en
vanligtvis ilag införs,samband medbeslutas ibegränsning att en
bli fulltadministrationen skallnödvändigadenavvaktan ut-att

ovanligtmyckettorde detlandet. Däremotbyggd i hela att envara
i vissatillämpningsskäl upphävsgenerell giltighet,harlag, avsom

Även möjligtskullei och för sigdetlandet.områden attvaraomav
med hän-vi detta olämpligtbegränsning,sådangenomföra anseren

bör hai landetalla hyresgästeranförtvad vitill attomovansyn
hyresvärdar.oseriösatill skyddmöjligheter motsamma

sanktion har viogiltighetenpunkt 4gällerslutligenVad som --
alterna-upphov till. Tänkbaradende problempekattidigare ger

kriminaliserastillståndspliktenöverträdelsersanktionertiva är att av
påföljdersanktion införs. Sådanaekonomiskkännbareller att en

verkningsfullaöverträdelsen.begår Hursig denmåste rikta mot som
det finnsvilka möjlighetergivetvis främstberorblir,påföljderna

gärningsmannen.spåraupptäcka ochatt
detvi inteviSammanfattningsvis måste konstatera att ser som

förbättra möjligheternaförvärvslagenändringar imöjligt att genom
bakgrunddennafastighetsägare. Motoseriösaingripa mot anseratt

i direktivenantyds övervägafinns skälvi det sättattatt som --
med andraförvärvsprövningen och dennaavskaffa ersättaheltatt

intressen.tillgodoser hyresgästernaseffektivarepåregler sättettsom

lagenupphävandeVad innebär ett av

haftunder årenförvärvslagentvekaningenråderDet att enom
olämp-storstadsområdena har mångaiFramför allteffekt.betydande

förebyggande sanering hyres-tillstånd. Enliga förvärvare vägrats av
sinSannolikt har lagenskett.därigenom ävenmarknaden har genom

frånoch företagdel privatpersoneravhållitexistensblotta atten
hyresfastigheter.förvärvaförsöka

har sluppitolämpliga förvärvaredet konstaterasLikväl kan att
och fåttdessa har söktdelkontrollsystem;lagensigenom aven
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förvärvstillstånd, andra har helt enkelt låtit bli anmäla sina för-att
varv.

Vilka konsekvenser kan då upphävande förvärvslagenett antasav
få

Sett hyresgästsynpunkt måste den bedömning sker enligtur som
första4 § stycket 3 förvärvslagen innehålla densägas centralamest

bedömningen, förvärvarendvs. huruvida kommer iaktta god sed iatt
hyresförhållanden. Häri avspeglas och förvärvarens allmärmaprövas
lämplighet vid fullgörandet alla de förpliktelsersom person av som
följer med hyresvärd. Bedönmingen grundas på vadatt ärvara som
känt förvärvarens tidigare förhållanden. Detta innebär bl.a. attom
den för första gången förvärvar hyresfastighet och därmedsom en
inte sedan tidigare känd, knappast kan diskvalificerasär vid denna
bedömning. Punkt 4 motsvarighet allmännaär samhällssyn-setten ur
punkter. Vad beaktas här förhållanden inte har någonärsom som
direkt koppling till förvärvarens kvalifikationer just hyresvärd.som
Om dennes vandel och allmänna skötsamhet beträffande exempelvis
betalning skatter eller med ekonomisk brottslighetsamröre be-av
döms dålig, skall enligt punkt tillstånd4 intevara ges.

Som det emellertid oftast punkternaär och i1 2sagts ovan som
första hand kommer till användning förvärvare till-när vägrasen
stånd, främst dåoch punkt Bedömningen enligt dessa båda punkter
bygger förvärvarensantaganden lämplighet någon kopp-utanom
ling till tidigare konstaterad misskötsamhet. En viktig förutsättning

ligger till grund för bedömningen lagens allmännaär ut-som
gångspunkt spekulativa fastighetsförvärv i möjliga utsträck-störstaatt
ning skall förhindras antagandet ägarbyten medförtätasamt att att
fastighetsförvaltningen eftersätts och till nackdel för hyresgästerna.är
Punkt siktar in sigl på förvärvarens praktiska och ekonomiska förut-
sättningar klara förvaltningen. förvärvarenHar utgått frånatt av
felaktiga ekonomiska förutsättningar eller alltför optimistiska kalky-

ochler, kan det hans ekonomi inte sikt kan klara fastig-antas att
hetsinnehavet skall han inte få tillstånd. Vad gäller den praktiska
sidan hur den fysiska skötselnnärmast fastigheten skallavses av
anordnas. I praxis prövningen enligt punkt uteslutande1 tasynes
sikte på förvärvarens ekonomiska möjligheter kunna förvaltaatt
fastigheten. Punkt 2 handlar i mycket omfattningen förvärva-om av

tidigare fastighetsaffärer; omfattande affärer godtas inte.rens mer
heller godtas förvärvInte där det kan innehavet fastig-antas att av

heten inte tänkt långsiktigt,är exempelvis vid överlåtelseatt vara en
ingår i kedja flera överlåtelser. I praxis finns flertalettsom en av av-

göranden speglar hur och hur frekventa fastighetsaffärerstorasom
godtas.som
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kon-krav förvärvaregenomgång lagenskan vidMan enaven
synvin-angeläget hyresgästernasbörvad meststatera att ursom vara

frånhyresvärdar borta hyres-olämpligahålla konstateratkel att-
uppnåskan medenligt punkt 3bedömningenmarknaden, dvs. även-

kanefterhandskontroll. Vadordning bygger somsom enannanen
alltidordning den krävermed sådannackdel ärsägas attenvara en

innebär någon hyresgästmissförhållande, vilketkonstaterat attett
emeller-förhållande kannågon olägenhet. Dettamåste ha drabbats av

missförhållan-desamtidigt sänker kraventid begränsas manom
efterhand skall kunnaingripande iföreligga förden skall att ettsom

ske.
regler kan tänkasdet jämfört med dagensförvärv därEn grupp av

fastighetsförvärv där förvärvarensdenågon skillnad,uppkomma är
hyres-ifrågasättas. förvärvförutsättningar kan Ettekonomiska av en

kapitalinsats detregelmässigt såkräverfastighet i dag attstoren
mindrei ellermåste till krediterofrånkomligen större ut-nästan

intevarje kreditgivares intressenaturligen isträckning. Det ligger att
inte med säkerhet kankreditgivning där kredittagarenmedverka till

bevilja krediteruppkommer ellerde kostnaderbedömas bära attsom
felaktiga affärs-tvivelaktiga elleraffären grundas påhelanär rent

fi-kriserna inomde erfarenhetermässiga bedömningar. Med som
oseriösa aktörerräkna medbör kunnanansvärlden attgett, man

få detkreditprövningar kommeroch bättregrund hårdare attav
därför ihyresmarknadenpå marknaden ochsvårare komma in attatt

grad stabilitet. Underpräglas högreframtiden kommer att avav en
den tidbörjan 1990-talethälften 1980-talet och somavsenare av -

stoppade förvärvslagenfastighetspriserständigt ökandepräglades av -
på sikt haft möjlighetförvärvare intesäkerligen antal attett som

samhällsekonomiskdärmed haftklara sig. harLagen nytta somen
egentliga syfte. dag tordeutanför lagstiftningens Iha legatkan sägas

kreditmarknaden medföra antaletförutsättningarnade ändrade att
minska.ifrågasätta förvärv kommeravsedda grundenpå den attnu

påverkas upphävandeförvärvEn ettav avgrupp av somannan
förvaltningssyftet ilångsiktiga kanförvärv där detlagen de sättasär

Förvärvslagens bärande tankes.k. spekulativa förvärven.fråga, de
bedömningen,vid den ekonomiskadärvidlag, liksom äräven att

formnegativa för hyresgästerna itypisktupprepade ägarbyten ärsett
underhåll. linje därmed skallförvaltning och eftersatt Ibristandeav

fas-tid framöver behållaför längreden inte säkert attavser ensom
den tidigarenekas tillstånd. Samma sak gällertigheten även som om-

vidareöverlåtelsenågon utsträckning. Vid fallfastigheter isatt av
hur förhållandena iväsentliga för hyresgästernaborde dock det vara
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sig.7realiteten gestaltar viktigastVad hyresgästen harär är attsom
tillgång till adekvata medel i de fall problem verkligen uppstår.

Medför då upphävande lagen kan befara ökad riskett att manav en
för landets hyresgäster kommer drabbas försumliga fastig-att att av
hetsägare Vi inte blir fallet.så Om till den direkttror att man ser

förvärvslagenmätbara verkan kan ha, räknat i antalet förvärvsägas
där förvärvaren slutligen inte erhåller tillstånd och till de förvärv

lagen eller anledning inte kunnat förhindra, handlarav annansom en
troligen inte någon ökning.det störreom

Det har konstaterats hyresvärdarnas försumlighet, imättattovan
antalet ansökningar särskild förvaltning, varit oberoendeom av an-

kontrollerade förvärv.talet Den ökning antalet fall sär-stora av av
skild förvaltning skett år borde rimligen inte ha före-som senare
kommit lagstiftningen haft önskad effektivitet. Vi detattom menar

funnits möjligheterredan i dag har för den oseriöse fastighetsägare
förvärva fastighetvelat det, och förvärvsprövningensgöraattsom en
inte därvideller har inte haft någon direkt avgörande be-vara vara

kommer framdelestydelse. Det förekomma sådanaäven att personer
egentligen inte alls innehaborde hyresfastighetersom men som
allt på det eller andra söker förvärva sådana fastig-sättettrots ena

heter. Lagstiftningen i sig kan inte avskaffa dem.
ingripanden försumliga hyresvärdar,Alla vilka materi-mot oavsett

uppställda,ella krav finns kräver någon med kännedomattsom om
förhållandena initiativ till det. Det kan inte uteslutas det för-tar att

boende ikommer situationer de fastighet under kortarenär en en
tid för ingripaeller längre drar sig fastighetsägaren,att mot trots att

finns anledning tilldet objektivt det. Lagstiftarens främstasett upp-
tillhandahållagift i sammanhanget de drabbade hyresgästernaär att

möjligtså goda instrument så de kan i tid ochrättattsom reagera -
medelmed det visar sig deras förhållanden inte såda-rätt när äratt-

fordra.de har åtgärderKraven för enligt bostads-rätt attna som
förvaltningslagen m.fl. lagar måste utformas sådant densätt att

har befogad anledning kräva ingripande inte drar sig föratt ettsom
detta.göraatt

7 Jfr 1992:20. TillståndRBD vägrades bolag vid prövningstid-ett som
punkten försatts i konkurs. Konkursboet hade redan vidaresålt fastigheterna
till i och för sig godtagbara köpare. fannDomstolen det uppenbart att
förvärvstillstånd skall enligt första4 § stycket och 2. Någonvägras 1 lag-
lig möjlighet ändå tillstånd saknades.att ge
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förhandsprövningenAlternativ till

Huvuduppgiften för utredningen enligt direktiven lägga framär att
lagändringar innebär ökar möjligheternaförslag till att attsom man

fåtal fastighetsägare oseriöst, samtidigtingripa detmot som agerar
för förvärva fastigheter.underlättar andra attsom man

för förvärvsprövningenVi har funnit övervägande skäl tala attovan
avskaffas. Därmed kan det målet, underlätta förbör sägas att attena

uppnåtts. Vi kommer i följandeden seriöse fastighetsägaren, har
för hur vi på bästa skall kunnaavsnitt redogöra sättattatt anser man

målet våra förslag skall syfta till öka möj-uppnå det andra attsom -
ingripande det fåtal fastighetsägareligheterna till mot agerarsom

oseriöst.
utredningsarbete skall bedrivas förutsättningslöst. Ett alterna-Vårt

direktiven dock bör undersökas det inte jäm-tiv enligt är omsom -
ordning framkomlig skärpa reglernafört med dagens är väg atten-

betydligtbostadsförvaltningslagen så snabbare och lättarei att man
tvångsförvaltningfå till stånd någon formi dag kanän enav av

fastighet.
våra överväganden vi lagt bland följandeSom grund för har annat

allmänna utgångspunkter.

det verkligen befogat;Ingripanden skall bara ske i de fall där är-
visar det nödvän-skall finnas någon omständighetdvs. det som

diga i ingripa.att

sker skall kunna in i så tidigt skedeingripandenDe sättas ettsom-
berörs, drabbas så få olägenheterden eller de hyresgästeratt som av

möjligt.som

inte uppfyller de krav rimligen kanfastighetsägareDen som som-
hyresvärd, skall förhindrasställas på hans uppträdande attsom upp-

sådan.träda som

råda proportion mellan ingripandet och graden deDet skall av-
missförhållanden ligger till grund för detta.som

lagstift-avsnitt kommer vi redogöra för hur viI 4.2 att attanser
nämnda utgångspunkterna, lämpligenningen, bakgrund demot av

bör utformas.
fråga direktiven före-Ytterligare särskilt iomnärrms ären som

s.k. fastighetsplundring. avsnitt 3.2 har redovisatkomsten Iav
erfarenheter urval hyresmarknadens intressenter sigvilka ett sagtav

företeelse. Resultatet förfrågningen det inteha denna är ärattav av
erfarenhet fastighetsplundring intemånga har därav och attsom
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särskilt allmänt Viförekommande. har bakgrundmotsynes vara
utfallet undersökningen därför inte funnitbland skälannat attav av

föreslå några särskilda åtgärder i detta hänseende. problemDe som
fastighetsplundringen för med sig bör kunna bemästras med stöd av

förslag lagstiftningövriga vi lägger fram och på andrade av om-
råden.

aktieöverlåtelsevidFörköpsrätt

tillståndsprövningen vid förvärvbestämmelser hyres-Förutom om av
innehåller förvärvslagen regler förköpsrättfastigheter vidäven om

aktieöverlåtelser 22 §§. Syftet med bestämmelsernavissa 12 är-
kommunerna skall kunna förköpa sådana aktier därkorthet över-att

förvärvstillstånd. Bestämmelserna komple-låtelsen kräver utgör ett
förköpslagens reglering, vilken enbart omfattar överlåtelsetillment

fast egendom och § förköpslagen, 1967:868.1 Bestäm-tomträttav
förköp aktier har utformats imelserna överensstämmelse medom av

förköpslagens regler.
uppbyggd på den tillståndsplikt för fastighetsför-Förköpsrätten är

förvärvslagen.enligt Förköp således möjligt vidgäller ärvärv som
aktier aktieförvärveti fall där underkastat den tillstånds-köp ärav

enligt lagen. innebär bland förköpplikt gäller Detta annat attsom
aktier i sådana fåmansbolagkomma i fråga vid köpkan av som avses

egendom sådant§ och fast värde i 10i 9 äger sägssom av som
vill sin förköpsrätt anknyterFörfarandet kommunen till denutövanär

gäller för förvärvare anmäla förvärvet tillskyldighet kom-attensom
såledesFörköpsrätten kommunen inomutövas attgenommunen.

för kommunens begärantid gäller hyresnämndenssom omsamma
till hyresnämndenprövning aktieförvärvet, anmäler beslut attav

13 §.förköpsrättenutöva
föreslagit generella tillståndsplikten för förvärvVi har denattovan

hyresfastigheter skall avskaffas. och med denna regleringI attav
upphävs, försvinner också den bakomliggande grund förköps-som

bibehållandepå.reglerna bygger Ett förköpsrätten i dessav nuvaran-
form, skulle därför kräva relativt omfattande och kompliceradde en

reglering där de upphävda förvärvsreglerna med motsvarandeersätts
förköpsfallen.bestämmelser, avsedda enbart för

Förköp aktier enligt fastighetsförvärvslagen mycketärav en ovan-
företeelse i praktiken. den tioårsperiodenlig Under har, såvittsenaste

funnit, inte något enda ärende angående förköp avgjorts vid hyres-
därför behovet förköpsrättennämnderna. Vår slutsats såär äratt av

obetydligt det inte kan motivera särskild reglering. Vi föreslåratt en
således reglerna förköpsrätt vid aktieöverlåtelse upphävs.ävenatt om
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Bostadsförvaltningslagen4.2

tidigare föreslagitVi har i avsnitt förvärvsprövningen skallatt av-
skaffas. syfte stärka hyresgästens ställning förbättraI och möjlig-att

få till stånd ingripandenheterna försumliga fastighetsägare,att mot
olikahar vi ändra på de förutsättningar börövervägt sätt att som

för ingripande och de olika former ingripandekrävas ett av som
erfordras för missförhållande upptäcks skall kunnanäratt ettman - -

bostadsförvaltningslagen.ingripa med stöd direktivenI sägs attav
tvångsförvaltningbeslut kan lång tid och det, liksom lta attom

tvångsinlösen, förutsätta fastigheten befinner sig iatt gravtsynes
Syftet med de ändringar vi föreslårförfall. snabbare ochär att gman

ifå tillskall kunna stånd ingripande medges i dag.lättare änett som
ltillbör i sin leda olägenheterna för berörda hyresgästerDetta tur att

ikan begränsas.

Allmänna utgångspunkter4.2.1

Bostadsförvaltningslagen liksom dess föregångare, lagen tvångs-om
förvaltning bostadsfastighet, tillkom under period då det fannsav en ,andel hyresbostäder inte ansågs uppfyllarelativt de krav istor somen

ställas på goda bostäder. Vid sidankunde bostadsförvalt-avsom
infördes regler för åtgärder syftade tillningslagen ökadäven som en

saneringsverksamhet inom bostadsbeståndet, främst då bostads-avses
båda lagar såsaneringslagen. Dessa samordnades sanktions-att en

fastighetsägaremöjlighet den inte fullgjorde sina åliggandenmot som å
enligt bostadssaneringslagen ställa fastigheten under tvångsför-attvar i
valtning och tvångsvis genomföra ålagts denne. ivad Vadsom som

iavsågs med förvaltningslagstiftningenursprungligen således hu-var
vudsakligen kunna åtgärda bostäder vilka på grund lâng- latt ettav

underhållvarigt eftersatt kommit förfalla så de inte längreatt att upp- .
för förvaltningfyllde kraven goda bostäder. Den kom till ståndsom ;

uppgifthade på lång sikt råda bot missförhållan-deäven attsom
ingripandetden föranlett underhålls- reparations-ochattsom genom i

arbeten vidtogs. Målet för detta hyresgästerna fortsätt-ävenattvar
ningsvis skulle kunna bo kvar i sina lägenheter.

Förhållandena hyresmarknaden i dag har genomgått för-stora
ändringar bostadsförvaltningslagensedan och tvångsförvaltningslagen
infördes 1970-talet. En del det äldre bostadsbeståndet harstor av

till standard inte understiger den i modernarerustatsnu upp en som
lägenheter. Som i avsnitt 2.4 har regeringen för lagrådetsnämnts

lagförslaggranskning överlämnat vissa bland innebärannat attsom
åbostadssaneringslagen upphävs. Den förbättrade bostadsstandarden är

mf;
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skälen till lagen föreslås upphävd. I förslaget i frågasättsett attav
det fortfarande finns behov de möjligheter till upprustnings-om av

åläggande och användningsförbud bostadssaneringslagen innehål-som
eftersomler, antalet ärenden enligt lagen varit mycket få under

år. Förslaget i konstaterandet det inte längreutmynnar attsenare
finns något behov regler sanering med denna utformning.av om
Däremot, det vidare, kan det finnas behovsägs enskildattav en
hyresgäst skall kunna få till stånd upprustning den lägen-en av egna

Ävenfallheten i då denna inte har lägsta godtagbara standard. om
bostadsbeståndet således i dag väsentligt bättre förär tjugo årän
sedan förekommer det naturligtvis alltjämt lägenheter vilkas skick är
sådant ingripande enligt bostadsförvaltningslagen motiveratäratt ett

den grunden.
tidigareSom redogjorts för har antalet ansökningar enligt bostads-

förvaltningslagen ökat kraftigt under år. Den vanligastesenare grun-
förden ansökningarna fastighetensinte allmänna skickär dåligtäratt

konsumtionsnyttigheter el, o.d. inte harvärmeutan att vatten,- -
betalats och avstängning har skett eller förestående.är näraatt

förekommerEmellanåt det hyresgästerna, och ibland hyresgäst-att
föreningarna, tvingats förskottera medel för säkerställa fortsattaatt
leveranser. I de berörda fallen kan det i vissa fall fråganu vara om
moderna eller helt nybyggda fastigheter där i tider fallandeägaren av
fastighetspriser och därmed följande alltför höga kapitalkostnader inte
längre har ekonomiska möjligheter förvalta fastigheten. Inte sällanatt

det sig fastigheter där den nuvaranderör innehav inteägarens ärom
så gammalt. Därmed inte det inte finns fastigheter vilkas all-sagt att

skick i del fall sådantmänna det motiverarär ingri-ävenatt etten
pande. förekommerDet fysiska brister i fastighetenäven åbero-att

detta sker i klart mindre utsträckning. Generellt kan sägaspas, men
föreliggerdet tämligen akuta situationer ansökan tvångs-näratt om

förvaltning görs.
kanMan således urskilja två olika ingripanden. detItyper av ena

fallet det sig successiv eftersläpning ochrör gradvist förfallettom en
fastighetens allmänna skick där det inte alltid föreligger någonav

akut situation. I och för sig kan den utlösande faktorn också här vara
avstängd eller kräver omedelbart ingripande.värme Deettsom
nödvändiga åtgärderna vanligen omfattande kostnadskrävandeär och
och måste planeras på längre sikt. I det andra fallet det sigrör om
fastigheter där det i stället gäller så snabbt möjligt kunnaatt som

driften fastigheten för rådaöverta bot situation.akut Härattav en
det viktigaste ingripande kan ske såär fort möjligt. Iatt ett som

praktiken förefaller det detta krav också väl kunnat tillgodo-som om
hyresnämnderna haft möjlighet meddela interimis-att attses genom
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bostadsförvaltningslagenenligt andra stycket31 § närtiska beslut ett
aktualiserats.välingripande

förvaltning förekommer ellerbristandesidan dessaVid typer avav
fastighets-det förekommer s.k.anledning misstänkadetfinns att

förfaranden där syftetsig brottsligadetplundring. Här rör rentom
begränsad tid fastig-underfastighetsinnehavetmed tömmaär att en

Någon avsikt behållamöjligt.mycketpå såheten attpengar som
sådan tordefinns inte och äganderättenlängre siktfastigheten som

underordnad betydelse.vara av
varje åtgärd enligt bo-måste beaktasfaktorviktig ärEn attsom

till fastig-ingrepp i äganderättenstadsförvaltningslagen utgör ett en
ingrepp intesådanarättssåkerhetskravGrundläggande sägerhet. att

skäl för det. innebär definns starka Dettadetfår beslutas attattutan
ingripande enligttill grund föråberopasförhållanden ettsom

det skall rådamåste ha viss styrka;bostadsförvaltningslagen alltid en
orsak och verkan.proportionalitet mellan

in-i dag två olika formermedgerBostadsförvaltningslagen av
Tvångsför-tvångsförvaltning.förvaltningsåläggande ochgripanden;

och kan beslutas endastingripande formendenvaltning är ommer
Rekvisiten förbedöms tillräckligt.förvaltningsåläggande inteett vara

i och för sig dendock desamma. Detingripandenbådadessa är ger
gränsdragningsproblem,funderasökanden slipper överfördelen att

sig för bibehållandeskäl iinte någotdetta utgör etttyngre avmen
fastighets-inskränkningar iintrång ochordning. Gradengällande av

båda ingripandeformerna.väsentligt olika vid derådighet ärägarens
skallför tvångsförvaltningförutsättningarförhållandetdetI att vara

någorlunda allvarli-krav påligger,uppfyllda attsagts ettovan,som
Vad därmed gårför handen.missförhållanden skall manvaraga

med alla de fallkomma tillmöjlighet rättamiste är att avenom
inte når till denna högamissförhållandenallvarligamindre som upp

någon formsådanändock kanförhållandennivå; art attvara avsom
erfordras.fastighetsägarenförhållande tillpåtryckningsmedel iav

i många fall antingen skeringripandestår det klartVidare att ett
med dennes bistånd. Ii fall intevilja ellerfastighetsägarens vartmot

förmåsöverhuvudtaget inte kunnatfall har denneandravissa yttraatt
fastighetsäga-uppgift iförvaltare medinsättssig. Den attsomsom

uppkommer, måste i sådanaskilda åtgärderutföra deställe somrens
med kraft kanbefogenheter så hanerforderligafall att genom-ges

åligger honom; dettauppgifteroch fullgöra dedriva sina beslut som
mån möjligheteni möjligaste berövasfastighetsägarensamtidigt som

förhindra förvaltarensellerdispositioner saboteraatt egnagenom
inbördes relationernagäller dehärav vadKonsekvensernaarbete.
avskärs från sin dis-i praktiken heltfastighetsägarenmåste attvara
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position fastigheten och den in iöver hanssätts ställe fåratt som
långtgående befogenheter, i princip desamma normaltägarensom
har.

förändring förutsättningarnaEn för ingripande kan utformas påav
flera olika Vi kommer nedan diskuterasätt. några olika alternativatt

övervägts.som
ankommerI dag det på den ansöker särskild förvaltning attsom om
de påstådda missförhållandenavisa för handen. Brister iär bevis-att
kan därförningen leda till särskild förvaltning inte kommer tillatt

stands. stärkaEtt hyresgästens ställningsätt med bibe-äratt att man,
hållande dagens regler i övrigt, medger bevislättnad förav en

försökanden. I stället kräva sökanden visar sin sak skulle detatt att
kunna räcka med denne sannolikt så falletgör elleräratt att att man
godtar någon lägre grad bevisning. Man kan tänka sigävenannan av

bevisbördan ändras, så exempelvis fastighetsägare i ställetatt att en
det inteskall visa föreligger några missförhållanden påståttatt av

slag.
Vad gäller sistnämnda exempel framstår sådan lösningen som

mindre lämplig. naturligEn utgångspunkt bör den harattvara som
bästa möjligheterna säkra och föra bevisning i fråga ocksåatt en
skall ha bevisbördan. I fråga förvärvsprövningen gällerom som
princip då förvärvares har möjlighet förebringaatt, motpart atten

bevisning rörande påstådd olämplighet i något avseende, detegen
inte tillräckligt med bara påstående.är Motparten har visaett att att

har visst foghan för detta. Kan han det, ankommer det pågöraett
förvärvaren styrka sin lämplighet. Kan inte dylik regel tilläm-att en

i fråga särskild förvaltning Sökanden skulleäven då ha attpas om
visa visst fog för sitt påstående missförhållanden föreliggerett att
och, han lyckas med detta, skulle det ankomma fastighetsäga-om

visa så inte fallet. och medI detta skulle denär skydds-att attren
värda hyresgästensökanden, lättnad. Mot detta kanparten, en
invändas hela prövningen enligt förvärvslagstiftningen byggeratt

det sökande förvärvares lämplighet skallär ochprövasatt atten som
konstaterad lämplighet denne till frånundantag bakom-rätt etten ger

liggande generellt förbud förvärva hyresfastigheter. När det gälleratt
särskild förvaltning finns inte någon motsvarande bakomliggande
tanke fastighet skall ställas under särskild förvaltning, inteatt en om
fastighetsägaren visar sin lämplighet. stället inrättandeI utgör av en

3 I RBD 1991:7 ogillades yrkande särskild förvaltning med motive-ett om
ringen det i målet inte har visats det finns skäl till särskild för-att att
valtning.

