Kungl. Maj:ts proposition nr 133 ar 1970 1

Nr 133

Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till lag om
tvangsférvaltning av bostadsfastighet, m. m.; given
Stockholms slott den 17 april 1970.

Kungl. Maj:t vill hirmed, under aberopande av bilagda utdrag av stats-
radsprotokollet Gver justitieirenden och lagradets protokoll, féresla riks-
dagen att antaga hirvid fogade forslag till

1) lag om tvangsforvaltning av bostadsfastighet,

2) lag om dndring i lagen (1917: 189) om expropriation,

3) lag om dndring i lagen (1968: 349) om hyresnimnder.

GUSTAF ADOLF

Lennart Geijer

Propositionens huvudsakliga innehall

Propositionen innehaller férslag till en lag om tvangsfoérvaltning av bo-
stadsfastighet. Lagen skall ge méjlighet att gripa in mot sadana fastighets-
dgare som mera systematiskt asidositter hyresgasternas och samhillets in-
tresse av en rimlig fastighetsskotsel.

Enligt den féreslagna lagen skall bostadsfastighet kunna stillas under
tvingsférvaltning nir dgaren visentligen férsummar varden av fastigheten
eller underlater att vidta uppenbart angeligna atgarder for att bevara sund-
het, ordning och skick inom fastigheten samt det finns anledning anta att
rittelse inte kommer att ske. Beslut om tvangsforvaltning skall meddelas
av hyresndmnd pa ansékan av hilsovardsnimnd, lansstyrelse eller hyres-
géstorganisation.

Den som har utsetts till forvaltare skall uppbira hyror och andra intik-
ter samt betala I6pande kostnader for fastigheten. Han far ocksa ombesdrja
behovliga underhalls- och forbittringsarbeten. Om de I6pande intdkterna
inte riacker till for att bekosta de arbeten som bor utféras pa fastigheten, kan

1 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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hyresniamnden ge forvaltaren tillstind att genomfora lampliga atgirder och
att belana fastigheten for kostnaderna.

Beslut om tvangsférvaltning skall gélla for tre ar. Hyresndmnden kan be-
sluta om forlingning med ett ar i taget samt om upphdrande i fortid. Be-
slutet om forvaltning géller 4ven mot ny dgare av fastigheten.

Hyresndmndens beslut i fragor om tvangsforvaltning skall kunna over-
klagas genom besvir till domstol.

I propositionen foreslas vidare att det genom andring i expropriationsla-
gen inférs mojlighet att expropriera bostadsfastighet vid foreliggande eller
befarad grov vanvéard.

Den nya lagstiftningen foreslis triada i kraft den 1 juli 1970.
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1) Forslag
till
Lag

om tvangsforvaltning av bostadsfastighet

Hérigenom férordnas som f6ljer.

1§

Om éagare av fastighet, vilken innehéiller bostadsligenhet som ar uthyrd
av dgaren och ej utgor del av dennes egen bostad, visentligen férsummar
varden av fastigheten eller underlater att vidtaga uppenbart angeldgna at-
garder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten och det
finns anledning antaga att rittelse ej kommer att ske, kan hyresnimnden
stdlla fastigheten under forvaltning enligt denna lag. Fastighet, som 4ges av
staten eller av kommun, kan ej stillas under forvaltning.

Bestdmmelserna i denna lag om fastighet dger, i fall d4 bostadshus tillhér
innehavare av inskriven tomtritt, motsvarande tillimpning pa tomtritten.
I friga om bostadshus som eljest tillhor annan dn dgaren av marken giller
lagen i tillimpliga delar. SAsom 4gare av fastighel anses, nir omstindighe-
terna foranleder det, annan som innehar fastigheten.

2§

Till férvaltare ulser hyresndmnden bolag, férening eller inrittning, som
bedriver fastighetsforvaltning, eller annan som har erfarenhe{ av siddan for-
valtning. Vid val av forvaltare skall i skilig man avseende fastas vid fastig-
hetsigarens dnskemal.

Forvaltare kan under pagiende forvaltning entledigas av hyresnimnden
nir forhallandena foranleder det.

3§

Forvaltaren skall svara for tillfredsstillande skdtsel av fastigheten. Han
skall verka for att de oligenheter som féranlett forvaltningsbeslutet undan-
rojes och att fastigheten genomgar sddana férbittringar och moderniseringar
som kan berdknas ge skiligt ekonomiskt utbyte. Aven genom andra atgirder
skall han vara verksam fér att skélig avkastning erhalles.

Forvaltaren skall om méjligt bereda fastighetsdgaren tillfdlle att ytira sig
om forvaltningsatgéird av vikt.

Om det ar pakallat av sdrskilda skil, far hyresnimnden meddela fére-
skrifter for forvaliningen. Hyresnimnden kan &ven féreskriva att fastighets-
dgaren skall lAmna bidrag till forvaltningen for utrymmen som han sjalv
anvander.

48
Forvaltaren uppbér hyror och andra 16pande intikter av fastigheten och

foretrader &ven i Ovrigt dgaren i angeldgenheter som ror fastigheten och
dess férvaltning.
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Forvaltaren far ej overldta fastigheten eller eljest forfoga 6ver den sa att
den helt eller delvis frAnhindes dgaren. Utan dgarens medgivande far for-
valtaren ej lata inteckna fastigheten for fordran eller taga upp lan i vidare
méan 4n som foljer av 6 § och ej heller lata foretaga annan atgird betraffan-
de fordringsinteckning i fastigheten, om ej hyresnimnden limnar sitt till-
stand.

5§

Forvaltaren kan besluta att angeldgenhet som saknar betydelse for dnda-
malet med forvaltningen skall undantagas frian denna.

Fastighetsigaren fir medge inteckning i fastigheten fér fordran, taga upp
lin mot sikerhet av inteckning i fastigheten eller féretaga annan atgird
betraffande fordringsinteckning om férvaltaren samtycker till det. Vigras
samtycke kan hyresnimnden tillita dtgidrden, om denna ej forsdmrar férut-
sidttningarna for en tillfredsstillande fastighetsférvaltning.

6§

Bor pa fastigheten verkstillas arbeten for vilka fordras tillskott av andra
medel dn sddana som inflyter vid den 16pande férvaltningen eller eljest star
till férfogande, skall férvaltaren ombesérja