..
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nämligennormala,från detundantagförvaltningsärskild attett
därförnaturligasin fastighet. Detförvaltar ärsjälvfastighetsägaren

missförhållandegällandeåligga denbör görfullt attdet ettutatt som
fallet.ocksåsåvisa äratt

påmildrar kravetlösning ärnämntsEn att manovansomannan
Även detta skulleför sökanden.förmån görastyrka tillbevisningens

tvångsförvalt-Inrättandeingripande.ståndfå tilldet lättare ettatt av
fastighetsägareskraftigt ingrepp isigemellertid ining utgör ett en

bestämman-tid kontrollen ochlångunderfråntasrättssfär. Denne en
värde.normaltfastighetderätten ett stortrepresenteraröver somen

underlag interättsföljd påsådanmedbesluttillåtaAtt ett som geren
vanligtvis krävs ioch säkerhetkunskapgradmotsvarande ensomav

mindre lämp-utgångspunkterprincipiellafrånframstår somprocess,
gäller.vad allmäntfrånligt och utgör avstegett som

skall utgå fråni första handlösningvaletvidVi att avmananser
missförhållandenUtgångspunkteneftersträvas. ärresultat attdet som

ochför hyresgästentill olägenheterlederhyresförhållandet atti en
högre gradmotsvarandeleder tillmissförhållandengradhögre enav

beskrivitshareftersträvade resultatetDetolägenhet. som enovanav
missför-medtillkommahyresgäster rättaförmöjlighetökad att
innebäringripanden. Dettatill ståndfåsnabbarehållanden attgenom
gradsikte vilkentill, måsteskallförändringden ta avatt som

ingripande. Varjeförskall krävasmissförhållanden ett annansom
sikte bevisbörda ochreglerprocessuellapålösning tar ommersom

missförhållan-gradfortfarandestyrka kräverbevisningens avsamma
för hyresgästen.olägenhetergraddärmedochden avsamma

skall krävasmissförhållandenVilka4.2.2

generella nivåndentill alltsåställningfråga vi har ärDen taatt om
utgångspunktlämpligEnförändras.någotingripande kan sättför

åtgärdsföreläggandehyreslagenibestämmelsernadärvidkan omvara
principielltåtgärdsföreläggandetsigskiljerVisserligen16 ett§.

så till vidabostadsförvaltningslagenenligtfrån åtgärder attplan
mellan hyresgästeni förhållandetfrågaåtgärdsföreläggandet är en

förenskilde hyresgästendet denochhyresvärden äroch att som
förhållan-i det delikheteremellertidfinns äventalan. Det attstora

likartade. Ett åt-delfallen tillbådapåtalas i ärkanden storsom
brustitdå hyresvärden imeddelas blandgärdsföreläggande kan annat

anledningreparationer medsedvanligautföraskyldighetsin att av
hinderbruk ellerålder ochgrundförsämringlägenhetens attav
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hyresrättenoch uppkommit i Vid införandet bestämmelser-men av
uttalades i motiven kravet på skadan skulle till förfångatt attna vara

lågt.för hyresgästen inte fick alltför Mera bagatellartadesättas ska-
dor avsågs inte kunna åtgärdas föreläggande. Ett ingripan-ettgenom
de med stöd bostadsförvaltningslagen kräver alltid viss intensi-av en

och varaktighet. Det uteslutet tillgripaär särskild förvaltningtet att
vid brister tillfällig omfattning.karaktär eller obetydligav av

Den ordning vi förordar bygger på nyanserad deen mera syn
olika grader missförhållanden kan råda i fastigheten, och kanav som
beskrivas på följande På den nedre nivån finnssätt. de gällandenu
bestämmelserna för åtgärdsföreläggande, bibehålls oförändrade.som
Den nivån omfattar allvarligare formerövre missförhållanden,av
vilka motiverar ingripande enligt bostadsförvaltningslagen underett
tvångsmässiga former. Inom denna nivå skall finnas tvåövre olika

vilka korresponderar med graden missförhållanden i fastig-steg, av
heten. Dels finns högre vilket leder till tvångsförvaltning ochett steg

i princip med gällandeöverensstämmer ordning. Dels finnssom ett
lägre vilket i första skede inte kan leda till tvångsförvaltningsteg, ett

väl till förvaltningsåläggande. Med sådan reglering kom-ettmen en
graden tvångsmässighet i förhållande till fastighetsägaren attmer av

stå i bättre proportion till graden misskötsamhet från dennesen av
sida. innebärDetta de förutsättningar i dag gäller för åtgärds-att som
föreläggande och tvångsförvaltning kommer bestå oförändrade,att

hyresgästen, i samverkan med taleberättigad organisationattmen en
eller kommunen, får möjlighet utverka förvaltningsåläggandeatt som

mellanform vid mindre allvarliga missförhållanden.en
hâllpunkt vidEn gränsdragningen mellan förvaltningsåläggande och

tvångsförvaltning bör graden missförhållanden vid för-attvara av
valtningsåläggande skall ligga mellan vad i dag krävs för in-som
rättande tvångsförvaltning och vad krävs för meddelandeav som av
åtgärdsföreläggande. Ett exempel situationer där förvaltnings-ett
åläggande kan tänkas bli aktuellt hyresvärden inte uppfyllerär sinatt
skyldighet hålla hyresgästerna informerade sitt ochatt om namn

enligtadress den bestämmelse vi i det följande föreslår skall tassom
in i hyreslagen se avsnitt 4.3.1. Ett exempel hyresvär-ärannat att

9 Hyresrättsutredningen förordade i betänkandet Hyresrätt 3 SOU 1981:77
337 reparations-föreläggandet skulle utvidgas till täckaatt allehandas. att

brister i förvaltningen. Hyresnämnden skulle därmed mindre ingripan-ett
de medel till sitt förfogande vid brister inte så allvarligasom var som
krävdes för särskild förvaltning.
° Prop. 1974:150 486.s.

Prop. 197677:151 83.s.
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inte utför reparationer eller underhållsarbeten,tillsägelser,den, trots
tvångsförvaltningförhållandena så allvarligadärmed är attutan att

också kan tala för förvalt-aktuell. omständighetbli Enkan ettsom
förekommer flertal mindredet i fastighetenningsåläggande är ettatt

motiverar ingripan-vilka för sig kanske intemissförhållanden, ettvar
påbostadsförvaltningslagen visarenligtde sammantaget attsommen

uppfyller de krav hyresgäster-förvaltning intefastighetsägarens som
har ställa.rätt attna

sökandeföreslagna ordningen kan dennackdel med denEn attvara
enligt bostadsför-till vilken form ingripandeställningtvingas ta av

dock knappastskall begäras. Detta kanvaltningslagen utgörasom
redan från början ståmånga fall torde detproblem. Inågot större

skall begäras med hänsyn tillform ingripandevilkenklart somav
för tveksamheti aktuella fallet. Finns detförhållandena det utrymme
för tvångsför-verkligen tillräckligmissförhållandengraden äravom

fastighetsägaren med-sökanden i andra hand begäravaltning, kan att
hyresnärrmd i dag timerförvaltningsåläggande. Omdelas attett en
så starka skäl för tvångs-påtalats intemissförhållandende är attsom

inte någon valmöjlighet. Denföreligger, har nämndenförvaltning
klart fram-ogilla talan; detta detinte ävenkan ängöra annat att om

i fastighetsförvaltningen. Med denföreligger problemgår detatt nu
för något fallrisken minskas det ilösningen kanföreslagna även att

sigsökande avvaktar eller drarsituation därskall uppkomma enen
inför risken inte fåförvaltning, ställdansöka särskildför attatt om

missförhållan-hyresnämnden på grundvid prövning ibifall attaven
allvarliga.tillräckligtdena inte anses

förvaltning grundassärskild skallgäller beslutI dag att ett om
åsidosättandeförvaltningen. Förkonstaterade brister i att ett av

föranledafastighets förvaltning skallförpliktelse rörandenågon en
enligtsärskild förvaltning, förutsätts det vadi formingripande av -

verkningarna försummelsentill lagenuttalas i motiven att avsom -
jfr avsnittoch varaktighet 2.-2.2. Dethaft viss intensitethar en

verkningar i någon gradförsummelsernasmed andra ordkrävs att
form olägenheter i boendet. vårti Iskall ha drabbat hyresgästerna av

ingripande i form särskild förvaltninggrundrekvisit förförslag till av
kan ställasinte uppfyller de kravfastighetsägarenkrävs att som en

frågafastighetsförvaltning. Någon skillnad i lägstagodtagbar ettom
intensitetvaraktighet och inte avsedd. Enförsummelsernaspå ärkrav

möjliggöra snabbare ingripandenmed vårt arbetemålsättning är att
Vi föreslår därförvad gäller i dag.i förvaltningenvid brister än som

form särskild förvaltning skall kunna beslutasingripande iettatt av
uppkommit, samtidigtbristerna i förvaltningenså fort utan att upp-

förhållande till hyresgästernaverkningarna därav iställa kravet att
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har uppnått viss lägsta nivå. Ett ingripande skulle då kunna skeen
redan brister nämnd styrkanär kan konstateras för handenav nu vara
och det med sannolikhet kan verkningarna däravstor kom-antas att

innebära olägenheter för de boende viss varaktighetatt ochmer av en
intensitet. I och med detta tidigareläggs möjligheten till ingripande,
något torde minska olägenheterna för hyresgästerna.som

Vi har framhållit varje tvångsingripande fastighets-attovan mot en
måste vila på säkerägare grund. När vi möjlighetöppnaren nu en

besluta särskild förvaltning verkningarna bristernaatt utan attom av
behöver ha inträtt, måste detta ske med försiktighet. Det kan så-stor
ledes inte tillåtas grundläggande krav på tillförlitlighet och säker-att
het beträffande den utredning ligger till förgrund bedömningensom
mildras. Det inte kravetär säkert konstaterandeavsett att ett av
uppkomna brister i förvaltningen skall urholkas. Det får inte heller
råda någon tvekan bristerna kommer medföra be-att attom ovan
skrivna olägenheter för hyresgästerna. Detta innebär den iatt som nu
avsedda fall vill ingripande till stånd, kan finna före-detett att
ligger svårigheter i bevishänseende. Ett exempel på tidigt in-när ett
gripande kan komma i fråga, fastighetsägareär underlåternär atten
använda inflytande medel från fastigheten till dess drift och förvalt-
ning. Detta kan tillgå på så han tillsätt bestrida de utgifteratt attser

direkt påverkar de boendes situation såsom ochsom vatten,gas,
underlåter betala ochräntor amorteringar, något inteattmen som

direkt berör hyresgästerna för stunden bara påverkar tredjeutan
ställning. Härigenom kan det sikt uppkomma situationmans en

för förvaltningen blir ohållbar. Det bör dock i sammanhangetsom
anmärkas idet avsedda situationer måste finnas faktiskatt möj-nu en

förlighet fastighetsägaren betala kreditgivarna, och underlåten-att att
heten inte enbart beror på tillräckliga medel saknas. fallIatt annat
kan underlåtenheten inte uttryck försägas avvikelse från vadvara en

kan krävas fastighetsägaren, och det kan därmed inte hellersom av
förvaltningen intesägas uppfyller de krav kanatt ställas påsom en

godtagbar fastighetsförvaltning jfr rättsfallet RBD 1993:7.
Den innebörden förvaltningsåläggandetnärmare och verkningar-av

därav kan i övrigt bestå gäller i dag.sätt Likaså kanna som man
behålla påföljden för underlåtenhet efterkomma förvaltnings-att ett
åläggande, nämligen tvångsförvaltning då huvudregeln. Ettatt är
bristande fullgörande vad gäller enligt förvaltningsåläg-ettav som
gande särskiltär kvalificerat brott vadatt fastig-ettse motsom en
hetsägare skall och integöra och i sådantgöra, läge framstårett ett

kvalificerat ingripande i form tvångsförvaltning naturligt.mer av som



Överväganden 1994:23förslag SOUoch

hyresvärdarförFörvaltningsförbud4.2.3

hållatillgodoseskallfastighetsförvärvslagen är attsyfteEtt som
bostadshyresmarknaden. Settfrånbortafastighetsägareolämpliga ur

tillstånd för-innebärsynvinkel vägrat attfastighetsförvärvares etten
specifika förvärvetfråga detidennehyresfastighetvärva att omen -

redovisatsSompå marknaden.inkommafrånhindras gerovanatt-
förhandspröv-baserattillståndsgivning,medkontrollsystem enett

deingripamöjlighetinte någonuppföljning, motoch attning utan
uppvisarinnehavstidenunderförvaltningvilkasfastighetsägare,

i de fall därinsatserdockmedgerBostadsförvaltningslagenbrister.
brister.fastighet uppvisarenskildförhållandena i en

jämsidesdetviktför hyresgästernadet ärVi attstoratt avanser -
generellförvaltningsärskild ävenformingripanden imed ges enav -

konstateratsfastighetsägaredeförhindramöjlighet att varaatt som
uppträdafortsättakansina hyresgäster,förolämpliga, till attmen

fastig-avseddauppnås desyfte kanDettahyresvärdar. nuomsom
hyresfastigheter,förvärvaförhindras utan attinte barahetsägarna att

defastigheterdeförvaltafortsättaförhindrasde attäven somatt
lagenefterdet,därför mönsterföreslårViinnehar.redan att av
införsbostadsförvaltningslagennäringsförbud, i1986:436 om

för-fastighetsägareförsumligkonstateratinnebärregler att ensom
förordande benämnssådanthyresbostäder. Ettförvaltabjuds att

redogörelseföljande lämnasdetförvaltningsförbud. Ilämpligen en
mening börenligt vårförvaltningsförbudregleringför hur omen

utformas.

förvaltningsförbudåläggaskanVem

fastighets-fysiska ärsig tillFörvaltningsförbudet riktar sompersoner
med-kan intefastighetsägareegenskapiJuridiskaägare. avpersoner

be-emellertidbörredovisas nedanförvaltningsförbud. Somdelas
juridiskaförföreträdarevissatillämpligastämmelserna per-vara

fungeratfaktisktpåhyresvärdar,är samt personer somsomsoner
ställ-haft dennaformelltde,företrädaresådana sett,utan attsom

positionfrån vilkenavgörandeintedetsagda ligger ärning. I det att
Hanåtgärderna.förbud vidtarföri frågakommaden kan ettsom

beslutsfattarenbehörigeformelltsåsom densåväldettakan göra som
inflytan-med det reellabehörighetformellsådanutan menpersonen

förvaltningsåtgärden, dvs.vidtagitfaktiskthanAvgörandedet. är om
därmed kanfrågan ochibeslutandetfaktiskadetharhan utövatom

hellerintesammanhangetspelar ifastigheten. Detförvaltathasägas
eller vissaöverlåtit helafastighetsägarenroll förnågon ansvaret om

alltjämtDettill ärfastighetsförvaltningendelar person.annanav

lil
lllÄ
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fastighetsägarens förvaltningen fullgörs riktigtatt sätt.ettansvar
En del fastighetsbeståndet i dag juridiskastor ägsav av personer.

Förvaltningsförbudet riktar sig, nämnts enbart fysiskamotsom ovan,
I lagstiftning med syftet skydda hyresgästerna, kanattpersoner. en

emellertid inte val företagsform få avgörande för möjlig-ett av vara
heterna kunna tillämpa bestämmelserna. Förekommer det sådanaatt
brister i fastighetsförvaltningen hos juridisk det finnsatten person
anledning meddela förvaltningsförbud, måste begäranatt däromen
kunna riktas den företräder den juridiska ellermot som personen
eljest handlar på dennes Frågan baravägnar. hurär avgränsningen av

Åpersonkretsen skall ske och hur vid denna skall göras sidanena
erfordras kretsen inte blir för vid, vilket kanatt tveksamtvara ur

Årättssäkerhetssynpunkt. andra sidan kan kretsen inte bestämmas för
med hänsyn till bestämmelsernassnävt effektivitet.

De kommer inärmast fråga de, redanärpersoner som som
grund sin formella ställning kan ha sådan ledande rollantasav en
och sådant bestämmande inflytande på verksamhetenett i den juridis-
ka de i normalfallet kan ansvariga för deattpersonen oegent-anses
ligheter eller brister förekommit. Till denna kategori före-som av
trädare räknar vi bolagsmän i handelsbolag styrelseledamötersamt
och verkställande direktörer jämte deras i aktiebolag ochersättare
ekonomiska föreningar. För de nämnda kategorierna företräda-nu av

följer direkta lagbestämmelser för respektive organisations-re genom
form, verksamheten.de har omfattande föratt ett Utanföransvar
avgränsningen faller således bland andra firmatecknare och de perso-

ingår i handelsbolags styrelse. Dessa kan emellertid kom-ettner som
hållas ansvariga med stöd regelatt vima som straxav en annan som

återkommer till. En fördel uppnås med den här föreslagnasom av-
gränsningen till i lag ålagts särskilt ansvarsfylldapersoner som upp-
gifter, rättssäkerheten inteär kan i frågaatt sättas sätt som om
kretsen gjorts Vid bedömningen fråganstörre. förvaltningsför-av om
bud skall meddelas någon hör till den avsedda kategorin kansom nu
inte beaktas andra brister sådana förekommitän under den tidsom

Åvederbörande formellt innehaft den särskilda ställningen. andra
sidan kan ansvarighet för tid komma i fråga på den grundenannan

han faktiskt ledningen förvaltningenutövat i enlighetatt med vadav
kommer förordas nedan.attsom

Utöver till vilka det direkt kan härledaspersoner ett ansvar

Z Se 6 kap. 6 § lagen 1987:667 ekonomiska föreningar, 8 kap. 6 §om
aktiebolagslagen 1975:1385, 2 kap. 3 § lagen 1980:1102 handels-om
bolag och enkla bolag.
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kategoriställning, finns detsärskildagrund deras även en annan av
regleringen.omfattasjuridiska börförföreträdare avpersoner som

någon sådaninnehasyftar då deVi attutanpersoner som -
bestämandeändockställning utövatformell nämnts ettsom nyss -
således inteavseende detverksamheten. dettaIinflytande äröver
gjortsavgränsning liknande denschematiskfråga ovan.somom en
det enskildaistället den eller deåsyftas iVad är personer somsom

inflytandeoch bestämmandeavgörandeha haftkan visasfallet ett
ledningen denna.faktisktdvs. denverksamheten, utövatöver avsom

svårtibland kandet i praktikenfråninte bortsesDet kan attatt vara
faktiska ledningendenverkligen övervisa utövatatt enpersonen

avstå från sådannågot skälemellertid inteDettaförvaltning. är att en
vad före-överensstämmelse meddärför iföreslårregel. Vi som-

förbestämmelsernanäringsförbudskrivs i lagen att ansvaromom -
med regelkompletterasför juridiskaföreträdare en avpersoner

förhålla sigdär det kansituation nämntinnebörd. Endenna nu
där detjuridiskfrågafastigheten idär ägssätt är person, menenav

exempelvis i ledningenhåll,påbeslutsfattandetreella utövas annat
före-direktdemoderbolag. Förutomkoncernsför sompersoneren

moder-de inombolaget kanfastighetsägandedetträder ageratsom
de faktisktden grundenförvaltningsförbudåläggasbolaget att

förvaltningen.ledningenutövat av
meddelasförvaltningsförbud skall kunnaförutsättning förEn att ett

skyldigheter skett isinaåsidosättandefastighetsägarensär att av
grunda förvalt-åtgärder kanhyresvärd. Deegenskapdennes somav

särskilda förhållandekoppling till detklarskall haningsförbud en
hyresförhållan-på grundmellan denne och hyresgästenråder avsom

de situationer därdärför allatillämpningsområdet fallerUtanfördet.
denna anknytning. Iprivatpersonhandlarfastighetsägaren utansom

dennanågra probleminte medföratorde det göraallmänhet att av-
ifastighetsägaren berörmedkontakterEn hyresgästsgränsning.

egenskap.just i nämndadennenormalfallet

förvaltningsförbudförskall krävasVad

komma i fråga krävsskall kunnaförvaltningsförbudFör attatt ett
kommitallvarligtsärskiltförvaltning sättfastighetsägarens attett

hyresförhållandet.ikrävaharfrån vad hyresgästenavvika rätt att
förvaltnings-brister börfråga allvarligadetmarkeraFör ärattatt om

sinaåsidosattfastighetsägarenendastbeslutasförbud kunna grovtom
rekvisitet åsidosatthyresvärd. Innebördenskyldigheter grovtavsom

särskilt kvalificeratfrågaskalldet ettär att personer somvara om
hyresförhållanden. Dettaigällerde spelreglerbrutitsätt mot som

ä

I

i
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hänger medäven förvaltningsförbud innebäratt ett störresamman ett
ingrepp i fastighetsägarens intressen vad tvångsförvaltningän en
medför. Det valda uttryckssättet visar de brister fastighetsä-att som

skall ha gjort sig skyldig till sini förvaltning ligger denövergaren
nivå krävs för beslut tvångsförvaltning. Detta innebärsom om att en-
bart det förhållandet fastighet ställs under tvångsförvaltning,att en
inte alltid behöver medföra fastighetsägaren också skall meddelasatt

förvaltningsförbud. Det kan naturligtvis tänkas förekommaett fall
där fastighetsägares agerande så allvarligär det finnsen art attav
anledning direkt inteöverväga förvaltningsförbudatt moti-ett ärom

I andra fall torde bedömningen komma skeverat. hel-att genom en
hetsbedömning fastighetsägarens agerande på grundval fleraav av
påstådda missförhållanden i förvaltningen från dennes sida vid flera
skilda tillfällen.

Om de förhållanden åberopas i ärende förvaltnings-ettsom om
förbud tillräckliga får bedömasär från fall till fall. Hyresnänmden
måste vid sin bedömning beakta syftet med förbudet hållaatt är att
dokumenterat olämpliga borta från hyresmarknaden, dvs.personer att
förebygga fortsatta olägenheter för hyresgästerna i deras boende.
Detta medför hyresnämnden måsteäven med i beräkningenatt ita
vilken utsträckning det kan fastighetsägaren i framtidenantas att
kommer sig efter derätta regler gäller.att I vissa fall tordesom
redan enstaka försummelse eller brist från fastighetsägarenen vara av
så allvarlig det redan därav kan framgåart att sägas dennesatt
respekt för eller möjlighet följa gällande ordning så bristfälligatt är

förbud motiverat.är I andra fall det fastighetsägarensatt ett är upp-
repade brister eller försummelser i förvaltningen till slut visar påsom
dennes olämplighet. Om flertal brister förekommit, vilka förett var
sig inte kan tillräckligt kan samlad bedömninganses som grova, en
ändå visa fastighetsägaren kanatt hasägas åsido-sammantaget grovt

sina åligganden. Av betydelse därvidlagsatt och medär när vilken
frekvens de påstådda bristerna Ett förhållandeuppträtt. liggersom en
tid tillbaka i tiden naturligtvisväger lättare vid den samlade bedöm-
ningen, och flertal bister under kortare tidett väger äntyngreen om

brister under längreuppträtt tidsrymd. förhållandenDesamma en
läggs till grund för bedömningen kan sådan desom art attvara av

inte kan följdensägas medvetet handlande från fastig-ettvara av
hetsägarens sida. Oavsett detta kan förhållandena motivera denneatt
åläggs förvaltningsförbud. Det således inteett är nödvändigt att
fastighetsägarens agerande grundas på medvetet illojalt beteende iett
förhållande till hyresgästerna. En hyresgäst har krävarätt att att
fastighetsägaren uppfyller kraven på god fastighetsförvaltning. Deten
väsentliga därför det,är utifrån objektivatt standard,sett kanen



,
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skyldigheteråsidosatt sinafastighetsägarenkonstateras grovtatt som
hyresvärd.

sidafrån fastighetsägaresexempel på agerandenSom som nor-en
denne hotar,förvaltningsförbud kanföranledamalt bör nämnas attett

situa-hyresgästerna. Eneller allvarligt trakasserarmisshandlar annan
bagatellartadskyldig till intefastighetsägaren sigtion den där görär

Ävenegendom. s.k.tillgrepp hyresgästersskadegörelse eller av
förvaltningsförbud. Situatio-fastighetsplundring bör kunna föranleda

tid eller vidagerande under längrefastighetsägaresdär ettenenner
förvaltningsförbud kan exempelvismotiveraflertal tillfällen kan ett

förhandlingsöverenskommelserträffadedenne i strid medattvara
följa myndigheters ochunderlåtitfelaktiga hyror ellertagit attut

åtgärder i för-underlåta olikavidta ellerdomstolars beslut attom
fastighetsägarenBedömningen bör densammavaltningen. omvara

underhållettid allvarligt försummatsystematiskt under längre aven
tillräckligt det objektivtdetsina fastigheter. Som nämnts är attovan

förekommit. försvårandeåsidosättandet Enkonstaterats omstän-att
åtgärdsförelägganden ellerdet utfärdatsdighet i sammanhanget är om

ålagts rådamyndighetsbeslut, där fastighetsägarenslagandra attav
underlåtenhet uppfylla sådanasärskilt angivna brister. Enbot att

situation ocksåsärskilt allvar. Enålägganden bör med sår-somses
fastighetsägarensnågon eller någraanmärkas denskilt bör är att av

detta förhål-för särskild förvaltning. Redanblivit föremålfastigheter
brustit i sina ålig-på allvarligtvisar fastighetsägarenlande sättettatt

missförhållanden börefter detta ytterligareFörekommer detganden.
förvaltningsförbud. de fall detanledning Idet finnas överväga ettatt

särskildanledning ställa ytterligare fastigheter underuppkommer att
regelmässigt ha åsidosatt sinaförvaltning bör fastighetsägaren anses

på kan medföra förvaltningsförbud.skyldigheter sättett som
förvaltningsförbudsituationen uppstå yrkandeSkulle den att ett om

tidpunkten för prövningen inteeftersom fastighetsägaren vidogillas,
föreligger det inte hinderåsidosatt sina skyldigheter,ha grovtanses

åter-förhållandena motiverar det,sökandenmot att senare, om
ärendet tordemed förnyad ansökan. I detkommer senareen

nytillkomnaoförhindrad vid sidan de försum-sökanden att avvara
vidåberopa de försummelser aktuella denmelsema även som var

prövningen. kan det då fastighets-tidigare Sammantaget sägas att
1987:93.jfr rättsfalletåsidosatt sina skyldigheter RBDägaren grovt

3 första hyreslagen.Målet gällde förlängningstvist enligt 46 § stycket 2en
betalningsförsummelserhade tidigareHyresgästen sagts upp p.g.a. men
förlängningstalan grundadupphörandetalan ogillades. Vidvärdens en ny

betalningsförsummelser värden oförhindradytterligare ansågsbl.a. attvara
jfr andraåberopa de tidigare avdömda försummelsema 51 stycketäven

hy reslagen.
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Verkan förvaltningsförbudetav

En väsentlig fråga vilken verkan förvaltningsförbudär skall ha.ett
Vad förbjudet för den åläggs förvaltningsförbudär Settettsom ur

förbudsbelagdesden synvinkel det nödvändigt hanär på förhandatt
vad han inte får eftersomgöra, överträdelse förbudetvet en av -

kommer förordas nedan skall straffbelagd. Enattsom vara annan-
fråga hur förbudet bör utformas förär det skall bli effektivatt en
sanktion.

Det grundläggande syftet med förvaltningsförbudet skyddaär att
hyresgästerna fastighetsägare inte uppfyller de kravmot som som
samhället och hyresgästerna har ställa i hyresförhållanden.rätt att
Som konsekvens härav bör det inte heller råda någon inskränkningen
i vilka åtgärder rörande bostadsfastighet fastighetsägaren skallen som

förhindrad vidta. [begreppet förvaltningsförbud ligger därförattvara
fastighetsägaren inte får vidta några helst åtgärderatt med sinsom

fastighet; förvaltningsförbudet generellt förbudär handhavan-ett mot
det bostadsfastighets skötsel. ochI med förbudet görsattav en gene-
rellt säkerställs regleringen bliräven så effektiv möjligtatt ochsom
inte kan kringgås fastighetsägaren.av

Principen bör alltså den alla åtgärder rörande fastighetattvara en
förbjudna för den ålagts förvaltningsförbud.är I den praktis-ettsom

ka tillämpningen kan det inte bortses från inte alltid kanatt man
säkert knyta viss förvaltningsåtgärd rörande fastighets skötselen en
till bestämd måsteMan emellertid hålla isär vad ären person. som
förbjudet för den med förbudet och vilka åtgärder detsom avses som
i det enskilda fallet kan visas denne företagit. En del svårigheteratt
därvidlag kan söka undvika redan på förhandattman attgenom ange
vissa typsituationer otillåtna. Det sigär situationer därrör om man
på förhand kan svårbevisade fall överträdelser kananta att av upp-
komma.

Ovan har diskuterats i vilken utsträckning vissa funktionärer hos
juridiska kan åläggas förvaltningsförbud grundpersoner attav
deras ställning i sig indikerar Om godtar tankenett ansvar. attman
det med viss ställning följer framstår det naturligen ansvar, som en
följd det för den ålagts förvaltningsförbud inte helleratt skallettsom

tillåtet under den tid förbudet inneha sådanattvara som varar en
ställning i juridiska idkar fastighetsförvaltning. Detpersoner som
otillåtna i de diskuterade befattningarna grundas antagandenu ett

de medför möjlighet till inflytande och bestämmande.att Det ären
alltså fråga schematiskt tänkande där det inte sker någonettom
individuell prövning den ifrågavarande befattningen verkligenom
medför något inflytande. Den ålagts förvaltningsförbud skallsom



överväganden och förslag102 1994:23SOU

i han-inneha ställning bolagsmansåledes förbjuden ettatt somvara
eller vice verk-suppleant verkställandedelsbolag, ledamot och samt

idkari eller ekonomisk föreningdirektör aktiebolagställande som
befatt-de bäggefastighetsförvaltning. Personkretsen i grupperna av

överskådligheten.något underlättaralltså densamma,ningar är som
den avseddainte spela någon rolli sammanhangetDet bör om nu

innebär den förbuds-juridisk de factoinomställningen attpersonen
skullefastighetsförvaltning eller Dettaidkabelagde kommer att

enskild befattningordning där tillåtligheten varje prö-kräva aven
komplice-sådan ordning framstårenskilda fallet. Envades i det som

Sam-åtföljande gränsdragningsproblem.svårtillämpbar medrad och
ifråga-till svårbedömda fallsådan regel upphovtidigt skulle aven ge

överträdelserSärskilt bakgrundöverträdelser. ärattmotsatta av
lättöverskádligaväsentligt ochstraffbelagda det klara gränserär att

och bättre lös-otillåtet. enklareför vad skall Endras som varaupp
förvaltningsförbud skallden ålagtsdärförning är ettatt varasom

ifrå-befattningar. Det kanförhindrad inneha avseddagenerellt att nu
angivna bordefunktioner deandra änävengasättas varaovanom

funktionexempel sådanförbudsbelagde.förbjudna för den Ett en
kan möjligenför bolag. Diskussionenfirmatecknareär ett synas

innefattarall verksamheteftersom huvudregelnöverflödig är att som
inte helt uteslutasotillåten. kan dockfastighetsförvaltning Detär att

utsträcka befattningsför-finnas anledningvissa lägen kandet i att
föreslåvalt inteVi har dockvadbudet utöver attangettssom ovan.

föreslagna ordningenhärom.särskilda bestämmelser Dennågra nu
näringsförbud.motsvarighet i lagensinhar om

uppkomma isärskilda problem kan tänkastypfall därEtt annat
uttryck fall därnärståendefallet. Med dettatillämpningen detär avses

förbudetden medstårfastighet ägs som avsesav en person somen
för-påverka. Denoch vilkens åtgärder denne kansärskilt nära antas

hindras från idärför i möjligaste månbudsbelagde skall att nu av-
befaraskannågot slags inflytande. Detsedda fall utöva attannars

förbud förutsättereffektivtöverträdelser blir särskilt frekventa. Ett
omfatta dessa fall. Det innebärutsträcks tilldärför detta ävenattatt

inte bör få anställningförsta den ålagts förbudetför det taatt som
fastighetsförvaltning. På dis-närstående idkarhos sätt somsomen

tillämp-ha så klartbör förbudsregelkuterats avgränsatettenovan,
skäl bör det sakna betydelseningsområde möjligt. Av dettasom

eventuell anställningvilka befogenhetervilken ställning eller som en
totalt. regle-Anställningsförbudet generellt och Förmedför. är att

närståendefallen inne-effektivitet måste blandfå avseddringen skall
sådan ställningnärstående inneharfattas fall där denäven en som

självi övrigt varit för handenförutsättningarmedför denneatt om --
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åläggas förvaltningsförbud i egenskap företrädarehade kunnat förav
ordning skulle alltförjuridisk En lätt kunna kring-person. annanen

immebär den ålagts förvaltningsförbudgås. Detta inte helleratt som
anställning hos juridisk idkar fastighetsförvalt-får ta personen som

ning närstående innehar sådan framträdande ställning atten enom
missförhållanden förekommer, själv kan åläggasdenne, förvalt-om

ningsförbud, därför han verkställande direktör. sådantEttärattt.ex
där förbudsbelagdeförfarande den är,agerar genom en annan person

för sig otillåteti och redan det väsent-angetts attovan,som genom
i bedömningen egentligen vidtar förvaltningsåtgär-liga är vem som

beskrivna utvidgningen tillämpningsområdetderna. Genom den nu av
många de antydda svårigheternaundviks dock bevisa olika för-attav

uppstå,hållanden kan och möjligheterna till kringgåendesom
kan möjligen sådan regel invändasminskas. Det den ledermot atten

andra de åläggs förbudet kantill drabbasänävenatt personer som av
verkningarna. Vi emellertid regleringens effektivitet kräverattanser

framstår otillfredsställandedetta. de fall resultatet finnsI alltidsom
dispensmöjligheten medge från förvaltningsförbudet se vidareatt

nedan i vårt förslag. Den personkrets omfattas begreppetsom av
närstående måste klart avgränsad, eftersom överträdelser ärvara
straffbelagda. Avgränsningen bör ske på i 7 § lagensättsamma som

Ävennäringsförbud. i övrigt framstår den avgränsning närstå-om av
endebegreppet gäller enligt näringsförbudslagen lämplig isom som
fråga förvaltningsförbud.om

situation särskildYtterligare kräver uppmärksamhet råd-ären som
givning i förvaltningen. den förbudsbelagdeUtan anställd iäratt

fast till närståendes fastighetsförvaltning,eller knuten den kan ett
i förvaltningen formendeltagande konsultverksamhet ellerta av

interådgivande verksamhet. Det godtagbart den formellaär attannan
utformningen deltagande i förvaltningen kanske skall kunna bliettav

för överträdelse förvaltningsförbudetavgörande skallom en av anses
skett eller förbudsbelagde därför ocksåha Den bör förhind-vara

del i förvaltningen detta förbudrad Utöver inne-sätt.att ta ett att
viss ställning bör således också gälla förbudsbelagdeha denatten

fårinte heller uppdrag i nämnda verksamheter. I och medta emot
förbudet anställningdenna regel kompletteras i vissa fallatt ta ett

effektiviteten.ökarsätt som
har redovisats verkningarna förvaltningsförbudet.Ovan ochIav

förbudet börjar gälla, blirmed det därmed förbjudet för denatt
berörde bl.a. inneha vissa anställningar och uppdrag. Denatt som

måsteålagts förbudet pä gång avsluta sina förbjudnaen engagemang.
inte innebär det straffbarGör han det överträdelse förbudet.en av

särskild tidsfrist för avveckling förvaltningenNågon eller deav
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anställningar och uppdrag skall förbjudna vihar inte före-som vara
slagit. Vad gäller förvaltningen den förbudsbelagdes fastigheter,av
skall dessa, redovisas nedan, ställas förvaltningundernärmaresom

särskild förvaltare enligt bostadsförvaltningslagen. Dennesav en
uppdrag börjar gälla omedelbart i enlighet med vad allmäntsom

vid tvångsförvaltning.gäller Beträffande avvecklingen de uppdragav
anställningaroch blir otillåtna i och förbudet,med förutsätts attsom

avvecklingen kan ske någon omgång. Skulle det i undantagsfallutan
visa sig den ålagts förvaltningsförbud behöver längreatt ettsom en
tid för avveckla sina har hyresnämnden möjlighetatt attengagemang,

dispens förlämna detta begränsade ändamål. Nämnden skall i sådant
fall tillse dispensens omfattning och längd inte onödigtvisatt ut-
sträcks, så förbudets avsedda urholkas.verkan En dispens iatt nu

fallnämnda torde knappast heller motverka förbudets syfte, dvs. att
hålla den olämplige fastighetsägaren borta från fastighetsförvaltning.
Dispensen enbart det förhållandet den ålagts förbudetattavser som
under begränsad övergångstid får ikvarbli viss anställning elleren en
dylikt. Hyresnänmdens beslut därvidlag dock inte denne någonger

delta i fastighetsförvaltning. Dispensen påverkar således interätt att
.generella förbudetdet förvalta fastigheter.att

Det torde i normala fall inte finnas anledning något undan-göraatt
från meddelat förbud, detta skall medföra för-totalttag ett utan ett

valtningsförbud. vissaI undantagssituationer kan det emellertid synas
befogat den ålagts förbud ändock kan tillåtas förvaltaatt ettsom en
viss fastighet. Ovan har beskrivits några situationer där undantag från
förbudet kan påkallat. kan ifrågasättasDet det bör finnasvara om
möjlighet generellt medge undantag från förbudets verkning-att mera

sådan möjlighetEn skulle dock innebära markantatt ettar. man
inskränker förbudets verkan. Förvaltningsförbudet får inte blisätt

urholkat alltför undantag. förhållandetDet för-generösa attgenom
barabudet drabbar den fastighetsägare särskilt allvarligtettsom

brutit de förpliktelser åvilar honom, för sigsätt medävenmot som
måste kunna ställa krav de situationer kanstörreatt man som vara

skäl för dispens; allvarlig överträdelse kräver motsvarandeen en
allvarlig situation för motivera undantag. Detta bör komma tillatt
uttryck det för dispens skall föreligga särskilda skäl. Detattgenom
sagda innebär dock inte det skall uteslutet i vissa speciellaatt attvara
fall medge undantag. Hyresnärrmden måste, frågan dispensnär om

beakta syftet lagstiftningen.övervägs, med Det övergripandenoga
målet skydda hyresgästerna från undermåligheter i boendet.är Enatt
situation där undantag sålunda kan medges, då frågadetär ärett om

fastighet där det grund särskilda förhållanden mellan fastig-en av
hetsägaren och hyresgästerna kan dispens inte skallantas att mot-en
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verka syftet, exempelvis beträffande fastighet bebos fastig-en som av
hetsägaren och dennes släktingar eller familjemedlemmar. En dispens
måste i förekommande fall naturligtvis så klart uttryckt ochvara
preciserad dess tillämpning inte kan leda till gränsdragningspro-att
blem.

En fråga i sammanhanget detär bör finnasäven möjlighetom att
besluta förvaltningsförbud skall upphöra i förtidatt ett Vi inteanser

det finns behov någon sådan möjlighet. Ett förvaltningsförbudatt av
förutsätter, framgått det tidigare har konstaterats all-attsom ovan,
varliga brister i förvaltningen, och det torde inte uppkomma anled-
ning denna bedömning ändras. Skulle det i något fall finnasatt behov

inskränka förvaltningsförbud i tiden kanatt detta iett vissav ut-
sträckning ske inom för bestämmelserna dispens.ramen om

Vem förvaltaskall fastigheten under förbudstiden

Förvaltningsförbudet hindrar fastighetsägarenämnts frånsom atten
förvalta sina fastigheter. Förbudet innebär dock inte nödvändigtvis att
fastighetsägaren därmed skall tvingas avveckla sitt fastighetsinnehav

försäljning. Vi kommer nedan redogöra för de situationerattgenom
där det kan anledning förelägga fastighetsägaren sälja sinaattvara att
fastigheter.

Som följd fastighetsägaren inte själv får förvaltaatt sinaen av
fastigheter, måste någon form förvaltning inrättas i ställetannan av
för fastighetsägarens Ett alternativ därvidlag, fastighets-är attegen.

själv får någonägaren utomstående till vilken hanutse överlämnar
förvaltningen, med andra ord förfarande iett överensstäm-stortsom

med förvaltningsåläggande. Mot detta kanett den princi-mer resas
piella invändningen förvaltningsförbudet grundas allvarligaatt
försummelser fastighetsägaren och han därför bör hindrasattav att
påverka fastighetens skötsel. Det kan därför inte lämpligtanses vara

han själv skall få den skall verka i hansatt ställe. Denutse som
till hands liggande lösningennärmast det inrättasär sådanatt en

tvångsförvaltning i 2 § bostadsförvaltningslagen, medsom avses
verkningar i övrigt denna. I och med detta finns intesamma som
möjlighet för fastighetsägaren påverka valet förvaltaresamma att av

och det finns redan klara bestämmelser förvaltarens befogenheterom
och formerna för tillsynen.

förutsättningEn bör uppställas för tvångsförvaltning skallattsom
inrättas i samband med beslut förvaltningsförbud,ett denär attom

ålagts förvaltningsförbudet den ifrågavarandeäger fastigheten.som
Är situationen den han fastigheten tillsammansägeratt med arman,
uppkommer inte något behov insätta förvaltare i den för-attav en
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i stället påfallen ankommer detåsyftadeställe. debudsbelagdes I nu
fastig-förvaltningenfortsättningsvis handhaandradessa ägare att av

förvaltningsförbudetpå grundförbudsbelagde hindrasheten. Den av
fall där tvångsför-nämndaförvaltning. Ifastighetensdelta ifrån att

situationerförekommakan detfastighet inte inrättas,valtning enav
förvalt-och möjligheterförhållanden övertaövrigadär de ägarnas att

förvaltningtvivel huruvidaanledning tillfastighetenningen engerav
förbuds-stånd och denkommer tillverkligenformerandraunder om

uppnås exempelviskanförvaltningen. Dettafrånbelagde utestängs
förvaltningentecknas därförvaltningsavtal övertasatt ett avgenom

fastighetens skötsel.frånförbudsbelagde heltden utestängsochannan
förbudetålagtsgarantier för dentillräckligainteLämnas att som

skäl för-förvaltningen, kan dettafrånavskärs attverkligen ettvar
nedan, skall sälja sinbehandlasregelenligt dendenne,ordna att som

i fastigheten.andel
omfattas defastighetereller flerafall kanmångaI av nusomen

hyresnänm-tvångsförvaltning. Omstå underredanreglernaberörda
förevarande bestäm-tvångsförvaltning med stödbeslutarden avom

redan stårfastigheternaberördaflera deellerochmelse avom en
bör nämndenbestämmelserna i 2enligttvångsförvaltningunder

gälla detskall upphörabeslutet närtidigareföreskriva det attatt nya
undvikskraft. Därigenomitvångsförvaltning träder attbeslutet om

tvångsförvaltning.parallella beslutfinns fleradet om
inte får förvärvafastighetsägareninnebärFörvaltningsförbudet att

förbudstiden.under Detlagenomfattasfastighetersådana avsom
fastighetersäljer sinahannågot hinderintedäremotfinns mot att

låta tvångs-anledningdet finnassådant fall kantid.denna Iunder att
bostadsför-tredje stycketförtid enligt 18 §upphöra iförvaltningen

valtningslagen.

fastighetensäljatvingasfastighetsägarenskallNär

frånfastighetsägarenhindrarFörvaltningsförbudet nämnts attsom
hindrar ho-redan innehar. Dethanfastighetersådanaförvalta som

fas-förvärva andraförbudetden tidfrån underockså att vararnom
emellertidkan hangår till ändaförbudstidenmedochtigheter. I att

iuteslutas detdock intehyresvärd. Det kanuppträda attnytt som
allvarligtsärskilt sättfastighetsägare,vissafråga ettsomom

denneskälkan finnas ävenhyresvärd,sigmisskött attatt antasom
annorlundauppträda änutgång inte kommerförbudstidensefter att

fastig-föreskrivabefogatfall detsådant kantidigare. I attattett vara
förutsättning för hyres-Dettahetsbeståndet skall är attavyttras. en

fastig-drabbasånyo skallutgång inteförbudstidenseftergästerna av
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hetsägarens misskötsamhet.
föreläggandeEtt för fastighetsägaren sälja sin eller sina fastig-att

heter ingripande åtgärd förvaltningsförbud.är än Detän etten mer
emellertid inte försäljningsåläggandetär skall slagsavsett att ettvara

allvarligare sanktion, fastighetsägarens uppträdandenär varit än mer
klandervärt vad erfordrats för förvaltningsåläggandet.än För-som
säljningen konsekvens hyresgästernaär har befogatatt ettmera en av
intresse det tiden för förvaltningsförbudetnär gått till ändaattav - -
inte uppstår problem i boendet. Hyresnärrmden har därför vidattnya
varje fall förvaltningsförbud ställning till fastighetsägarentaav om

förväntaskan i framtiden uppträda sådant hyresgästernasätt som
har kräva, och deträtt allmänt hyresgästperspektivatt sett ettom ur-

finns skäl föreskriva försäljning skall ske för på såatt att sättatt-
skydda hyresgäster i framtiden.

iDet avsedda fall alltid fastighetsägaren självär överlåternu som
fastigheten. alternativEtt till detta kan låta exempelvis för-attvara

ellervaltaren någon utomstående hand försäljningen. Etttaannan om
sådant förfarande torde dock inte ha några påtagliga fördelar jämfört
med fastighetsägaren själv handhar försäljningen. I och medatt att
förvaltaren alltid sköter fastighetens förvaltning fram till över-om
låtelsen, har fastighetsägaren inte möjlighet förhala försäljningen.att
Sker inte någon försäljning fastigheten, sig skyldig tillgör ägarenav

övervägandestraffbar överträdelse förvaltningsförbudet. skälen av
talar för fastighetsägaren själv får för försäljningen.att ansvara
Under försäljningstiden gäller, till följd förbudets generellaav
verkan, fastighetsägaren inte får vidta några förvaltningsåtgärder.att
På grund härav måste hyresnämnden kunna medge dispens för sådana
åtgärder just försäljningen. Detta följer redanrör det för-som av
hållandet det fastighetsägaren för försäljningen.äratt som ansvarar
Det emellertid viktigt dispensenär endast sådana åtgärderatt avser

oundgängligen nödvändiga med försäljningen.är hänsyn tillsom
harHyresnämnden tillsynsmyndighet särskilt förett attsom ansvar

såtillse sker.att
Meddelas föreläggande försäljning, kan den kommaett att taom en

tid i anspråk. kanDet finnas flera delägare. sådanaI fall tordet.ex.
det dock ligga till hands dessa den förbudsbelag-närmast övertaratt
des andel. Skall fastigheten säljas den marknaden kanöppna en
längre tid åtgå. Försäljningen kan beröra tredjeäven kredit-man;
givares och borgenärers intressen kan påverkas försäljningen. Detav
finns många olika faktorer kan påverka vad kan antassom som vara

rimlig tid för genomföra överlåtelsen. Hyresnämnden måsteatten
därvidlag relativt mått frihet bestämma tiden efterett stort attges av
förhållandena i det enskilda fallet. Försäljningstiden kan naturligtvis
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fastighetsägaren. Sistnänm-det ekonomiska utfallet förpåverkaäven
betydelse.dock inte tillmätas någon avgörande Vadda hänsyn kan

väsentligare förordnandets syfte säkerställsärär att attgenomsom
utsträcks alltför långt.tiden inte

Sanktioner m.m.

förbud, måste finnassäkerställa efterlevnaden detFör ettatt av en
Förvaltningsförbudet ingripandeformsanktion.verksam är ären som

ansvarig, och framstårviss kan hållas detriktad mot somen person
straffbeläggs.lämpligast överträdelse Endärför över-att ensom

förordnande försäljningförbudet ellerträdelse sker att ett omgenom
på hyresnämnderna till-bör ankommaåsidosätts. Det närmast som
misstankeanmälan, uppkommersynsmyndigheter göraatt attom en

överträdelse ägt rum.
åvila hyresnämnden,förvaltningsförbudet börTillsynen över som

bostadsförvaltningslagen.övrigt enligt Medtillsynen iredan utövar
meddelatdå den hyresnämnd beslutethyresnämnd som omavses

medför den hyresnämndförvaltningsförbud. Detta att som ansvarar
den aktuella fastigheten.ligga på ställeför tillsynen kan änannat

eller de förvaltaretillsynen denHyresnämnden överutövar även som
hyresnämnden, inaturligtvis vikt ledDet är att ettstorutses. somav

för-förvaltningsförbudet, har samarbete medtillsynen näraöver ett
praktiska problem uppstå, kan tillsynen överflyttasSkullevaltarna.

behörig. Så kan fallet dehyresnämndtill är varasom omannan
områdehyresnämndens säljs grundfastigheter ligger inom avsom

förordnande därom.ett

Ökade möjligheter till inlösen4.2.4

den fastighetsägareingripandeInlösen är yttersta motett som
fastighet. Bestämmelser inlösen saknades i 1970 årssinmissköter om

bostadsförvaltningslagentvångsförvaltningslag, i 28 § intogsmen
bostadssaneringslagen.efterregler därom mönster av

för inlösenförfarandet hänvisas i lagenBeträffande formerna m.m.
expropriation. hänvisning innebärvad gäller vid Dennatill som

fordran upphör vid inlösenfastighetens förbland annat att ansvar
kan fastigheten enligt reglernakommunen övertaatt genastsamt om

förhandstillträde. Löseskillingen fastställs till marknadsvärdet enligt
expropriationslagen med den viktigabestämmelserna i 4 kap. men

och kap. expropriationslagen.3 § fjärde stycket 5 17 §kap.1
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skillnaden regeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen expropria-att om
tionsföretagets inverkan värdet inte tillämpas. Det innebär att
marknadsvärdet bestäms med beaktande den negativa inverkan påav
värdet tvångsförvaltningen innebär. Talan inlösen väcks vidsom om
fastighetsdomstolen.

Inlösenförfarandet enligt motiven för situationerär näravsett en
tvångsförvaltning inte framstår meningsfull. Hyresgästerna har isom
sådana fall intresse det skapas helt förutsättningar förett attav nya
fastighetens förvaltning äganderätten överförs till någonattgenom

kapabel förär fastigheten. Exempel på sådanaatt ta ansvaretsom
situationer fastigheten i fråga lågär avkastning och såatt ärger en
högt belånad det inte går skaffa fram tillräckliga medel föratt att
förvaltningen. Tvângsförvaltning kan också framstå meningslössom

fördet i och sig möjligt skaffa framnär erforderligaär medel föratt
fastigheten i stånd, detta kostarsätta så mycket det inteatt ärattmen

ekonomiskt försvarbart. Inlösenförfarandets syfte främst till-är att
godose de boendes intressen och skall inte något alternativ tillvara
tvångsförvaltning. Därför krävs det för inlösen skall komma iatt
fråga fastigheten redan står under tvångsförvaltning. Inlösen kanatt

upphört.inte heller komma i fråga sedan tvångsförvaltningen del
fall inlösensituation kan bli aktuell bör, enligt vad uttalas ien som
motiven, förvaltaren under hand kontakt med kommunen ochta
hyresnämnden och meddela inlösensituation kan föratt en vara
handen. Avgörandet frågan inlösen skall begäras eller liggerav om
på kommunen, alltså har möjlighet inte någon skyldighet attsom men
lösa fastigheten. Fastighetsägaren å sin sida har inte någon på-rätt att
kalla inlösen.

Någon säker statistik inlösenreglernas tillämpningöver i praktiken
finns inte tillgå. Såvitt vi erfarit dock målär inlösen enligtatt om
bostadsförvaltningslagen mycket sällsynt förekommande vid fastig-
hetsdomstolarna. En viktig faktor inte får glömmas bort isom
sammanhanget dock tvångsvisär Övertagandeatt ett av annans egen-
dom aldrig varit instrument användasavsett ett attsom mera gene-
rellt. Avsikten med reglerna inlösen skallär in-att ett ytterstavara
gripande alla andra möjligheternär uppnå det avsedda målet visatatt
sig otillräckliga.vara

Förutsättningar för inlösen

Som gäller förutsättning för inlösennämnts fastighetenattnyss som

5 Prop. 197677:15l 75 f., 109.s. s.
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lagstiftnings-tvångsförvaltning. Under detunderställdi fråga är
framfördes förslagbostadsförvaltningslagenföregickarbete omsom

inte skulle behövainlöseninlösenförfarande, därfriståendeett mera
härför sades kommu-tvångsförvaltning. Motivetföregås attvaraav

redantvångsförvaltningavvaktabehövaskulledå inte somennen
bl.a.avvisades medFörslagenmeningslös.framstodbörjanfrån som

förförutsättningarnauppfyllerfastighetAttmotivering.följande en
normalt intetvångsförvaltning innebärunderställdbli attkunnaatt

den så belastadfrågantillställning ärkanomedelbart ta omman
hyresmedel.inflytandemedförvaltaskundeden inteskuldermed att

utredning rörandeytterligarekrävsfrågandenbesvarakunnaFör att
storlek ochhyresintäkternaspanträttsbelastning,fastighetensbl.a.

Rimligtvis kommerupprustningsarbeten.planeradeförkostnaderna
särskilt i frågagällertid.viss Dettautredning krävasådan att omen

upprustningsåtgärderna.kostnadsberäkningenochplaneringen av
vila ochärendethandläggningenutredningstiden skulleUnder av

måsteDettafastighetsägaren.kvarliggaförvaltningen antas vara
°nackdel för hyresgästernatill

påkallas endastskall kunnainlösenförskälenåtergivnaDe attnu
enligt vårtvångsförvaltningunder ärstårfastigheterbeträffande som

bliinlösensituation kanfalldebärande. Ilängreintemening en
behovdet föreliggerdärfastigheterfrågasällandet inteaktuell är om
fastig-önskar lösadenoch däringripandesnabbt partett somav

inte vill avvaktaförsämring,fortgåendetill desshänsynheten, av
redansvårigheternågraföreliggainte störreböralltför länge. Det att

bedömatvångsförvaltning,ställs underfastighetinnan om enen
problem. Detföreligganderåda botsikt kanförvaltningsådan

in-skall kunnabedömningar göras närliknandeförutsätts attt.ex.
i sigInlösenaktualiseras.bostadssaneringslagen ärenligt 16 §lösen

överväganden denkräveråtgärdsådan somavnoggrannasomen
förutsätt-skall begärasinlösenrisk förNågonden. attvidtar utanatt
i den in-liggerföreligga. Detinte ävenbörför handenningar är
erforder-föregåttsharinlösenbegäranlösandes intresse att avomen

företaget.lämplighetenavvägandenliga avom
bestäm-föreslår vi dagensanförtsharvadPå grund attnusomav

det kanpåkallas,skall kunnainlösenså,ändras antasmelser att om
fastighetenuppnåsinte kanfastighetsförvaltninggod attgenomatt en

förförutsättningengällandetvångsförvaltning. Denunderställs nu
tvångsförvaltning,underställdskallfastigheteninlösen, att vara

upphävd.föreslås således

6 76.A. prop. s.
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påkallaRätten inlösenatt

inlösenreglerDagens exklusivt förbehållnaär kommunerna. Reglerna
tillkom under tid då kommunernas ekonomiska störreen ramar var

i dag och då samhällsutvecklingenän bedömdes stadigmot en
expansion. Kommunernas förutsättningar och inriktning har i dag
förändrats, och det torde från kommunalt håll inte alltid föreligga
något intresse för eller finnasstörre ekonomiska lösa inattresurser
hyresfastigheter.

De ursprungligen anfördes till stöd för införandetargument som av
möjligheten till inlösen vi alltjämt giltighet. Ur samhälletsägeranser
och de boendes synvinkel, måste denna möjlighet kunnayttersta
tillgripas i de situationer ingennär lösning står till buds. Motannan
bakgrund vad anförts vi tiden kanattav som ovan anser nu vara mo-

andra intressenter kommunenäven möjlighetatt än lösagen ge atten
fastigheter. Detta kan bidra till motverka lagens intentioneratt att
kanske inte alltid uppfylls grund andra och starkare konkurre-av
rande intressen. Som jämförelse kan möjligheten enligtnämnas 2att
kap. 7 § expropriationslagen expropriera vanvårdade fastigheteratt
inte förbehållen eller kommunen,är sådan expropria-ävenstaten om
tion tänkt i första hand begäras företrädare för allmännaattvar av
intressen. Vi föreslår således andra kommunenäven skallänatt
kunna påkalla inlösen enligt 28 bostadsförvaltningslagen.§

sådant förslagEtt aktualiserar frågan inte inlösenrätten börom vara
förbehållen bestämd krets intressenter. Vi har fören stannatav att
inte föreslå någon sådan begränsning inlösenrätten. Med hänsynav
till de ersättningsregler skall tillämpas i mål inlösen, blandsom om

reglerna rättegångskostnader, kommer nämligen kretsenannat om av
intressenter i praktiken ändå bli tämligen begränsad.att

4.2.5 Hyresgästintressena vid konkurs

iDet dag inte ovanligtär den fastighetsägare hyresfastighetatt vars
ställts under tvångsförvaltning sikt inte har ekonomiska möjlig-
heter driva förvaltningen vidare och konkurs föratt fastig-att en
hetsägaren framstår ofrånkomlig. Vi har under arbetets gångsom
uppmärksammats på vissa frågor berör denna i praktiken relativtsom
vanliga situation.

Frågan tvångsförvaltningens bestånd vid konkurs behandlades iom
det utredningsförslag Ds Ju 1969:31 låg till grund för 1970 årssom
tvångsförvaltningslag. Det uttalades då konkurs borde brytaatt etten
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förvaltarförordnande. förslagfrångicks utredningenspropositionenI
kunde komma stå i stridtvångsförvaltningenmotiveringenmed attatt

möjligt avvecklasyfte såkonkursförvaltningensmed snartatt som-
konkursför-ochtillgodose borgenärernaförtillgångarboets att en i-

i strid med de syftenarbetadärmedkundevaltare tvungen attvara
åtillgodose. problem kundeskulle Detvångsförvaltningen somsom

med-hyresnämndenlösasbedömdes kunnauppkomma attgenom
kundeförvaltningen; därigenomföreskrifter rörandesärskildadelade

utsträckning. I förarbete-i skäligtillgodosesintressenborgenärernas
frågan förhållandet mel-berördesbostadsförvaltningslagentill omna

förutom detkonkurs intetvångsförvaltning och närmare,lan att
för det fall fastigheteninte upphörtvångsförvaltningennämndes att

konkurs. likhet med vadförsätts i Ifastighetsägarenellerutmäts
föreskrivs § bostads-i 21tvångsförvaltningslagen,enligtgälldesom

förtagit handförvaltarende medelförvaltningslagen att omsom
för dennes skul-fredade utmätningräkningfastighetsägarens är mot

Själva fastigheteneventuell konkurs.ingår idärmed inteochder en
skyddad utmätning.och intekonkursboetdock iingår är mot
hyresnämnden ansökanavslog1992:13rättsfallet RBDI omen g

medfuktskador i lägenheterna,grundad bl.a. påförvaltning,särskild
och detförsatt i konkursfastighetsägarentillhänvisning attatt var

fastigheterna enligtförvaltaskyldigheterkonkursförvaltarenslåg i att
Bostadsdomstolenprövades ifråganbestämmelser. Närhyreslagens

åtgärderfuktskadorna och någramedfortfarande problemenkvarstod
Domstolenvidtagits eller planerats.hade inteavhjälpa dessaför att

fortsattvidta åtgärder hadeunderlåtenhetensärskiltpekade attatt
förordnafanns skäloch ansåg detkonkursutbrottetefter attäven att

försattfastighetsägarenförhållandettvångsförvaltning. Det att varom
ställaobehövligtdet kundemedförde intekonkursi attatt anses vara

utsågsTill förvaltaresådan förvaltning.underfastigheten en annan
konkursförvaltaren.änperson

i förhållande tillbostadsförvaltningslagen harenligtförvaltareEn
iföreträderställföreträdare ochställning legalfastighetsägaren av

förvaltning.och dessfastigheteni frågordärmed denne lrörsom
egendominte får rådagäldenärengällerEnligt konkurslagen överatt

çäkonkursboet handhasförvaltningenkonkursboet;ingår i av enavsom

7 1969:31 105.Ds Ju s.
undantagsfall dås sades gälla i deMotsvarande1970:133 64Prop. s. g

rättegångsbalken ellerenligtvanvårdsförvaltningtvångsförvaltning och f
63.uppkomma a.a.kundeutsökningslagen s.

9 101.1976772151Prop. s.



ÖvervägandenSOU 1994:23 förslagoch 113

konkursförvaltare. Formellt finns det således i avsedda fall tvånu
olika legala ställföreträdare för tvångsförvaltad hyresfastighet,en
vilka båda skall tillgodose sina respektive intressen tvângsförvalta--

bevakar hyresgästernas intressen och konkursförvaltaren borge-ren
En i praktiken tillämpadnärernas. ordning konkursförvaltarenär att

träffar förvaltningsavtal med tvångsförvaltaren, .innebärandeett att
denne fortsättningsvis handharäven skötseln fastigheten. Ansökanav

tvångsförvaltning återkallas därefter och konkursförvaltaren stårom
kvar förvaltare.som ensam

De uppgifter åvilar förvaltare enligt bostadsförvaltnings-som en
lagen har redovisats under avsnitt 2.2. Konkursförvaltaren harovan

sin uppgift till borgenärernas ochatt ta rättsom vara gemensamma
bästa vidta alla de åtgärder främjar förmånlig och snabbsamt som en
avveckling boet. Huvudinriktningen bör främjaav attvara en av-

boet.veckling Förvaltaren kan, det direkta borgenärsin-utöverav
beakta långsiktigaäven sysselsättningsaspekter detta kantresset, om

ske borgenärernas förringas.rätt nämnvärt Denna regelutan att är
främst aktuell i konkursboetnär ingående rörelse skall försäljas.en
Konkursförvaltaren här möjlighet vid försäljningen godtaatt ettges

bud det högsta vilket då inteän det strikt bästa borgenä-annat är ur-
synvinkel det lägre budet lämnas någon kanrernas antasom av som-

på sikt bäst befrämja sysselsättningsaspekten. Förvaltaren har ett stort
mått frihet och kan helhetsbedömninggöra situationen. Iav en av
motiven till bestämmelsen framhålls konkursförvaltningen iävenatt
framtiden måste drivas med utgångspunkt i borgenärernas intresse av

snabb avveckling boet med så bra ekonomiskt resultatetten av som
möjligt, detta inte borde hindra förvaltaren också måsteatt attmen

in.kunna låta andra hänsyn det borgenärsintressetän spelarena
lösningDen vi förordar frågan de kolliderande förvaltar-om

skapen liksom i dag, inte låterär konkursen påverka möjlig-att man,
heterna i sig ställa fastighet under tvångsförvaltning. Vad viatt en
föreslår till förvaltareär i första hand skall förordna kon-att man
kursförvaltaren. Denne skall då skyldig i sin förvaltningatt tavara
de hänsyn och degöra överväganden följer bostadsförvalt-som av
ningslagens regler. Konkursförvaltaren får därmed formell befo-en
genhet i de undantagsfall det kan fråga vidta åt-att, antas vara om,
gärder inte i första hand tillgodoser borgenärskollektivet isom utan

2° kap. 31 § och 3 kap. konkurslagen.1 §
2 kap. 8 första7 § stycket konkurslagen, jfr NJA 1987 297.s.
22 Prop. 198687:90 262, jfr 197879:lO5 154 och SOU 1983:24s. prop. s.

112, 288s.
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förslaget innebärhävdasmöjligenDet kanstället hyresgästerna. att
mål och inrikt-konkursförvaltningenshuvudregelnfrånett avsteg om

stycket bostads-enligt § förstaemellertid 21gälleri dagning. Redan
för fastig-handförvaltaren harmedelförvaltningslagen att omsom

ingår i fas-de intemedel ochfrån andraskildaskall hållasheten att
tordefrågadet härmedelkonkursbo. De ärtighetsägarens omsom

fastigheten och eventuellaintäkternalöpandebestå defrämst avav
jfr 12 §hyresnämndentillståndfåttförvaltarenlån att ta uppavsom

medel förvaltarenmed dessabostadsförvaltningslagen. Det är som
tillinte förslår detta, kanmedlenOmsitt uppdrag.fullgöraskall

bostadsförvaltningslagen åläggas till-enligt 13 §fastighetsägaren att
inte bli aktuellt itorde dockåläggandeNågot sådantmedel.skjuta en

vårt förslag intesåledesSammanfattningsvis börkonkurssituation.
ordning.med dagensjämförtförändringaregentliganågramedföra

målövergripandekonkursensklartemellertid hållasmåsteDet att
konkursboet.avvecklingfortfarande är aven

ordningsådanperspektiv tordekonkursförvaltarensSett enur
reglering. Detmed dagensfördelar jämförtflerainnebärakomma att

konkursgäldenärens egendomfördel allsålundamåste attvara en
Konkursförvaltarenförvaltning.ochundersamlas ensamsammaen

tillgångar. I daggäldenärensöverblickentotala överdärmed denfår
han i förhållan-situationeni denhamnakonlcursförvaltare attkan en

fastighet, inteförsäljningvidexempelvisborgenärerna,de till av en
andra stycketEnligt 20 §ekonomi.i fastighetensfull insynhar

befriande verkanmedintekan hyresgästbostadsförvaltningslagen en
fårkonkursförvaltarenochtvångsförvaltaren,betala till än avannan

helleroch kan inteintäkter rättallaalltid redainteskäldetta
fall därförekommakanekonomi. Detfastighetens ävenförredovisa

tillgång till all in-inte fårpraktiska skälolikakonkursförvaltaren av
formation.

tvângsförvalt-redan står undervid konkursutbrottetfastighetenOm
och kon-fall entledigassådanaförvaltaren itidigaredenning bör
bostads-andra stycketjfr 8 §ställeinträda i hanskursförvaltaren

fastighetenshandhavandetfaktiskadetOmförvaltningslagen. av
förutvarandekvarstå denlämpligen börskälolikaskötsel av

oförhindradnaturligtviskonkursförvaltarentvångsförvaltaren, attär
sakkunnigtegenskapisakenfullgörauppdragdennelämna att av

härför konkurs-Kostnadenför konkursen. ärinombiträde enramen
kostnad. tvångsförvaltning underbehovfrågaUppkommer avom

Finner hyresnämn-regler.efterbedömasfår detta gängsekonkursen

23 konkurslagen.kap. § 3och 14 1§7 kap. 11



övervägandenSOU 1994:23 och förslag 115

den detta erfordras, skall då i första hand konkursförvaltarenatt
ochI med denne därmed skall följa bostadsförvaltnings-utses. att

lagens syften, torde situationer liknande den i rättsfallet RBDovan
1992: 13 inte uppkomma.

I sammanhanget kan det finnas anledning diskuteraäven fråganatt
förvaltare enligt bostadsförvaltningslagen skall ha möjlighetom en att

initiativ till konkurs i de fall han bedömer fastighetsägarenta inteatt
längre har möjlighet fortsätta driften fastigheten. I motiven tillatt av
bostadsförvaltningslagen framhålls det inte förvaltarensäratt upp-
gift till varje pris hålla kvar fastigheten i fastighetsägarensatt ägo.
Kommer fastighetsägaren i ohållbart läge skall inte förvaltaren tillett

för hyresgästerna söka förhindra exekutivt förfarande, imen ett som
vissa fall kan både lämpligt och nödvändigt för fastig-vara att sanera
hetens inteckningsförhällanden.

Förvaltaren har ställning legal ställföreträdare för fastighets-av
vad fastigheten,gällerägaren och de åtaganden och dispositioner

förvaltaren vidtar beträffande fastigheten bindande förär ocksåsom
fastighetsägaren. Någon generell befogenhet handla för fastig-att
hetsägarens räkning i andra frågor finns dock inte. Konkursinstitutet

till sin generalexekution;är alla fastighetsägarens tillgångarnatur en
och skulder iskall princip beaktas i konkursen. Beroende på fastig-
hetsägarens situation i övrigt kan förvaltaren ha eller mindreen mer
god insikt i dennes allmänna ekonomiska förhållanden. Förvaltaren
kan dock inte generellt förväntas ha sådan insikt i fastighetsäga-en

ekonomi han med säkerhet kan erforderliga bedömning-att görarens
Mot bakgrund härav ligger det till handsnärmast inte till-ar. att

erkänna förvaltaren själv initiativrätt till konkurs. Viatt taen en
föreslår således inte någon sådan initiativrätt införs.att

förvaltarenNär den bedömningengör det ekonomiska lägetatt är
ohållbart, bör han i första hand naturligtvis diskutera frågan med
fastighetsägaren. Leder detta inte till något resultat bör förvaltaren ta

frågan konkurs eller andra lösningar med de fordrings-störreupp om
banker ochägarna, andra kreditinstitut, vilka utifrån sina bedöm-

ningsgrunder får vilka åtgärderavgöra skall vidtas.som

Tillsyn m.m.

fallI de konkursförvaltaren insätts förvaltare enligt bostads-som
förvaltningslagen finns inte längre anledning låta hans förvaltningatt
omfattas den ordning för löpande kontroll och tillsyn lagenav som

24Prop. l97677:15l 64, 77.s.
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tillsyns-står redan underåtgärderKonkursförvaltarensinnehåller.
tillsyn. fortsättningsvisdockbörDet ävenmyndigheternas an-

uppkommande frågortillställninghyresnämndenkomma att ta om
frågorliknandeförvaltare ochbyteförvaltningen,upphörande avav
gällerbedöma. Vadsärskild kompetenshyresnämnden har attsom

tillsyns-tillsynenemellertidbör utövaskamerala delenden avmera
konkursen.myndigheten i

konkursförvaltaren interegleringenföljdytterligare ärEn attav
för fas-bostadsförvaltningslagenenligtarvodesärskilttillbör ha rätt

till arvode iberättigadKonkursförvaltarentighetsförvaltningen. är
konkursför-belastafastigheten börmedåtgärderoch hanskonkursen

ivaltningen stort.
förföreslås gällasärregleringför denredogörelseEn närmare som

specialmotiveringen.ifall, lämnasavseddaikonkursförvaltare nu

Övrig lagstiftning3

informationsskyldighetHyresvärdens4.3. 1

s.k. fastig-förekomstendirektiveni ärfrågaEn tas avuppsom
hetsplundring.

problemdettai avsnitt 4.1vi tidigare ärSom nämnt typ somaven
liknande förfarandenhyresområdet,just förspecifikinte utanär

delsamhället. Tilliområdenflera andraockså på storförekommer
beroendefastighetsplundringgenomföramöjligheternaär att avm.m.

exempelvis denområden,andraregler inomhoseffektiviteten
idelgivningbestämmelserochlagstiftningenassociationsrättsliga om

myndigheter.andradomstolar ochärenden vidochmål
fastighetsplundring ochmisstänktvidåterkommande dragEtt

inblandadede äroegentligheterfallliknande är att personernaav
de2.6 haravsnittsig undan. I omnämntseller hållersvåranträffbara

kungörelsedelgivning.reglernai frågagjortsändringar omomsom
och myndig-domstolarförminska problemenbörändringarDessa

dock enbart dengällerärenden. Detförekommandehanteraheter att
myndighet.ellervid domstolanhängigfrågansituationen äratt annan

så dethan,naturligtvis angelägetdethyresgästFör är snartatten
hyresvärd.sinkontakt medkomma ikanbehövs,

anspråk hyres-sig hahyrestidenunderhyresgästOm anseren
deträttighet gällande,någonvill ärellervärden sätt göraannat

naturliganödvändigt hyresvärden detta. Detmeddelahan kanatt

25 konkurslagen.andra stycketkap. 3 §1
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förfaringssättet hyresgästenär i uppkommen situation förstatt en
söker kontakt med hyresvärden för diskutera problemet och vadatt

bör förEtt den oseriösegöras. hyresvärden enkelt slippasättsom att
undan eller förhala nödvändiga åtgärder i huset därför hållaär sigatt
oåtkomlig för hyresgästerna.

Det normala för hyresvärd bör han intresseatt egeten vara av
håller hyresgästerna underrättade vissa förhållanden ärom som av
vikt för han skall kunna fullgöra sina skyldigheter i hyresför-att
hållandet, exempelvis och han kannär anträffas. Vi föreslår ivar
linje med detta hyresvärden skall åläggas skyldighet hållaatt atten
hyresgästerna underrättade sitt och adress där han ärom nanm en
tillgänglig. Denna skyldighet bör innebära hyresgäst,även att en
efter skriftlig förfrågan, skall ha uppgift hyres-rätt atten om

Ärvärdens och adress. hyresvärden frågai juridisknamn en person
bör upplysningsskyldigheten i stället motsvarande uppgifter be-avse
träffande företrädare för juridiskaden De uppgifter detpersonen. nu

fråga uppgifterär den juridiskaär enligtom samma som personen
lagstiftning skyldig lämna; för aktiebolagsär del detatt ärettannan

de uppgifter skall finnas intagna i bolagsregistret och försom ett
handelsbolags del de uppgifter finns i handelsregistret.som

hyresgästDen önskar komma i kontakt med sin hyresvärd försom
framställa begäran viss åtgärd kan i dag finna sigatt ställden om en

inför det förhållandet han inte säkert han skall söka ochatt vet vem
just därför inte kan något. Förgöra undvika detta bör hyresgästenatt
alltid kunna ställa sin skriftliga förfrågan till någon han vetsom

för hyresvärdens räkning och därmed kunna utgå från dettaagerar att
kommer hyresvärden till handa; det finns exempelvis alltid någon

uppbär hyran för värdens räkning. Hyresgästen bör i sådant fallsom
alltid kunna vända sig till denne.

Som tidigare se avsnittnämnts 2.1.2 gäller sedan den januari1
1992, led i EG-anpassningen svenska lagar, inte längreettsom av
några särskilda begränsningar för utlänningar i förvärvarätten att
hyresfastigheter i Sverige. Det kan således tänkas den adressatt som
hyresvärden skall utländsk adress.är För hyresgästerna iuppge en
fastigheten det emellertid nödvändigtär det alltid finnsatt en person
här i landet kan handlingar för hyresvärdens räkning. Ita emotsom
avsnitt 2.6.1 har redovisats det inom associationsrätten gälleratt ett
krav på utländska juridiska skall ha i Sverigeatt bosattpersoner en

behörig påär bolagets delgivning.vägnar Föratt ta emotperson som
det fall hyresvärden utländsk juridiskär det alltså redanären person
sörjt för hyresgästen skall ha tillgång till i landet.att representanten
Någon motsvarande regel finns dock inte för det fall hyresvärdenatt

fysisk finnsär Det därför anledning för sådanaävenatten person.
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i landethyresvärden någon här be-ställa kravfall äratt utser som
handlingar påpå denneshörig sättvägnar ta emotatt samma som

för bolag.gäller
utnyttjas hyresgästenUpplysningsskyldigheten får givetvis inte iav

inte skyldig besvarasyften. Hyresvärden börtrakasserande attvara
hyresvärden be-förfrågningar från hyresgästerna. Haråterkommande

därför underlåtafrån han kunnaförfrågan hyresgäst, börsvarat enen
från hyresgäst.förfrågan halvårbesvara ettatt sammesenareen ny

det finns någon särskildsagda inte gällaNaturligtvis bör det omnu
med förfrågan.återkommaanledning för hyresgästen nyttatt en

försäljning fastigheten varitsådan situation kanEn att avvara en
för fastighetens förvaltning ändrats. Detformernaaktuell eller att

dokumentera sådanhyresvärdens intressei närligger atteget en
undvika tvist uppstår.har besvarats förformell förfrågan attatt

sig åtkomlig för hyresgäs-skyldighet hållahyresvärdensFör attatt
intei luften bör det krävas hyresvärdenskall bli slaginte ettterna av

anträffas ocksåhan kan han verk-meddelarbara han utan attatt var
i sinbör också ha skyldighetanträffas där. Hanligen kan att tur ta

åsidosätter skyldighetenOm hyresvärdenkontakt med hyresgästen.
verkningar på plan; detåtkomlig, kan detta fåhålla sig ett annatatt

ingripande enligt bostads-aktualisera frågannämligenkan om
tidigare krävs detavsnitt 4.2.2. Somförvaltningslagen se nämnts
föreligger fysiska bristeralltid det iingripande inteför sådant attett

Även hållerförhållandet hyresvärd sigskick. detfastighetens att en
förvaltningvikt vid bedömandet dennestillmätasundan kan äromav

medföra fastigheten i fråga ställs underkangodtagbar. Det sär-att
förvaltning. fastighetsdet väsentlig del iViskild äratt enmenar en

möjlighet komma ialltid har kontaktförvaltning hyresgästerna attatt
och Medframföra sina åsikter krav. denhyresvärden och kanmed

möjlighet påordningen hyresgästernaföreslagna att ettnu enges
brister i sina skyldigheter,huruvida hyresvärdenenkelt visasätt om

bostadsförvaltningslageningripande enligt övervägs.ett
fungera enligt följande.föreslagna ordningenpraktiken kan denI

förhållanden i fastigheten bör åtgärdas,vissaEn hyresgäst attanser
få med hyresvärden för framställa sinakan inte kontakthan attmen

dådenne inte anträffbar. Han begär hos hyresvär-krav, eftersom är
för dennes räkning, uppgift ochden eller någon omsom agerar var

med värden eller företrädare för denne. Omhan kan kontakthur
inom rimlig tid, förslagsvis någonsådana upplysningar inte kommer

kan hyresgästen kontakt med kommunen ellereller några veckor, ta

26 82.Jfr 197677:l5l s.prop.
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organisation behörig ansöka särskild förvaltningär föratten som om
övervägande huruvida sådan ansökan skall göras.en

4.3.2 Expropriation

direktivenEnligt skall vi bakgrund vissa tidigare övervägan-mot av
och förslag inomden dåvarande Bostadsdepartementet, frågorta upp
inlösen enligt bostadsförvaltningslagen. Frågor rörandeom m.m.

inlösen har vi diskuterat i avsnitt 4.2.4. Som i avsnittnämntsovan
expropriation2.5.1 kan med stöd 2 kap. 7 § expropriationslagenav

vid vanvårdske bostadsfastigheter. Såvitt vi kunnat finna har detav
emellertid inte förekommit något enda fall expropriation dennaav
grund. Med hänsyn härtill och till de möjligheter till inlösen som
finns enligt bostadsförvaltningslagen, kan det starkt ifrågasättas om

finnsdet behov möjlighet till expropriation i dessa fall. Be-av en
stämmelsen i 2 kap. §7 expropriationslagen emellertid sikte intetar
bara bostadsfastigheter också på vanvårdade jordbruks- ochutan

mm.skogsfastigheter, vanvårdad mark Vi har inomannan ramen
för vårt arbete inte haft anledning utreda det utifrån dessaatt om
andra ändamål finns behov möjlighet till expropriation. Viav en

därför inte framlägger något förslag upphävande 2 kap. §7om av
expropriationslagen.

37Prop 1972:109 208s.
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5 Kostnadskonsekvenser våraav

förslag

För vårt arbete gäller direktiven till samtliga kommittéer och särskil-
da utredare angående utredningsförslagens inriktning dir. 1984:5.
Enligt dessa generella direktiv får våra förslag inte öka de offentliga
utgifterna eller minska statsinkomsterna. Om vi föreslår något som
innebär från denna målsättning, skall vi visa hur förslagenavsteg
skall finansieras. Detta skall ske konkreta förslag till rationali-genom
seringar eller omprövningar innebär besparingarsom

En huvudlinje i våra förslag förhandsprövningenär fastig-att av
hetsförvärv skall avskaffas. För kommunernas del innebär detta att
kommunerna kan vissa besparingar igöra och med den admini-att
stration i dag handhar dessa frågor kan undvaras. Som vi harsom
redogjort för i avsnitt 3.2 behandlas emellertid frågor förvärvs-om
tillstånd hos kommunerna allmänt i samband med den prövning som
kommunerna enligt förköpslagen.gör Våra förslag innebär inte
någon förändring sistnämnda lagstiftning. Kommunerna måsteav
därför fortsättningsvis bibehållaäven den administrativa ochapparat
de denna kräver för fullgöra förköpsprövningen. I fler-attresurser

Äventalet kommuner denna administrationär förhållandevis liten.
vårt förslag upphäva förvärvsprövningen lämnaratt förom utrymme

vissa besparingar hos kommunerna, kommer troligen inte några
påtagliga rationaliseringsvinster kunna uppnås.att

För hyresnämndernas del innebär den slopade förvärvsprövningen
relativt arbetskrävande målgrupp försvinner,att vilketen ger en

motsvarande lättnad i arbetsbelastningen. I förhållande till den totala
ärendetillströmningen torde bortfallet denna ärendetyp dock inteav
på något avgörande påverkasätt situationen. Vårt förslag ändradeom
förutsättningar för förvaltningsåläggande torde i sin medföratur att
nämnderna tillförs ytterligare antal ärenden. Denna ökade till-ett
strömning bör, enligt våra bedömningar, kunna balanseras demot
vinster den slopade förvärvstillståndsprövningen medför. Visom
föreslår vidare det införs helt institut, förvaltnings-att ett nyttav
förbud. Detta för med sig hyresnämnderna tillförs heltatt typen ny

ärenden kräver sina Vår bedömning dockav ärsom resurser. att



Kostnadskonsekvenser SOU 1994:23122

bli flerainte skallförvaltningsförbudrörande änärendenantalet att
Vadför nuvarandeinombemästrasde kan som nuresurser.ramen

bostadsdomstolen.förhyresnämnderna gäller ävensagts om
framlagda förslag bedömervåra övrigaKostnadskonsekvenserna av

förinomkan bemästrasdessavi inte större än ävenatt ramenvara
verksamhet.nuvarande
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Specialmotivering6

6.1 Förslaget till lag ändring i jordabalkenom

12 kap.
18 §a

hyresvärdEn skyldig hålla hyresgästen underrättadär sittatt om
och adress där han kan anträjfas.namn en

Ar hyresvärden juridisk skall uppgift ochen person om namn
adress på ställföreträdare för den juridiska lämnas.personen

Finns hyresvärden landetinte i skall han och adressange namn
på Sverigei bosatt behörig på hyresvärdensär atten person som

delgivning.vägnar ta emot

Paragrafen och reglerar den informationsskyldighetär före-ny som
slås införd. harBestämmelserna behandlats i avsnitt 4.3.1.

Den bestämmelsen bör träda i kraft samtidigt med övriganya nu
föreslagna ändringar, dvs. den januari1 1995.

6.2 till lagFörslaget upphävande lagenom av

1975:1132 förvärv hyresfastighetom av

m.m.

föreskrivs lagenHärigenom 1975:1132 förvärv hyres-att om av
fastighet skall upphöra gälla vid utgången 1994.attm.m. av

Bestämmelserna förköpsrätt vid aktieöverlåtelse skall dockom
fortfarande tillämpas, förekommun utgången 1994 gjortom en av
anmälan enligt 13 § första stycket beslut förköpsrätt harutövaatt att
fattats.

Förvärvslagen bör lämpligen upphöra gälla vid utgången åratt av
1994.

Några särskilda Övergångsbestämmelser beträffande ärenden om
förvärvstillstånd torde inte behövas. Däremot har bestämmelseen
införts angående ärenden förköpsrätt vid aktieöverlåtelse. Denom
innebär lagens bestämmelser alltjämt skall tillämpas anmälanatt om

förköpet enligt gjorts13 § under lagens giltighetstid.om
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iändringtill lagFörslaget6.3 om

1977:792bostadsförvaltningslagen

2 §
påkan ställasuppfyller de kravintefastighetsägarenOm ensom

ålägga dennehyresnämndenfårgodtagbar att
särskild förvaltaretillfastighetenförvaltningenöverlämna enav

förvaltningsåläggande.
tillräckligförvaltningsåläggande inte ärdetKan ettantas att en

fastighetsförvaltning, ellergodtagbar äruppnåföråtgärd att en
i första stycket,allvarligareförvaltningen änibristerna avsessom

under förvaltningfastighetenställabeslutaställetnämnden ifår att
tvângsförvaltning.förvaltaresärskildav en

stycket fåreller andraenligt förstaförvaltningsärskildBeslut om
lägen-underlåter hyrafastighetsägarenmeddelasockså att utom

tillmed hänsynoch detbostadsändamål i fastighetenförheter
stårlägenheternaoförsvarligtuppenbartbostadsförsörjningen är att

tomma.
tvângsförvalt-fastighet underfall ställai visstmöjlighetOm att

i bostads-28 §bestämmelser ifinnslagenligt dennaning samte
1973:531.saneringslagen

ingripande enligt lagen.förförutsättningarnaparagrafenI anges
Ändringsförslagen likhetoch 4.2.2. Iavsnitt 4.2.1ibehandlatshar

ingripande,formertvå olikafinns detgällervadmed avnusom
och verk-Innebördenförvaltningsåläggande.ochtvângsförvaltning

gällandemedingripanden rätt.dessa överensstämmerningarna av
och för-tvângsförvaltningförbenämningensammanfattandeDen

särskild förvalt-fortsättningeniskallvaltningsåläggande även vara
stycket.tredjening se

förutsättningar för dessamateriellanärvarande gällerFör samma
förvaltningsåläggande ochValet mellaningripande.formerbåda av

tvång ivilken gradpåhuvudsakligengrundastvângsförvaltning av
erforderligt. Härbedömsfastighetsägarentillförhållande somsom

ställd införfastighetsägare,där det kande fall attantas enavses
frivilligtvângsförvaltning, väg rättaringripandehotet merom en

Utgångspunktenföranlett ingripandet. ärbristertill de att mansom
behövs föringripande åtgärdtillgripa änskall attinte sommeraen

hand bör förvalt-förstamissförhållandena. Iuppkomnatill derätta
i förvaltningen.omfattande bristermindreväljas vidningsåläggande

föreskrivs två olikadetbestår iändringarnaföreslagnaDe attnu
ingripande.båda formernamissförhållanden för degrader avav

bedöm-visats i måletutifrån vadskall göraHyresnånmden ensom
därefterochi fastighetenmissförhållandenaallvarliga ärning hurav

förvaltningsåläggandemeddelasskallfastighetsägaren ettavgöra om
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eller fastigheten skall ställas under tvångsförvaltning. Nämndenom
så till vida bundenär talan den inte kan beslutaparternas attav om

tvångsförvaltning sökanden bara yrkat särskild förvaltning i formom
förvaltningsåläggande. Har sökanden däremot yrkat tvångsför-ettav

valtning närrmden finner det inte föreligger tillräckliga skälattmen
för detta, kan hyresnämnden i stället besluta meddela fastighets-att

förvaltningsåläggande.ägaren ett

Första stycket

Förvaltningsåläggande den mindre ingripandeär åtgärden. I sak
åläggandets innebördöverensstämmer med vad gäller i dag. Ettsom

förvaltningsåläggande kan aktualiseras så fastighetenssnart som
förvaltning inte när till den standard hyresgästerna har rättupp som

kräva, nämligen fastighetsförvaltning.godatt en

Andra stycket

Tvångsförvaltning kan enligt andra stycket beslutas bristerna iom
fastighetens förvaltning allvarligareär i förstaän sägs stycket,som
dvs allvarligare vad krävs för förvaltningsåläggande.än I sakettsom
innebär detta vad krävs för ställa fastighet underatt attsom en
tvångsförvaltning i princip överensstämmer med nuvarande ordning.

Genom det i andra stycket hänvisas till de materiella förutsätt-att
ningarna för förvaltningsåläggande, markeras de missförhållandenatt

kan ligga till grund för tvångsförvaltning slagärsom en av samma
för förvaltningsåläggande. Skillnaden ligger endast i hur allvar-som

liga missförhållandena bedöms vara.
Tvångsförvaltning kan tillgripas det kanäven för-antas att ettom

valtningsåläggande inte tillräcklig åtgärd förär uppnå godatten en
fastighetsförvaltning. Visar det sig förhållandena, förvaltnings-att
âläggandet till inte förbättras, får hyresnämnden, efter särskildtrots,
ansökan, besluta tvångsförvaltning. Genom förvaltningsåläggan-om
det avskärs fastighetsägaren inte från förvaltningen sättsamma

vid tvångsförvaltning. Han kan fortfarande vidta åtgärder i för-som
valtningen pâ innebärsätt hyresgästernas situation påver-ett attsom
kas negativt. Så kan fallet då förvaltningsavtalet inte omfattarvara
alla åtgärder i förvaltningen eller då fastighetsägaren i strid mot
avtalet själv vidtar åtgärder. Ibland kan det emellertid redan för-
hand stå klart förvaltningsåläggande inte kommer leda tillatt ett att
någon förbättring för hyresgästerna. Så kan fallet fastig-vara om
hetsägaren, bakgrund tidigare agerande, kan inte efter-mot antasav
komma föreläggandet eller till och med motarbeta förvaltaren. Hyres-
nämnden kan då den bedömningen förvaltningsåläggandegöra att ett
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i stället direktså har yrkatstillräcklig åtgärd ochinte är omen --
tvångsförvaltning.besluta om

Tredje stycket

Ändringen hänvisningen tillredaktionell. Genomtredje stycketi är
såväl tvångsförvaltningframgårandra stycketbåde första och att som

i fråga.förvaltningsåläggande kan komma
inledningen till tredje stycketframgår detanmärktsSom avovan

framdeles skall denförvaltningsärskild ävenbegreppetatt vara
förvaltningsåläggande tvångs-på ochbenämningensammanfattande

förvaltning.

8 §
tvångsförvaltning, skall nämndenhyresnänmdBeslutar sam-om

föreningskall bolag,Till förvaltareförvaltare.tidigt utsesutse
erfarenhet fastighetsförvaltning.erforderlighareller avannan som

första hand konkurs-konkurs skall iförsatt ifastighetsägarenAr
förvaltare.tillförvaltaren utses

förvaltareförvaltningunder pågåendeHyresnämnden kan utse ny
föranleder det.förhållandenanär

hyresnänmden,bestämmelsentillagts denstycket harförstaI att om
hand skall konkurs-i konkurs, i förstaförsattfastighetsägaren är utse

Ärbostadsförvaltningslagen. fastig-enligtförvaltaretillförvaltaren
vid konkursutbrottet, börtvångsförvaltningunderställdredanheten

bytasstycket normaltmed stöd andraförvaltarentidigareden utav
behandlatsföreslagna ändringen harkonkursförvaltaren. Denmot nu

avsnitt 4.2.5.i
konkursförvaltarens allmännabeskrivskonkurslagenkap. 8 §7I

till uttryck i lagrum-kommerhuvudregeln,Enligtáligganden. som
borgenärernastillskall denneförsta stycke, tamets gemensam-vara

åtgärder främjar för-alla devidtaoch bästarätt samt som enma
stycket finns hand-avveckling boet. andrasnabb Imånlig och enav

första stycket och för-modifierat huvudregeln ilingsregel gersom
sysselsättningshänsyn. Förslaget kon-beaktavaltaren ävenrätt attatt

enligt bostadsförvaltnings-förvaltareskallkursförvaltaren även vara
andra hänsynbeaktamedför denne kan komma änlagen ävenattatt

följaöverväganden kanparagraf.i nämnda Devad sägs somsom
finns emellertidenligt bostadsförvaltningslagen,förvaltarskapmed ett

härom iNågon särskild bestämmelsei den lagen.regleraderedan
därför inte.behövskonkurslagen

l
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27a§
Bestämmelserna t 11 § andra stycket, 12 14 och 16 §§. 21 §-andra stycket 22, 23, 25 och 27 §§ gäller intesamt konkurs-om en
förvaltare enligt första8 § stycket.utsetts

Paragrafen somochär vilka de bestämmelser i allmän-ny anger av
het gäller för förvaltare enligt bostadsförvaltningslagenen men som
inte skall tillämpas konkursförvaltarenär med stöd 8 §utsettsen av
första stycket. åsyftadeDe bestämmelserna har följande huvudsakliga
innehåll.

I § andra11 stycket vissa inskränkningar i förvaltarens be-anges
fogenheter; denne får exempelvis inte överlåta fastigheten eller låta
inteckna den. I 12 § stadgas fastighetsägaren, tvångsförvalt-att trots

företaningen, får vissa åtgärder beträffande fastigheten. 13 och
§§ innehåller14 bestämmelser skyldighet för fastighetsägarenom att

i vissa fall tillskjuta medel till fastighetens förvaltning. 16 § inne-
håller bestämmelser skyldighet för fastighetsägaren lämnaom att
upplysningar fastigheten tvångsmedel kan tillgripassamtom om som
för förmå fastighetsägaren fullgöra dennaatt skyldighet. Bestäm-att
melser med motsvarande innehåll finns i 6 kap. konkurslagen. I 21 §
andra stycket stadgas behållna medel inte böratt föravsättassom
fastighetens förvaltning skall utbetalas till fastighetsägaren. 22, 23
och 25 §§ innehåller bestämmelser förvaltarens redovisning ochom

arvode till denne. Dessa frågor för konkursförvaltaresär delom en
reglerade i konkurslagen. 27 § slutligen innehåller bestämmelseen

hyresnänmden tillsynutövar förvaltningen.att över Som före-om
slagits i avsnitt 4.2.5 bör för tillsyn ligga på tillsynsmyn-ansvaret
digheten enligt konkurslagen.

28 §
förhållandenaAr sådana det kan god fastighetsför-att antas att en

valtning inte kan uppnås under tvångsförvaltning, fâr fastighetenen
lösas.

Talan inlösen skall väckas vid fastighetsdomstolen. frågaIom om
inlösen gäller i övrigt expropriationslagen 1972:719 i tillämpliga
delar, dock med undantag för 4 kap. 2 Bestämmelserna i kap.4
3 § expropriationslagen tillämpningäger i fråga värdeökningom

under tidenägt från dagen tio år före det talan väcktessom rum
vid domstol.

l enlighet med vad har föreslagits i avsnitt 4.2.4 har i förstasom
stycket det gällande kravet för inlösen fastigheten skallnu att vara-
ställd under tvångsförvaltning föreskrift innebärersatts av en som-

inlösen kan komma i fråga så det kanatt god fastig-snart antas att en
hetsförvaltning inte kan uppnås under tvångsförvaltning. Denen nya
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dei frågaändringnågondock inteinnebärbestämmelsen rentom
desåledesAvsikteninlösen.för ärförutsättningarna attmateriella

bostads-tilli förarbetenainlösensituationerexempel angavssom
fortsättningen. Förstaivägledandeskall ävenförvaltningslagen vara

förslagi enlighet medlikaledesparagraf harförevarandestycket av -
längreintekommunensåändrats sätt4.2.4avsnitti även att-

formellNågon be-inlösen.påkallaberättigadskall attensamvara
intefortsättningsvisskallinlösenberättigadekretsengränsning av

gälla.

Förvaltningsförbud

fastig-denriktatingripande ärFörvaltningsförbudet är motett som
hyresvärd.skyldighetersinaåsidosätterhetsägare grovt somsom
förebildutformat efteruppbyggnadtill sinFörvaltningsförbudet är av
näringsför-1986:436näringsförbud i lagenbestämmelserna omom

bud.
näringsför-näringsidkaremeddelaförförutsättning ettSom att en

skallnäringsidkaren hanämnda lagen grovti denbud, attanges
därvid gjortochnäringsverksamhetiålegat honomvadåsidosatt som

omfatt-avsevärdeller iringaintebrottslighet ärskyldigt tillsig som
avgifter. Somtullar ochbetala skatter,underlåtit ytter-ning enatt

påkallatskallnäringsförbudgällerförutsättningligare att ett urvara
skallrekvisitsistnämndabedömningenVidsynpunkt.allmän av

syftat tillsystematiskt ellervaritåsidosättandetsärskilt beaktas om
medföravaritmedfört eller ägnatdetvinning, attbetydande om

iför brottdömtstidigarenäringsidkarenellerskadabetydande om
förutsättningarvissaunderNäringsförbud kannäringsverksamhet.

närings-Bestämmelsernakonkurs.medsambandmeddelas iäven om
samhället.brottslighet iekonomiskled i kampenförbudet är motett

närings-missbrukarsådanasigriktarRegleringen mot sompersoner
på sååligganden och sättsinaåsidosättafriheten grovtattgenom

anställda, kon-för sina borgenärer,skadorbetydandeåstadkommer
övrigt.samhället iochavtalskontrahenterkonsumenter,kurrenter,
huvudförhindras överdessanäringsförbudet kan attGenom personer

näringsverksamhet.formnågonbedrivataget av
tordeDetnäringsverksamhet.formFastighetsförvaltning är aven

näringsförbudfastighetsägareåläggamöjlighetfinnassåledes att en
handen.förförutsättningarnaangivna ärde nyssom

föreslår skallviförvaltningsförbudbestämmelserDe nusomom
skyldigheteråsidosatt sinaförhindrade grovtäven att person somen

sådanbedrivafortsätterfastighetsförvaltningverksamhet atti en --
skapaemellertid tillsyftarFörvaltningsförbudet attverksamhet.
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skydd brister och oegentlighetermot plan näringsför-änett annat
budet. Förvaltningsförbudet har nämligen i likhet med övriga regler-
i bostadsförvaltningslagen i första hand till syfte skydda hyres-att-

bristergästerna och olägenheter i boendet.mot

28a§
Om fastighetsägare vid sin fastighetsförvaltning åsidosätteren grovt
sina skyldigheter hyresvärd, får hyresnämnden besluta den-som att

inte får förvalta och förvärva fastigheter i 1 för-§ne som avses
valtningsförbud.

Hyresnämnden kan medge undantag dispens frän förvalt-ett
ningsförbud betrajfande viss fastighet eller viss förvaltnings-en
åtgärd, det föreligger särskilda skäl. En dispens kan återkallasom

det finns skäl till det.om

Paragrafen innehåller de grundläggande bestämmelserna förvalt-om
ningsförbud. Sådant förbud kan endast åläggas enskild fysisken per-

egenskap hyresvärd. I 28 b föreskrivs emellertid bestäm-son av att
melserna skall tillämpliga på vissaäven funktionärer hosvara
juridiska personer.

Av första stycket följer, hänvisningen till 1 förvalt-genom att ett
ningsförbud endast kan omfatta fastighet i vilken det finns lägen-en
het avsedd för bostadsändamål. Det förhållandet fastighetsägareatt en
åläggs förvaltningsförbud innebär således inteett denne förhindrasatt

under den tid förbudetatt uppträda hyresvärd och hyraavser, utsom
lägenheter i fastigheter slag, exempelvis affärslokaler.annat I 1 §av
undantas fastighet tillhörande eller kommun från särskild för-staten
valtning enligt 2 Något undantag gäller däremot inte för de i
28 b § Omnämnda funktionärerna i de fall den juridiska ägspersonen

eller kommunen, destaten även anställda i sådanautan ärav som
företag och har nämnda positioner kan åläggas förvaltningsförbud.
Skulle detta inträffa, medför det dock inte fastigheterna ändockatt
kommer ställas under tvångsförvaltning enligtatt 28 För dettae
krävs det den åläggs förbudet ocksåatt fastigheten.ägersom

Beträffande innebörden uttrycket åsidosättande hänvisasgrovtav
till avsnitt 4.2.3 Vad skall krävas för förvaltningsförbud.

Förvaltningsförbudet till sinär generellt och omfattar i prin-natur
cip fastighetsägarens fastigheter.samtliga I andra stycket dockges
hyresnämnden rätt undanta viss fastighet eller viss åtgärdatt från
förbudet. Exempel fall där undantag kan komma i fråga har läm-

i avsnitt 4.2.3 Verkan förvaltningsförbudet.nats av
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28 b §
förutsätt-får, under denjuridiskfastighetenOm ägs personenav

förvaltningsförbud meddelasstycket,28 § förstaining asom anges
frågai om

bolagsman,handelsbolag:
verkställan-styrelsenoch suppleant iledamotaktiebolag: samt

verkställande direktör,och vicedirektörde
suppleant styrelsenledamot och iförening:ekonomisk samt

direktör, denneverkställandeoch viceverkställande direktör om
fastighetens förvaltning.haft ledningen av

egenskap därockså den igäller än sägsstycketFörsta annansom
förvaltning.fastighetensledningenfaktiskt utövat av

förvaltningsförbudbestämmelsernaparagraf skallEnligt denna om
jfrjuridiska 4 §förvissa företrädarepåtillämpas även personer

avhandlatsi paragrafen harInnehålletnäringsförbud.lagen om
förvaltningsförbud.kan åläggas4.2.3 Vemavsnittunder

åläggas någon deskall kunnaförvaltningsförbudFör att av perso-
enligt sista ledet i stycketdetstycket, krävsi första attavsesner som

undantagsregeldennaförvaltningen. Förhaft ledningendenne attav
haftinte harklart denneframstå heltdetskallskall tillämpas attsom
kanverksamhet. Dettaför ifrågavarandeinågon del ansvaret

verksamhets-bolagsavtal finnsidetfalletexempelvis ett enomvara
entydigmed klar ochjuridiskaför denbeskrivning enpersonen

i hithörandebestämmanderättensåvälfördelning ansvaretsomav
företrädare inte skall delvissfinns angivetdetfrågor eller taattom

framhållas dettabör utgörverksamhet. Detangiveni ettatten
Huvudregelnskall gälla.normaltvadfrånundantag settsom annars

ansvariga. Före-företrädarna skallomnämndadealltjämtär att anses
tillämplighet, bör den iundantagsregelnstveksamhetdetligger om

huvudregeln där-enlighet medföreträdaren iomnämndaparagrafen
ansvarig.för anses

förvaltningsförbud tillbestämmelsernautsträcksstycketI andra om
förvaltning.ledningenfaktisktden övergälla utövatävenatt ensom

träffa i realitetenskall kunna denförbudetdärvidAvsikten är att som
denneförvaltningeninflytandetbestämmandedet över utan attutövar

Avgörande därvidförsta stycket.isådan ställning ärhaft sägssom
fallet. har denenskilda Denförhållandena i detde faktiska som

denna, fallerpraktiken inteibeslutanderätten utövarformella men
sådan ställninginneharhan inteutanför bestämmelsen,således om

ledningenfaktisktMed uttrycketstycket. utövati förstasägssom
för verksam-övergripandehaftendast den ett ansvarmersomavses

i under-i frågadärför inte kommabörheten. Det att personanse en
i sittförvaltningen dennefaktisktställning ha ävenordnad utövat om

ioch frihet beslutasjälvständighetmåtthaftarbete attett stort av
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olika frågor. Det här övergripandeär påettansvar som avses ansvar
företagsledande plan. I de fall fåmansföretagett fastighetägerett en

torde i många fall den har dominerande ägarinflytande fåettsom
ha faktiskt ledningen företagetutövatantas jfr NJA 1986av

215.s.

28 §c
Den ålagts förvaltningsförbud får inte inneha sådan ställningsom

i 28 b § eller uppdrag i verksamheten, denta emotsom anges om
juridiska bedriverfastighetsförvaltning.personen

Den ålagts förvaltningsförbud får inte heller anställdsom vara
eller uppdrag i verksamhet innefattar fastighetsför-ta emot en som
valtning, verksamheten bedrivs närstående till honomom av en
eller där närstående har sådan ställning i 28 ben en som anges
Som närstående hans make, sambo, förälder, barn ochanses
syskon den besvågradär med honom isamt ellerrättsom upp-
nedstigande led eller så den gift med denär andres syskon.att ene

I 28 § stadgas generellt förbud för fastighetsägareett förvaltaa atten
förvärvaoch fastigheter under den tid förbudet före-Isom varar.

varande paragraf därutöver vissa särskilda äranges engagemang som
otillåtna för den ålagts förvaltningsförbud. Paragrafen,ettsom som

7 § lagen näringsförbud, har avhandlatsmotsvarar under avsnittom
4.2.3 Verkan förvaltningsförbudet.av

28d§
Förvaltningsförbud skall meddelas för viss tid och får inte gällaen
längre fem år från det beslutetän vunnit laga kraft.

Tidsgränsen för förvaltningsförbud överensstämmerett med vad som
gäller för tvångsförvaltning enligt 18 § första stycket och medäven
den längsta tid gäller för näringsförbud enligt 5 § lagen nä-som om
ringsförbud. Vid bestämmandet den tid förbudet skall gällaav som
har hyresnänmden i första hand till bestämmelsens huvudsyfte;att se
behovet skydda hyresgästen från misskötsammaatt hyresvärdar.av
Vidare mäste beaktas den allmänpreventiva effekten förbudetsom
medför. Hyresnänmdens bedömning får därmed vissa likheter med
domstolarnas straffmätning. I bedömningen skall hänsyn till dettas

vilket fastighetsägarenssätt skyldigheter åsidosatts och vilka
olägenheter och skador åsamkats hyresgäster och andra berördasom

En faktor spelar in fastighetsägarensparter. inställning.ärannan som
Har denne visat eller mindrestörre likgiltighet för gällande regleren
får detta återspeglas i förbudstidens längd. Hänsyn kan också tilltas

fastighetsägaren enligt 28 § ålagts sälja sina fastigheter.om atte
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de fallkraft. Ivunnit lagafrån beslutetdetFörbudstiden räknas
skall sälja sinaålagts förbudetföreskriver denhyresnärnnden att som

vilken detta skall hatid inomdärvidochfastigheter angett senareen
få-ikraftträdande. Deför förbudetstidendetta intepåverkarskett,

fall måstei sådantfastighetsägarenförvaltningsåtgärdertaliga som
dispensförfarandet.förtillåtas inomkanvidta, ramen

gälla förförbudet skall kunnaförordnamöjlighetNågon attatt om
inte helleroch harkraft saknas,vunnit lagadettiden innan ansetts

skydda hyres-syftehuvudsakligaFörbudets ärerforderlig. attvara
åstadkommaoch föri boendet,missförhållandenfrån attgästerna

tvångsförvalt-ställas underomedelbartfastigheterberördakandetta
omedelbart.stycket§ förstagäller enligt 31beslutsådantning. Ett

möjlighetåterfastighetsägarenutgång harförbudstidensEfter att
bostadslägenheter. Attupplåtelsehyresvärd viduppträda avsom
28 fframgårförlängasfall kanförbudet i vissa av

28e§
förvaltningsförbud,ålagtsdenfastigheterDe ägs ettsomavsom

stycket förandraenligt 2 §tvångsförvaltningunderställasskall
förbudetden tid varar.som

ålagts förvalt-denförordnaocksåHyresnämnden kan att som
fastighetereller andelar ifastigheterskall sälja sinaningsförbud

juridiskaaktieinnehav iellerdelägarskapavvecklaeller personer
fastställasådant fallNämnden kan i§§.b och 28i 28 cavsessom

skall haavvecklingenellerförsäljningenvilkentid inom av-en
förlängas.kan tidensynnerliga skäldet föreliggerOmslutats.

förvaltningsförbudetsföljdstycketi förstaBestämmelsen är aven
längre kansjälv intefastighetsägarenmedochkonstruktion. I att

insättas.förvaltaresärskildmåstefastigheterförvalta sina en
berördaden eller deförutsättsparagrafentillämpningenVid attav

förvaltningsförbudet. I begreppetåläggsdenfastigheterna ägs somav
ägande.direkt Bestäm-inte barainnefattas därvidfastigheten ettäga
omfatta deti övrigtregleringenlikhet med ävenmåste imelsen --

aktier ellerinnehavetindirektfastighetenfallet ägsatt avgenom
fastigheten. Enformelltjuridiska ägerandelar i den person som

ålagtsvilken denijuridiskfastighet ägs somperson,ensom av
därför ställas underskalleller andelar,samtliga aktierförbudet äger

förbudsbelagde endastsituationen den ägertvångsförvaltning. Den att
Uppkommer detavsnitt 4.2.3.behandlats iharfastighetendel aven

denförordnandemeddelafrågaavsedda falli attettatt omomnu
framgår det andrasälja sina fastigheter,skallförbudsbelagde av

i den juri-eller andelarnaaktiernaförordnandet skallstycket att avse
diska personen.



SOU Specialmotivering1994:23 133

tvångsförvaltningenFör gäller de allmänna bestämmelserna i lagen.
Även de berörda fastigheterna finns på olika det alltidärorterom
den hyresnämnd har meddelat beslutet förvaltningsförbudsom om

tillsynen förvaltningen. Om fastigheternautövar över spriddaärsom
kan det ibland finnas anledning olika förvaltare för olikaatt utse

fastighetsbeståndet.delar Det ankommer i sådant fall för-av
valtarna och på den hyresnämnd tillsynen, samarbetautövar attsom
för förvaltningen skall bedrivas så rationellt möjligt.att som

Enligt andra stycket kan fastighetsägaren åläggas sälja sinaatt
fastigheter eller andelar i fastigheter eller vissa juridiska Ipersoner.
avsnitt 4.2.3 har redogjorts för i vilka situationer sådant åläggan-ett
de kan aktuellt.vara

28f§
Den överträder förvaltningsförbud eller inte följerettsom ett
förordnande enligt 28 § andra stycket skall dömas till böter ellere
fängelse i högst månader.sex

Ett förvaltningsförbud överträds får förlängas med högst tresom
ar.

Om den ålagts förvaltningsförbud meddelas för-ett ett nyttsom
detbud, skall tidigare meddelade förbudet upphävas.

Överträdelse förvaltningsförbud eller underlåtenhet följaett att ettav
förordnande försäljning straffsanktionerad. straffskalanär I ingårom
böter fängelse i till månader. Påföljden vid överträdel-samt upp sex

kan i många fall bestämmas till böter. Vid upprepade överträdel-ser
bör dock fängelsestraff kunna utdömas.ser

Vid fall förlängningöverträdelse förbudetär naturligav en av en
reaktion. inte efterleverDen förbud har räkna medett att attsom
förbudet kommer utsträckas i tiden. andraI stycket därföratt ges en
sådan möjlighet till förlängning. I till frågan beivrandetmotsats om

överträdelsen kommer frågan förlängning förvaltningsför-av om av
handläggasbudet hyresnämnden. Ett förvaltningsförbud fåratt av

förlängas i högst år. Den sammanlagda tid förbud kantre ettsom
komma gälla uppgår då till åtta år.att

En konsekvens förvaltningsförbud inte kan förlängasatt ettav mer
år den konsekventän är även underlåter sigtre att rättaattsom

därefter, kan återfå idka fastighetsförvaltning.rätten Detta be-att
höver dock inte bli följden, då det finns möjlighet ålägga denneatt

förvaltningsförbud tiden för det tidigare inteännuett nytt trots att
situationenlöpt Den kan nämligen uppkomma den förbudsbe-ut. att

vid sinlagde överträdelse förstadet förbudet på sig skyl-görnyttav
dig till sådana försummelser han därmed åsidosatt sinaatt grovt
skyldigheter hyresvärd. finnsDet då förutsättningar meddelaattsom
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förvaltningsförbud, eventuellt i förening med förordnandeettett nytt
andra syfteförsäljning enligt 28 e§ stycket. I undvikaatt attom

därför i tredjeförbud löper parallellt föreskrivs stycket detflera att
sådant fall skall upphävas. Vid avvägningen mellanbeslutet itidigare

förlänga det tidigare förbudet eller med-antingenmöjligheten att att
framstårförbud, får hyresnämnden bedöma vaddela nyttett som

i varje enskilt fall. kan bero bl.a.lämplig reaktion Detta avensom
tidigare förbudet och på vilketlång tid återstår dethur sättavsom

åsidosatt sina förpliktelser. enstaka överträdel-Enfastighetsägaren nu
för meddela förbud, dåtillräckligtbör inte att ett nytt utanvarase

förbudet förlängas. det sig däremoti stället det tidigare Rörskall om
rimligtöverträdelser framstår det inte den för-flera fall attsomav

skall kunna hyresvärd. Han bör ibudsbelagde nytt agera som
förbud.fall åläggassådant nyttett

28 §g
förvaltningsförbud.skall föra registerRiksskatteverket överett

åläggs näringsförbud registreras i särskiltDe ettsompersoner
näringsförbudsregister vilket förs riksskatteverket 23 § närings-av

registrering alla åläggs förvalt-Enförbudslagen. somav personer
viktigt i kontrollen förvaltningsförbudet.ningsförbud led Enär ett av

förvaltningsförbudordning registreras riks-lämplig ävenär att av
förslag från Näringsdepartemen-nyligen framlagtskatteverket. I ett

likvärdiga villkor, föreslåsFöretagande konkurrens atttet,
överförs till och Registreringsverketregisterverksamheten Patent-

PRV.

29 §
särskild förvaltning enligt 2 § första eller andraAnsökan om

förstaförvaltningsförbud enligt 28 § stycket fårstycket eller görasa
eller organisation hyresgäster. Sedan beslutkommunen av avav

tvångsförvaltning eller förvaltningsförbud har meddelats, skallom
förvaltningen eller förbudet till prövningfråga rör upptagas avsom

förvaltaren eller fastighetsägarenhyresnämnden, sökanden,om
föreskrivet. föroch särskilt Nämnden ocksåbegär det ärannat

följerfråga förvaltningensjälvmant rör annatta omupp som av
bestämmelse.särskild

i frågaparagrafen regleras behörig sökandeI är sär-vem som om
förvaltning och förvaltningsförbud. Förslagen innebär inteskild

i förhållande till de i dag gällande reglerna beträffandenågon ändring
förvaltning. Frågor rörande förvaltningsförbud till sinsärskild är

särskild förvaltning. Vi därföri mycket lika frågornatur anserom
krets behörig ansöka sådantdet bör är attatt som omvara samma
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förbud. 2 § tredje stycket framgårAv den samlande beteckningenatt
för förvaltningsåläggande och tvångsförvaltning framdeles skalläven

särskild förvaltning. framgårDetta förevarandeävenvara av para-
graf.

31 §
Hyresnämndens beslut tvångsförvaltning gäller omedelbart.om
Hyresnämnden kan i fråga beslut enligt denna lagäven annatom
förordna det skall gälla omedelbart. gällerDetta dock inteatt
beslut förvaltningsförbud enligt 28 första§ stycket.om a

Föreligger särskilda skäl, får hyresnämnden besluta tvångsför-om
valtning enligt andra2 § stycket och förvaltare till dess slutligtutse
beslut meddelas.

paragrafen regleras hyresnämndensI beslut träder i kraft ochnär när
får meddela interimistiskanämnden beslut. Innebörden ändringar-av

paragrafeni beslut ålägga förvaltnings-är att ett attna en person
förbud inte skall gälla förrän beslutet har vunnit laga kraft. Motiven
härför har redovisats i avsnitt 4.2.3.

andra stycket hyresnämnden vid tvângsförvaltningI attanges som
beslutats enligt 2 § kan meddela interimistiskahar beslut. Motsatsvis

följer då sådant beslut inte kan meddelas i fråga tvångsför-att om
valtning i samband med förvaltningsförbud enligt 28 I övrigt hare
lagtexten endast justerats språkligt.

Ikraftträdande

i kraftlag träder den 1 januari 1995.Denna
Bestämmelserna skall tillämpasi 2 § i fråga ansökningaräven om

särskild förvaltning gjorts före ikraftträdandet.om som

Ändringarna i bostadsförvaltningslagen bör i likhet med övriga-
lagförslag i kraftträda den januari 1995.1 De bestämmelserna inya

§ skall tillämpas2 ansökningar gjorts före ikraftträdan-även som
det. Det kan innebära bland ansökan särskild förvalt-annat att en om
ning, med tillämpning dagens regler skulle ogillas, kan med-som av
föra förvaltningsåläggandebeslut grund nivån för in-attom av
gripande föreslås sänkt.nu
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6.4 Förslaget till lag ändring i lagenom

1973:188 arrendenämnder ochom

hyresnämnder

4 §
Hyresnämnd i 12 kap. 68 §§ jordabalken har till uppgiftsom avses
att

medla i hyres- eller bostadsrättstvist,
tvist ätgärdsföreläggande enligt 12 kap.pröva 16 § andraom

stycket, ändrad användning lokal enligt 12 kap. 23 § andraav
stycket, skadestånd enligt 12 kap. 24 överlåtelse hyresrätta av
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplåtelse lägenhet i andra hand enligtav

förlängning12 kap. 40 hyresavtal enligt kap.12 49 hyres-av
villkor enligt 12 kap. återbetalning54 hyra och fastställandeav

hyra enligt 12 kap. avflyttning55 b uppskov med enligt 12av
eller föreläggandekap. 59 § enligt 12 kap. 64 allt jordabalken,

2 tvist hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresförhand-prövaa. om
lingslagen 1978:304 eller återbetalningsskyldighet enligt 23 §om

lag,samma
tvist medlemskap enligt 2 kap. 10 skyldighetpröva attom

upplåta bostadsrätt enligt kap. eller villkor4 6 § för upplåtelse av
enligtbostadsrätt hyresvillkor enligt 4 kap. 9 upplåtel-samma

lägenhet i andra hand enligt kap.7 11 § eller utdömandese av av
vite enligt kap. allt11 2 bostadsrättslagen 1991:614,

fråga4. godkännande överenskommelse ipröva om av som avses
femte12 kap. § stycket, 45 eller 56 § jordabalken1 eller beslutav

i 9 kap. 16 § första stycket eller1 bostadsrättslagen,som avses
skiljenämnd i hyres- eller5. bostadsrättstvist,vara

tvist mellan hyresvärd5 och hyresgästorganisation enligtprövaa.
hyresförhandlingslagen,

frågor enligt bostadssaneringslagen 1973:531pröva och
bostadsförvaltningslagen 1977:792,

frågor enligt lagen 1982:352 till fastighetsför-pröva rättom
för ombildning till bostadsrätt.värv

Arende den hyresnämnd inom område fastig-upptages av vars
heten belägen. Arende förvaltningsförbud enligt första28 §är om a
stycket bostadsförvaltningslagen den hyresnämnd inomupptas av

område den förbudetmed har eller har haft fastig-vars som avses
heter under förvaltning.sin Den hyresnämnden får meddelaäven
beslut tvångsförvaltning och förordnande försäljning enligtom om
28 hyresnämndDen meddelat beslut förvaltnings-ette som om
förbud, får fråga 28 fi § andra och tredjeäven uppta som avses
styckena.

Ändringen i första stycket innebär bestämmelsen hyres-att attom
nämnden skall frågor enligt lagen förvärv hyresfastighetpröva om av

utgår.m.m.
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Ändringen i andra stycket den följdär även förvärvslagenatten av
upphävs.

Hyresnämndens behörighet handha frågor förvaltningsförbudatt om
följer redan förevarande paragrafs första stycke punkt Forum-av
regeln i tredje stycket föranleddär det kan finnas flera hyres-attav
nämnder behöriga handläggaär frågan. Det kan oftaattsom av
utredningsskäl finnas anledning välja hyresnämnd framföratt en en

Bestämmelsen i andra meningen frånär vadannan. ett avsteg som
enligt andra stycket gäller i allmänhet beträffande tvângsförvaltning.

Rubriken efternärmast 16 § m.m.

I 16 16 finns§§ bestämmelser förvärvstillstånd förköps-ocha c om-
vid aktieöverlåtelse.rätt Dessa paragrafer föreslås bli upphävda.nu

Med anledning härav måste rubrikenäven efternärmast 16 § upp-
hävas.

21 §
nämndsI beslut skall de skäl på vilka beslutet grundas, i denanges

mån det behövligt. I beslutär avskrivning enligt 9 § andraom
stycket skall deäven villkor på vilka avtalet enligt llanges nya
kap. 6 § tredje stycket jordabalken skall förlängt.a anses

Om kan klandra beslutet eller besvära sigpart det elleröver göra
ansökan âterupptagande, i beslutet vad därvid harom anges parten

iakttaga.att
Håller nämnden förhandling i ärendet och kan på grund ären-av

dets beskaffenhet eller särskild omständighet beslut med-annan
delas dag förhandlingen avslutats, meddelas beslutetsamma som
inom två veckor därefter, synnerligt hinder Underrät-möter.om
telse tiden för beslutets meddelande skall lämnas vid förhand-om
lingen.

Slutligt beslut tillställes nämndens försorg. Vadpart genom som
gäller dock beslut avskrivningsagts enligt 8 eller 12nu om

beslutet meddelas vid förhandling i närvaro.om partens
Har skiljaktig mening förekommit, skall denna meddelas parterna

beslutet.sättsamma som

I första stycket tredje meningen lämnas vissa föreskrifter om beslut
enligt fastighetsförvärvslagen. Andringen innebär bestämmelsenatt
upphävs.

22 §
Beslut nämnd sedan tid föräger, klander eller besvär utgåttav när
talan får föras beslutet, rättskraft, såvitt därigenommot avgjorts
fråga i § första1 stycket 2 eller 5 eller 4 § förstasom stycketavses

2 5 eller Vad gäller dock beslut,a, sagtsa, som nu
varigenom ansökan åtgärdsföreläggande enligt 12 kap. 16 §om
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stycket, 34-37kap. 23 § andratillstånd enligt 12ellerstycketandra
bostadsrättslagen§kap. 11jordabalken eller 7§eller 40

enligt kap. 59 § jorda-uppskov 12eller ansökan1991:614 om
i §medgivande 2förbud elleransökanbalken eller som avses aom

till för-yrkandeeller1973:531 rättbostadssaneringslagen om
hyresförhandlingslagen 1978:304enligt 9 §handlingsordning

bifall.lämnats utan
förvaltningslagen 1986:223i och 28Bestämmelserna 27 om

nämnderna.tillämpas hosbeslut skall inteomprövning av

förvärvs-ärenden enligthänvisningstycket harförstaI avsersomen
tagits bort.lagen,

23 §
enligt 12beslut i ärendehyresnämndenstalanfullföljdOm motav

1978:304 eller ihyresförhandlingslagenjordabalken ellerkap.
särskild förvaltningbostadssanering,bostadsrätt,angåendeärende

lagen 1982:352ärende enligtförvaltningsförbud eller ieller om
finns be-till bostadsrättombildningförfastighetsförvärvtillrätt

hyresförhandlings-§jordabalken, 3170 §i 12 kap.stämmelser
bostadssa-1991:614, 21 §bostadsrättslagen3 §kap.lagen, 11

1977:792bostadsförvaltningslagen34 §1973:531,neringslagen
ombildning tillförfastighetsförvärvtill§ lagen15 rättsamt om

bostadsrätt.
får inteförsta stycket§yttrande enligt 12Hyresnänmdens a

överklagas.
bostads-besvär hosfår överklagasbeslutHyresnämndens genom

nämndendomstolen, om
16 § eller14-16 elleri 11,avvisat ansökan e av-avsessom

visat besvär,
dock16 eller 16enligt 8-10, 15 näravskrivit ärende2. ea,

återupptagas,ärendet kan
ärendet,medverkan iför någonsersättningangåendeförordnat

underlåtenhet iakttapåföljd förellerviteutdömt att4. annan
förfarandet,istraff för förseelseådömtellerföreläggande
fråga gäller all-i i3fallsig iutlåtit änannat somavsessom

rättshjälp.män
skall in tillstycketi tredjebesvärshandlingEn gesavsessom

meddelades.beslutetfrån den dagveckorhyresnämnden inom tre
besvärshand-hyresnämndenhoshandläggningenfrågaI av enom

tillämpas bestämmelsernastycketeller tredjei förstaling avsessom
rättegångsbalken.och 4 §§kap. 2i 52

fullföljd talan ibeträffandeupplysningstycket harförstaI aven
Samtidigt har hän-tagits in.förvaltningsförbudangåendeärende en

tagits bort.förvärvslagenvisning till
§§,och 16till 16hänvisningenstycket hartredjeI avserc soma

tagits bort.förvärvstillståndärenden m.m.,om

1
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Ikraftträdande

Ändringarna i förevarande lag bör träda i kraft förvärvslagennär
upphört gälla, dvs. den januari1 1995. Någraatt särskilda över-
gångsbestämmelser torde inte behövas.

6.5 Förslaget till lag ändring i lagenom

1974: 1082 Bostadsdomstolom

28 §
Beslut Bostadsdomstolen rättskraft,äger såvitt därigenomav av-
gjorts fråga i första4 § stycket 2 5 eller 7som avses a, a,
lagen 1973:188 arrendenämnder och hyresnämnder. Vadom som

gäller dock beslut, varigenom ansökansagts åtgärdsföre-nu om
läggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket eller tillstånd enligt 12
kap. 23 § andra stycket, 34, 36 eller 37 § jordabalken eller an-
sökan förbud eller medgivande i 2 § bostads-om som avses a
saneringslagen 1973:531 eller yrkande till förhandlings-rättom
ordning enligt 9 § hyresförhandlingslagen 1978:304 lämnats utan
bifall.

paragrafenI har hänvisning ärenden enligt förvärvs-en som avser
lagen, tagits bort.

Andringen bör träda i kraft den januaril 1995.

6.6 Förslaget till lag ändring i lagenom
1904:48 1 samäganderätts. om

ll §
Gode skall lämpligt kungöra försäljningsvillkorensättmannen

tid och plats för auktionen. Avser auktionen jordbruksfastig-samt
het skall gode vid auktionen erinra reglerna i jordför-mannen om
värvslagen 1979:230.

paragrafenI vissa åligganden för den gode inför ochanges mannen
Ändringenvid försäljning på auktion enligt lagen. innebären att

hänvisningen till förvärvslagen upphävs.
Ändringen bör träda i kraft den januari1 1995.



SOU 1994:23Specialmotivering140

iändring lagenFörslaget till lag6.7 om
bulvanförhällanden1985:277 vissaom

1 §
kringgåföranvändsbulvanförhållandegäller attlagDenna när ett

elleregendombehålla vissellerförvärvahindersådant mot attett
uppställs irättighet som

1987:618,bankaktiebolagslagen§33 kap.
eldistributionsanläggningförvärv1976:240lagen2. avom

m.m.,
1979:230,jordförvärvslagen

1979:748,fondkommissionslagen§8 a
ellerñnansbolag,1980:2lagen6 §5. oma

fastförvärvvissatillstånd till1992:1368lagen av egen-om
dom.

bulvanen utåtnågonlagenibulvanförhállandeMed attett avses
viss rättig-innehavareellerviss egendomframstår ägare avavsom

huvud-eller rättighetenegendomeninneharverklighetenihet men
räkning.huvudmannensförsakligen annans

bulvanförhâl-egendomföljandei det ettVad sägs somomsom
rättigheter.ocksåtillämpningharlande avser

Ändringen innebärtillämpningsområde. attlagensparagrafenI anges
upphävs.till förvärvslageni punkt 2hänvisningennuvarandeden

Ändringen januari 1995.kraft den 1träda ibör
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Särskilda yttranden

Särskilt yttrande Eila Anderssonav

Lagen förvärv hyresfastighet förvärvslagen har till syfteom av m.m.
hindra olämpligaär förvaltaatt hyresfastigheter frånattpersoner som
förvärva dem och förebygga spekulationatt i sådana fastigheter.att

Bostadsförvaltningslagen syftar till förbättra samhällets och hyres-att
möjlighetergästernas ingripa fastighetsägare missköteratt mot som

sina hyresfastigheter.
Genom införandet dessa lagar har samhället gjort viktigav en

markering visar det ställs krav på dematt bli ägaresom attsom avser
eller redan hyreshus. Dessaäger två lagar kompletterar varandra och

på såutgör sammanhålletsätt regelsystem. Förvärvslagenett verkar
förebyggande medan bostadsförvaltningslagen möjlighet tillger
ingripanden först det uppstår misskötsamhet.när

Lagen förvärv hyresfastighetom av m.m.

Utredaren föreslår förvärvslagen avskaffas.att
Jag har uppfattning utredaren iän denna fråga. Minen annan

bestämda mening det inteär möjligt avskaffaär någotatt ledenatt av
i det nuvarande regelsystemet skyddet för hyresgästernautan att

Ävenförsvagas avsevärt. skärper bestämmelserna i detom man ena
ledet kompenseras inte den bristen i uppstår detsystemet som om
andra ledet inte finns kvar.

Förvärvslagen har förvisso vissa svagheter undanröjermen man
naturligtvis inte bristerna avskaffa lagen. I stället börattgenom man

sådana ändringargöra i lagen krävs för det skall möjligtattsom vara
med effektivare förhandskontroll förvärven. Hyresgästernasav
Riksförbund har också tidigare till justitiedepartementet överlämnat
konkreta lagändringsförlag för få bättre möjligheter hållaatt att
olämpliga utanför fastighetsmarknaden i syfte öka depersoner att
boendes trygghet. Kontrollen förvärven för övrigt inte baraav gagnar
hyresgästerna också andra, fordringsägareutan och berördat.ex.
kommuner.

Även förvärvslagen inte den heltäckande och effektivaom ger
kontroll önskvärd innebärär det inte lagen saknar effekt. Detsom att
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inkommahindratshjälp harlagensmed attförvärvarefinns som
lagen harfrånbortseintefår attDessutommarknaden. enman

frånavståtthardetfinnsklartHeltverkan.preventiv personer som
kravuppfyller deintedeinsetthardedärförförvärv att somatt

Sannolikt harhyreshus.förvärvarepåställerförvärvslagen av
särskiltförvärvarevalsäljarenspåverkatförhandskontrollen även av
effektivdär deti kommun görshar legatfastighetendärfalli de enen

förvärven.granskning av
blirrealiseras,förvärvslagenavskaffaförslagutredarensOm att
Detförsämrasboende avsevärt.för detrygghetenkonsekvenserna att

utanförförvärvareoseriösahållamöjlighetfinnasinte längreskulle att
förutseklart kanfalli degäller ävenfastighetsmarknaden. Detta man

olämplighet.förvärvarensanledninguppstår medproblemde avsom
medhyresfastigheter tätaispekulationförfältetVidare öppnas

för hyresgästernaondoklartvilketföljd, ärägarbyten menavsom
också deninnebärförvärvslagenAvskaffandet attandra.också för av

visarfinns kvar,sida intesamhälletsfrån attmarkeringenviktiga som
sina hem.andra harhus därköpapå demkravställsdet attavsersom

Bostadsförvaltningslagen m.m.

ibostadsförvaltningslagen rättärföreslås i stegändringarDe som
ingripamöjlighet ävenfinnsdetbetydelsefullt attriktning. Det är att

förmåganharintehyreshusfått förvärvaharsådana men sommot som
kunnabehovocksåfinnsDetsådana hus.förvalta attviljaneller avatt

stadiumtidigare änfastighetsägaremisskötsarnrna ettingripa mot
heltmöjlighetfinnsdetLikasåmedger. attlagstiftninggällande attvad

möjlighetfalli vissaochförvaltningenfrånsådanautestänga personer
Även förslagetfastigheter.försäljning attframtvinga avatt en

informations-fastighetsägarensbestämmelsefårhyreslagen omen
riktning.iinnebära rättbörskyldighet, ett steg
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Särskilt yttrande Ulf Lygnellav

Utredningen föreslår den förhandskontroll fastighets-att som
förvärvslagen FFL innebär avskaffas. I gengäld skall nuvarande
efterhandskontroll förstärkas något. Detta sker mindreävenattgenom
allvarliga missförhållanden i fastighetsförvaltningen framdeles skall

föranledakunna förvaltningsåläggande enligt bostadsförvaltningslagen
BFL, dvs fastighetsägaren tvingasatt avtal avhända sigatt ettgenom
förvaltningen fastigheten helt eller delvis till särskild förvaltare.av en

föreslårDessutom utredningen införandet k förvaltningsförbudettav s
innebär fastighetsägaren förbjuds under viss tid befattaatt sigsom att

med förvaltningen fastigheter. Förvaltningen överlåtes till utseddav en
förvaltare. vissaI fall skall fastigheterna säljas.

Syftet med såväl förhandskontroll efterhandskontroll är attsom
hindra fastighet förvaltas sådantatt olägenhetersätt ochetten att
obehag uppstår för de hyresgäster har sitt hem i fastigheten.som
Såtillvida har de båda formerna kontroll mål. Förhands-av samma
kontrollen syftar emellertid till hindra olägenheterna överhuvudatt att

uppstår olämpliga fastighetsförvärvaretaget hindras frånattgenom att
få etablerad äganderätt hyresfastighetöver medan efterhands-en en
kontrollen har till uppgift olägenheternanär uppstått hindra denatt
etablerade fastighetsägaren fortsätta sin förvaltning, åtminstoneatt
under viss tid.

Förhandskontroll och efterhandskontroll egentligen inteär alternativ
till varandra. Efterhandskontrollinstrumentet behövs alltid för täckaatt
de fall där förvärvstillståndsplikt inte förelegat, där fastigheten
förvärvas före FFL:s tillkomst där lång tid förflutit sedansamt
förvärvsprövningen gjordes.

Lika litet förhandskontrollen kan efterhandskontrollenersättasom
jag den efterhandskontroll utredningen föreslåratt kananser som

förhandskontrollen.ersätta En slopad förhandskontroll innebär fritt
tillträde till fastighetsmarknaden för de oseriösa och olämpliga
fastighetsägarna och detta de redanäven vid förvärvet ärom
dokumenterat kända olämpliga. För de skall hindras ellerattsom

från förvaltningenavstängas krävs tidsödande och omständligen
Jag vill erinra för förvaltningsåläggande ellerprocess. att attom

tvångsförvaltning skall komma till stånd måste hyresgästerna ha
organiserad samverkan, de har bevisbördan fullt och det ställsut stora
krav på bevisningens styrka. Härvidlag föreslår utredningen vilket-
jag har förståelse för i inkräktarett etableradsystem som en
äganderätt inga lättnader. Man framhåller Grundläggandeex:-
rättssäkerhetskrav sådana ingreppsäger inte får beslutasatt detutan att
finns starka skäl för det. Vidare bör inte frånse det i dennaattman
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förpersonliga obehagkonfrontation ochkanärenden uppståtyp av
fastighetsägare.hyresgästersåväl som

jagförvaltningsförbud hardet föreslagna instrumentetgällerdetNär
aspekter.juridiskadetaljerbedöma förslagetsinte kompetensen att ur

förenatochkompliceratdock detintryck kommerMitt är attatt vara
kontrollerastånd ochtillförvaltningsförbudfåsvårigheter attmed att

förvaltningsförbud krävsförefterlevnad. Jag konstaterardess att en
överstigerinte barasidafrån fastighetsägarensmisskötsamhet som

för beslutnivånförvaltningsåläggande ävenförkravnivån utan om
förslageterinranprincipiellingentvångsförvaltning. Jag har mot om

hårda kravför deförståelsehärförvaltningsförbud och har även som
gällerpå dettankeutfärdas medskallsådant attförställs ettatt
visarDettaetablerad äganderätt.förlusti elleringrepp t enavo rn

förhands-kanefterhandskontrollen inte ersättaytterligaredock att
enligt FFL.kontrollen

enligt FFLförhandskontrollnackdelen medegentligaendaDen en
innanhyreshusoch köparesäljaredrabbartidsutdräktdenär avsom

förs tillärendetTiden förlängsfullbordat.fastighetsförvärvet är om
hyresnämndens beslutgradhögreiochhyresnämnden än om--

bostadsdomstolen.tillöverklagas
stadi StockholmstillståndsprövningenföransvarigvaritharJag

ringa kritik på den härtid hördes mycketUnder dennaår.tiounder
intresseorganisationer. Tvärtomellerförvärvarefrånpunkten

förvärvspröv-positiva omdömenfrån fastighetsägareframfördes om
och fastighetsägar-seriösa fastighetsägarnagynnade deningen som

helhet.kåren som
behandlaofta brukarkommunernapåpekasbör attDessutom numera

utredningsbehov intedär någotförvärvstillståndsanmälningar,
delegation beslutanderättensnabbt,mycketföreligger, a genom av

handläggandeärenden till tjänstemän.sådanai
drabbarolägenheterdealltså gällerVad det vägaär somatt

utredningsbehovfall därdeöverlâtare alltoch framföriförvärvare
drabbarolägenheterdelämplighet föreliggerförvärvarnas mot somom

fritt köpamöjlighetfårolämpliga förvärvare atthyresgäster om
hyreshus.

FFLbetydelsenaturligtvis äravvägningsådan har detVid omen
förvärvareolämpligahindrari rimlig utsträckning attdvseffektiv,

antalframförtshararbeteutredningenshyreshus. Under ettöverta
därför kortskallineffektiv. Jagtala för lagenfaktorer ärattangessom

dessakommentera argument.

särskildansökningarantaletineffektivitet visasFFL:s att omav-
såledeshar1990-1993. FFLperiodenkraftigt underförvaltning ökat
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inte hindrat antal olämpligaatt fastighetsförvärvareett stort givits
förvärvstillstånd.

Min kommentar: Vi har haft och har ekonomisk kris här i landeten
haft få motsvarigheter i modern tid.som Denna kris har drabbat

fastighetsmarknaden särskilt hårt. Mot denna bakgrund ökningenär av
antalet ärenden enligt BFL inte märklig. Det finns all anledning att

antalet ansökningaranta att särskild förvaltning skulle varitom
betydligt större FFL.utan

Jag vill i detta sammanhang särskilt peka på förhållandena i Stock-
holms stad där förvärvstillstândsprövningen tillämpats ambitiöst. Av
utredningens enkät framgår 23 ansökningaratt särskildav om
förvaltning under 1990-1993 det bara i enda fall kommu-ettvar som

inom den femârsperioden givitsenaste klarteckennen till förvärv.
En illustration betydelsen ambitiösannan tillämpningav av en av

FFL följande statistik visar utvecklingenges av antaletsom av
ansökningar enligt BFL för dels Stockholm, dels riket i sin helhet.

1988 1989 1990 1991 1992 1993 12
Stockholm 5 5 9 13 10 14
Riket 38 25 127 204 237 133

Den avslagsgrund varit vanligast enligt FFL förvärvarenärsom att-
inte haft tillfredsställande ekonomiska förutsättningar för förvärv och
förvaltning J 4 punkt 1. Enligt utredningen kan denna punkt kanske
ha haft visst samhällsekonomisktett värde har åtminstonemen numera
ingen betydelsestörre det gällernär skydda hyresgästerna.att

Min kommentar: Hyresgästerna drabbas fastighetsägarnas dåligaav
ekonomi. Det visar utredningen själv med all önskvärd tydlighet när
det konstateras den vanligast förekommandeatt grunden vid ansök-
ningar enligt BFL fastighetsägarenär inteatt betalat leverantörerna av

el,värme, Att helt lägga bedömningenvatten de ekonomiskamm. av
förutsättningarna i bankernas händer förefaller tveksamt ävenvara av
det skälet finansieringen förvärvenatt inte alltid sker via etableradeav
kreditinstitut. Det kan i detta sammanhang förvärvstill-nämnas att
ståndsprövningen i Stockholm torde förutom den såledesex att-

hyresgästerna ha åtskilligagagnat miljardersparat skattebetalarna-
förvärvstillståndnär påvägrats grund bristande ekonomiska förut-av

sättningar bankerna intetrots haft någraatt erinringar förvär-mot
ekonomiska kapacitet. Utredningens påpekandevarnas FFL byggeratt

förvärvarens lämplighet naturligtvisen prognos är riktigtom men
detta förhållande gäller all form tillståndsgivning i samhället.av
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kanförvärvareoseriöskringgående. En utanförvidöppenFFL är- ibestämmelsernaFFLfastigheter attförvärva trotsvidare genom
kringgås.eller kanotillfredsställandeförvärvindirekta ärlagen om
i fåmans-andelarochaktierförvärvförvärvindirektaMed avavses

fastigheter.bolag ägersom

förekommerdetsåtillvidariktigkritik ärDennakommentar: somMin
sådanocksåharlängeSedanhänseende.i dettalagstiftningenibrister

dockharUtredningenlagen.tillämpatdemframförtskritik somav
dockKritikenFFL. ärförbättringarnågratillförslagnågralämnat av

fastighets-oseriösaintrycketdenmån attdenmissvisande i avger
begränsadkandagvidare. Ifastigheterförvärva enkan utanköpare

förvärvareoseriösautnyttjastänkas genommarknadendel avav
för dessamarknaden100% öppenFFLAvskaffas äri FFL.brister av

förvärvare.

förvärvstillståndsprövningenochFFLjagSammanfattningsvis attanser
för hyres-tillfastighetsmarknadeneffektpositiv gagnhaft en

Delsförvärvareoseriösa stoppats.förvärvDels attgästerna. avgenom
skallFFLeffekt. Förpreventivbetydande atthaftFFLatt engenom

ochaktivtberörd kommundockförutsättseffekterbåda attdessaha
utred-delarJagtillståndsprövningen.isigkvalificerat engagerar

dettainte äravseende attdettai enuppfattningningens menarmen
lagstiftningen.isvaghet

kvarfinnasbörFFLuppfattningmindetbakgrund attärdennaMot
lagenkommun avgörarespektive attankommer omdetattmen
gällabeslut börsådantvarvidområdedessinom etttillämpasskall

sådanFörförnyas.eventuelltsedanochtidsperioder enmaximerade
medsambanditillämpas ävenkunnaskullefordning som ö

bostadspolitisktharkommunernaockså etttalarförköpsprövning att
oseriösamedproblemensåotvivelaktigt ärdet attattsamtansvar

finnsproblemenDe störstakommuner.olikaivarierarförvärvare
och högrehyreshusandelmed derasstädernade storanormalt i större

ursprungligen storstads-debaraomfattade treFFLprisnivåer
betydligtalltsåkommunerna äri de störreHyresgästernaområdena.

fastighetsägare.oseriösafåriskenför attutsattamer
bedömaförsökamåsteframhållajagvillSlutligen att nogaman

slopandeavregleringgenomför typkonsekvenserna när avenman
lettslagetdet häravregleringarexempelfinnsDet attFFL. avav

taxinäringensexempelsådant ärEttkonsekvenser.oönskadetill
Stockholmsområdet.särskiltiolägenheterskapatavreglering storasom

kanFFLavskaffandedirektosannoliktförintedet ett avhåller attJag
särskiltfastighetsmarknad,osundförriskeravsevärdamedföra en

förutsättningar.konjunkturellavissaunderochområdenvissainom
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Kommittédirektiv

WW

W

Dir. 1993:53
Översyn reglerna förvärv förvaltningoch hyreshusav om av

Dir. 1993:53

Beslut vid regeringssammanträde1993-04-29

StatsrådetLauren anför.

Mitt förslag g

föreslårJag särskild utredare tillkallas föratt göra översynen att en av
Översynenreglerna förvärv och förvaltning hyreshus. skallom av ut att

effektivisera lagstiftningen förvärvare och överlâtare fastigheteratt inte iav
onödan drabbas besvärliga och tidsödande förfaranden, samtidigtav som
möjligheterna ingripa olämpligaatt hyresvärdar förbättras.mot

Bakgrund

1975:182Lagen förvärv hyresfastighetom av m.m.

1975:Lagen 1321 förvärv hyresfastighet förvärvslagen har tillom av m.m.
syfte hindra olämpligaatt är förvalta hyresfastigheter frånpersoner som att att
förvärva fastigheter.dem förebyggaoch spekulation i sådanaatt Lagen trädde i
kraft ar 1976 och innebär förvärv hyresfastighetskallatt anmälas till denav en
kommun där fastigheten belägen.är Om kommunenbegärdet skall hyresnämnden
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Även iaktierförvärvförvärvstillstánd skall meddelas.pröva avom
tillståndpliktiga underhandelsbolagförvärv andel i ärfåmansaktiebolagoch enav

hyresfastigheter.förvaltahuvudsakligaverksamhetförutsättning bolagets är attatt
vissagåvabyte ellerförvärv räknas köp,Som tillståndspliktiga samt

kommun,överlåtare ellerassociationsrättsligafång. Om är staten,staten enom
kommunaktiebolag, helt ägskommunalförbund,landsting, ettett av enett som

förriksorganisationbostadsföretagellerlandsting, allmännyttigteller ett ett en
fastigheten,organisation förvärvarregional sådanbostadsrättsföreningar eller

förvärvarbostadsrättsföreningtillstånd.emellertid inte något Enkrävs ensom
fattat beslutoch hartill bostadsrättför ombildning hyresrättfastighet omsomav

fråntillstånd. Undantagetinte hellervisst behöverförvärvet sätt
vissa andrasläktförvärvvissaockså i frågatillståndsplikten gäller samtom

förvärv.
förvärvtillståndspliktigaförköpsrätt viddessutomkommunenLagen avger

1967:868.lörköpslageni efteraktier bostadsbolag mönsterav
förvärvet. Omfrånmånaderinomtill kommunenförvärv skall anmälasEtt tre

inomhyresnämndentillanmälasskall skall detvill ansökan prövaskommunen att
skall,Hyresnämnden näranmälantill kommunen.månaderefter förvärvarenstre

förvärvarenföreläggalagen,prövning enligtvillanmält den hakommunen att en
får ansökanfall prövastörvärvstillständ. vissalmånadansökainom avatt omen

fårförvärvstillståndAnsökaninnan förvärvet skett.redan harhyresnämnden om
till kommunen.anmälanföregåendetill hyresnämndendå direkt utanges

förvaltakanvisar haninteförvärvarenTillstånd skall vägras attom
skall förvaltahanmed förvärvetsyftet ärsannoliktfastigheteneller inte attgör att

anspråkde boendedesådantskick denhälla ifastighetenoch den motsvararattett
iförvärvarenkanockså detTillstånd skall vägrasställa. atthar rätt antasatt om

hyresförhållandenellersed iiaktta godinte kommernågot avseende omattannat
fråneller sätt ärbrottslig gärning pätillmed hänsynförvärvaren annatannars
intefår däremotFörvärvstillständfastigheten.olämplig innehaallmän synpunkt att

uppenbarligenskerförvärvetfastighetenochandelförvärvetvägras avavserom
i vissaandrafastighetenfamilj bostadförvärvaren och hansför bereda samtatt

fall.
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Bestämmelser själva förfarandet vid tillståndsprövningenåterfinns i lagenom
1973: 188 arrendenämnderoch hyresnämnder.Vid hyresnämndensprövningom
skall ansökanöversändastill kommunenför yttrande det lämpligen kansamt, om
ske, till organisation hyresgäster berörs ansökningen. Ettav som av
tillstándsärende får inte innanprövas det i förekommande fall blivithar slutligt
avgjort förköp skall ske. Föreläggande förvärvstillståndansöka får inteom att om
heller utfärdas innan det är slutligt avgjort förköp inte skall ske.att En
organisation hyresgäster berörs ansökan iär ärendet och harav rättsom partav

överklaga hyresnämndensbeslut tillatt Bostadsdomstolen,liksom förvärvaren och
kommunen. Sökanden och andra ärendet angår, dvs. kommunen ochsom
hyresgästorganisationer, skall kallas till sammanträde. det inteom anses
obehövligt.

Ett förvärv ogiltigt förvärvarenär inte anmäler förvärvet inom tidrätt ochom
han inte dessförinnan fått tillstånd eller besked från kommunen prövningett att
inte begärs. Förvärvet är ogiltigt också förvärvaren inte ansöker tillståndom om
när kommunen begärt prövning förvärvet. Slutligen förvärvetär ogiltigt närav
ansökan tillstånd avslås beslut vinner laga kraft.ett Har lagfartom genom som
meddelats dock förvärvetär giltigt även lagfartsbeslutet felaktigt.ärom

Boslad.ijörvallning.vlagen

Bostadsförvaltningslagen 1977:792 syftar till förbättra samhällets ochatt
hyresgästernasmöjligheter ingripa fastighetsägare missköteratt sinamot som
hyresfastigheter. Lagen trädde i kraft den januaril 1978. Om fastighetsägareen
försummar värden fastigheteneller inte vidtar angelägnaåtgärder för bevaraav att
sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller intesätt förvaltarannat
fastigheten för de boende godtagbart sätt kan hyresnämndenett besluta om
särskild förvaltning fastigheten. finnsDet två former ingripanden,av av en
mildare form kallad förvaltningsáläggande och formsträngare kalladen
tvângsförvaltning. Vid förvaltningsåläggande fastighetsägarenskall inom vissen
tid förvaltningenöverlämna till honom utsedd förvaltare.särskilden av
Hyresnämnden skall delspröva det ingångna förvaltningsavtalet har sådantom
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tillfredsställande, delsfungeraförvaltningen i fortsättningen kaninnehåll att om
Tvångsförvaltning innebärkvalifikationer för uppdraget.behövligaförvaltaren har

såkopplasdärmedförvaltare. Fastighetsägarenhyresnämnden gottutseratt somen
första frånförvaltningen skall i handMedel tillfrån förvaltningen.helt bort tas

intemedellän i fastigheten. Om dessatvångsförvaltade fastighetenhyror,den
övrigatill medel sinaskyldig skjutafastighetsägarenräcker, skall att urvara

betala visst belopp.fastighetsägarenHyresnämndenkan åläggatillgångar. ettatt
tillfredsställandevisar sigtvångsförvaltad fastighet kan, detEn att enom

expropriationsliknandeuppnås, underinte kan lösas kommunenförvaltning av
inte hyrfastighetsägarenförvaltning också beslutasformer. Särskild kan utom

bostadsförsörjningentill äri fastigheten och det med hänsynbostadslägenheter
ståroförsvarligt lägenheternauppenbart tomma.att

Övrig Iagilifirzing

bostadsförsörjningensåtgärder till1947:523 kommunalal lagen om
får förskottera medelfinns bestämmelse kommunfrämjande att om enenm.m en

bostadsförvaltningslagen.ltvångsförvaltning enligtfastighet ställd underär prop.
förstatlig reglering kommunernas199293342 minskad ansvaravom

ochförstnämnda lagen skall upphävasföreslagitsboendefrågor den atthar att
överföras tillskallförskottera medelkankommunbestämmelsen attom en

Ändringen enligtbostadsförvaltningslagen skallibostadslörvaltningslagen.

1993.kraft juliden lförslaget träda l
fastighetsägare1973:531 innehåller reglerBostatlssaneringslagen attom en
fastighetenkanenligt lagenupprustningsäläggandc denföljer sattinte ettsom

också lösabostadssaneringslagenkan enligttvångsförvaltning. Kommunenunder
åtgärdenupprustningsáláiggandeochfastighetsägareninte följerfastigheten ettom

tvångsförvaltning. lbli utförd underinte kommakan enattantas
Ändringar Ds Juhyresförhandlingslagenidepartementspromemoria m.m..

bostadssaneringslagenföreslåsremitteras,1993:30, inom kort kommer attattsom
skall upphävas.

förexpropriation skefar1972:7192 eqiropriaiionslagenkap. 7 §Enligt
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försätta eller hålla fastighet i tillfredsställande skick, vanvårdnäratt en grov
föreligger eller kan befaras uppkomma.

Behovet regelsystemetöversynav en av

Riksdagen har vid flera tillfällen gjort uttalanden med anknytning till den
lagstiftning syftar till motverka bristfällig förvaltning hyresfastigheterattsom av
jfr bet. 198182:CU39, rskr. 198182308, l983l84zBoll29,bet. rskr.

l98384z378 198485:B0Ul2och bet. l984l85zl94.rskr. Med anledning av
dessauttalandengjordes inom dåvarandedet Bostadsdepartementet genomgången

olika frågor aktualiseratsi sammanhanget.Genomgången till vissahar lettav som
överväganden och förslag i promemorior.antal Ipresenterats ettsom
promemoriorna frågorbehandlas hyresgästinflytande vid ändrings- ochom
förbättringsåtgärder. âtgärdsföreläggandensgiltighet fastighetsägaremot samtny
regler inlösen fastighet enligt bostadsföwaltningslagen direktivenlom av m.m.
till 1989års hyreslagskommitté 1989:44,dir. huvuduppgift göraattvars var en

jordabalkensöversyn hyresregler, kommittén också i uppdragav attgavs
ytterligare förslagövervägade lagts fram ställning tilloch de kundeatt tasom om
genomföras eller andra lösningar väljas.bordeom

Vidare riksdagenhar hos regeringenbegärt förvärvslagenöversyn vaden av
gäller åtgärder för förmå köpare hyresfastighet denelleratt en av en sotn
förvärvat aktier fastighetsägandeeller andelar i bolag anmäla förvärvet tillett att
kommunen inom föreskriven tid 198687:B0Ul3. 198687249bet. rskr. ochse

Ävenbet. l98788:B0l.l13, 1987881212,rskr. 1989denna fick årsöversyn
hyreslagskomtnitte i genomföra.uppdrag Kommittén skulle undersöka denatt om

regleringennuvarande tillräcklig förär tillgodose de syften ligger bakomatt som
lagstiftningen föreslåoch förändringarde föranleds undersökningen.som av

kommitténSedan sitt delbetänkandeNy hyreslag 1991:86SOU haravgett
frågor.entledigats förutom fråganden dessa åtgärdsföreläggandesutan att om

fastighetsägare,giltighet De kvarvarande frågorna såledesharmot utretts.ny
aktualitet.alltjämt

På tid har kommitdet fastighetsplundringar.sk. Enrapportersenare om
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sådanplundring kan till så hyreshus. ofta överbelånat, köpsäratt ett som av
bolag för förhållandevis låg köpeskilling. Ettett sättär köpa bolagen annat att ett

hyresfastighet.äger Förvärvaren förvärvetanmäler sällan till kommunensom en
såsomskall enligt förvärvslagen.ske inkasserarFörvärvaren under relativt korten
tid intäkterna. dvs. hyrorna, i betala amorteringarräntor och påstruntar attmen
lånen och andra skulder och underhålla fordringsägarnahuset. När efteratt en
tid och kräver betalning huvudmännenbakom bolaget till det intereagerar attser
finns någon styrelseledamoteller behörig ställföreträdare för bolaget ellerannan

sig svârantråffbara,gör bosätta sig utomlands. Vid dessas.k.t.ex. attgenuin
fastighetspluiidringar förekommer ekonomiskdet brottslighet. Förutom att
leverantörer, långivare bliroch andra drabbas hyregästernalidande husetattav
inte förvaltas underhållsoch för dem godtagbart Antaletsätt. ärendenett om
tvångsförvaltning påståshaökat bl.a. beroende de beskrivna förfarandena.ovan

Förvärvslagstiftningen vid flera tillfällenhar ändratsi syfte göra denatt mera
effektiv. Syftet intehar dock uppnåtts. Förvärvare klart olämpligaär attsom
förvalta hyreshus uppenbarligen fått förvärvstillstånd.har Möjligheterna att
kontrollera förvärv aktier eller andelari tillbostadsbolaganmäls kommunenatt av

små.är Det inte tillräcklig sanktion följden sådanär anmälan inteatt atten av
sker förvärvet ogiltigt.är äratt

Lagstiftningen innebärsamtidigt seriösaförvärvare får finna sig i beslutatt att
förvärvstillstånd kan lång tid, ofta år.närmare Detta berorta ett attom

kommunen månaderhar sig från anmälanför besluta föraden skalltre att om
vidare tillärendet hyresnäinnden hyresnäinndenvarkenoch kan avgöraatt

föreläggaärendet eller förvärvaren tillstånd, fråganansöka innanatt om om
förköp slutligt förhållanden naturligtvis överlåtaren.avgjorts. Dessa drabbar även

Även beslut tvångsförvaltningenligt bostadsförvaltningslagen långkan taom
tid och i praktiken förutsätta befinner förfall.fastigheten sig i gravtattsynes
Detsammatycks fallet tvångsinlösen.det gällernärvara

förvärvslagstiftningen bostadsföretagenl har allmännyttiga givitsde en
särställning inte förvärvstillstånd. pågår förde behöver Det närvarandeattgenom

avreglering bostadsmarknaden Avreglerad bostadsmarknad,delbet. ll,seen av
1992:47,SOU 19929224] l99293z242 innebäroch deattprop. prop. som
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allmännyttiga bostadsföretagenbeskattasoch får bidrag för byggandetpå samma
ekonomiskaochandravillkor andrafastighetsägare.Förvärvslagenbör därförsom

över i syfte bort de allmännyttigaattses ta bostadsföretagenssärställning i
lagstiftningen.

Det kan vidare finnas anledning över lagstiftningenatt med anledningse av
förslagen i den tidigare nämndadepartementspromemorianDs 1993:30.lu om
ändringar i hyresförhandlingslagen, inom kort kommer remissbehandlas.som att
Förslaget går på enskildaut hyresgästeratt skall kunna ställa sig utanför det
kollektiva hyresförhandlingssystemetoch fler än hyresgästorganisationatt kanen

förhandla beträffande hus. Om förslaget genomförs börsamma det
konsekvenser i förvärvslagen och bostadsförvaltningslagen när det gäller
hyresgästorganisationernasställning i ärenden enligt dessapart lagar.som l
ärenden enligt förvärvslagen skall den hyresgästorganisation är berördsom av
ansökningen tillfälle sig. Den organisationenatt yttra är också i ärendet.part
Enligt förarbetena till lagstiftningen är det den organisation harsom
förhandlingsordning för det aktuella huset är berörd ansökningen. Ocksåsom av

hyresgästförening är ansluten tillen HyresgästernasRiksorganisationsom och
inom verksamhet fastigheten belägenär skallvars berörd. även denanses om
organisationen har förhandlingsordning förinte huset 197879:prop. 164 24s.
l bostadsförvaltningslagenställs ingetdäremot krav i lagen den organisationatt

är skall förhandlingsordninghapartsom eller tillhöra Hyresgästemas
Riksorganisation.

Mot bakgrund vadjag anfört jag lagstiftningenav förvärvnu attanser ochom
förvaltning hyresfastigheterbör över.av ses

Närmare utredningsuppdragetom

Utredaren bör till början kartläggadels tillämpningenen den lagstiftningav
i gällerdag omrâdet, dels de missförhållandensom förekommer vissasom

håll och innebär vissa aktöreratt marknadenmisskötersom sina åligganden
fastighetsägaretill skadaför såväl hyresgästersom andra intressenter,som Lex.

omlångivare. Utredaren bör därvid bilda sig uppfattning problemens ochen natur
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utbredning.
lagändringarfram förslag tillläggabörHuvuduppgiften för utredaren attvara

fåtal fastighetsägareingripa detmöjligheternaökarinnebär motattatt mansom
förvärvaför andraunderlättaroseriöst, samtidigt attmansomsom agerar

fastigheter.
alternativ börförutsättningslöst. EttbedrivasUtredningsarbetet bör som

följande.i detskall dockundersökas anges
utformasig svårtvisatföregåendehar deti dethar konstaterats attSom

förhindrar oseriösa aktörerheltsådantförvärvslagstiftningen sätt attett man
undersökas detbakgrunden detbörmarknaden. denMotfrån komma omatt

såbostadsförvaltningslagenireglernaframkomlig skärpaväginte är attmeraen
någon formfâ till ståndi kanlättare dagsnabbareoch änbetydligt avatt man

kanmöjligtsådanlösning detärfastighet. Medtvångsförvaltning att manenav en
seriösaså deförvärvslagenavskaffahelteller attminimera rentav

omständliga och tidskrävandenuvarandeslipper denfastighetsförvärvarna

förvärvsprövni ngen.

Övrigt

februari 1994.före 1slutfört denUtredningsuppdragetbör vara
kommittéer ochdirektiven till samtligagällerutredningsuppdragetFör

1984:5,dir.inriktningutredningsförslagensutredare angåendesärskilda om
regionalpolitiskaredovisning1988:43 ochdir.EG-aspekterbeaktande avomav

1992:50.dir.konsekvenser

Hemställan

regeringenhemställer jaganförtjag harhänvisning till vad attMed nu
ochförvärvföredra ärendenuppgifttillstatsrådbemyndigar det har att omsom

hyresfastighetcrförvaltning av
kommittéförordningenomfattadsärskild utredaretillkalla avatt en -

förvärv ochlagstiftningenÖversynmed uppdrag göral976:l l9 omatt aven-
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förvaltning hyresfastigheter, samtav
besluta sakkunniga, sekreterareatt och biträdeexperter,om annat

utredaren.

Vidare hemställer jag regeringen beslutar kostnadernaatt skall belastaatt
andra huvudtitelns anslag Utredningar m.m.

Beslut

Regeringenansluter tillsig föredragandensöverväganden bifalleroch hennes
hemställan.

Justitiedepartementet



5.

c



Statens offentliga utredningar 1994

Kronologisk förteckning

Ändrad ansvarsfördelningför denstatliga. statistiken.Fi.
Kommunerna,Landstingenoch Europa. Bilagedel. C.+
Mäns föreställningar kvinnor ochchefskap.S.om. Vapenlagenoch EG. Ju.. Kriminalvård och psykiatri. Ju.. Sverigeoch Europa.En samhällsekonomisk. konsekvensanalys.Fi.
EU, EESochmiljön. M.. Historiskt vägval Följdemaför Sverigei utrikes--. och säkerhetspolitiskthänseende bli,attav
respektiveinte bli medlemi Europeiskaunionen.UD.
Förnyelseochkontinuitet- konstochkulturom. i framtiden.Ku.
Anslutning till EU Förslagtill övergripande-. lagstiftning.UD.
Om kriget kommit... Förberedelserför mottagande. militärt bistånd1949-1969 Bilagedel.SB.av +
Suveränitetochdemokrati. bilagedelmed+ UD.expertuppsatser.

13.JIK-metoden, Fi.m.m.
l4. Konsumentpolitik i tid. C.enny

På K.väg.. Skoterkömingpåjordbruks- ochskogsmark.. Kartläggningochåtgärdstörslag.M.
Års-l7. och koncemredovisningenligtEG-direktiv.
Del ochl ll. Ju.

18.Kvalitet i kommunalverksamhet nationell-uppföljning ochutvärdering.C.
Renaroller i biståndet- styrning arbetsfördelningoch. i effektiv biståndsförvalming.UD.en

20. Reformeratpensionssystem.
21. Reformeratpensionssystem.BilagaA.

Kostnaderoch individeffekter.
22. Reformeratpensionssystem.BilagaB.

Kvinnors ATP ochavtalspensioner.S.
23. Förvaltabostäder.Ju.





Statens offentliga utredningar 1994

Systematisk förteckning

Kvalitet i kommunalverksamhet nationellStatsrådsberedningen -
uppföljning ochutvärdering.[18]kommit...Om kriget Förberedelserför mottagandeav

militärt bistånd1949-1969 Bilagedel.[11]+ Miljö- och naturresursdepartementet
Justitiedepartementet EU, EESochmiljön. [7]

Skoterköming jordbruks-ochskogsmark.Vapenlagenoch [4]EG Kartläggning åtgärdsförslag.och [16]Kriminalvård ochpsykiatri. [5]
Års- ochkoncemredovisningenligt EG-direktiv.

[17]Del och11.Ju.I
Förvaltabostäder.[23]

Utrikesdepartementet
Historisktvägval Följdemaför Sverigei utrikes-och-
säkerhetspolitiskthänseende bli, respektiveintebliattav
medlemi Europeiskaunionen.[8]
Anslutningtill EU Förslagtill övergripande-
lagstiftning.[10]
Suveränitetochdemokrati

bilagedelmed [12]+ experruppsatser.
Renaroller i biståndet- styrning arbetsfördelningoch
i effektiv biständsförvaltning.[19]en

Socialdepartementet
Mänsföreställningar chefsskap.kvinnor och [3]om
Reformeratpensionssystem.[20]
Reformeratpensionssystem.BilagaA.
Kostnaderoch individeffekter. [21]
Reformeratpensionssystem.BilagaB.
Kvinnors ATP ochavtalspensioner.[22]

Komrnunikationsdepartementet
På [15]väg.

Finansdepartementet
Ändradansvarsfördelningför statligaden statistiken.[1]
Sverigeoch Europa.En samhällsekonomisk
konsekvensanalys.[6]
JIK-metoden, [13]m.m.

Kulturdepartementet
Förnyelseochkontinuitet- konstochkulturom
iframtiden. [9]

Civildepartementet
Kommunema,LandstingenochEuropa.

Bilagedel.[2]+
Konsumentpolitikien tid. [14]ny




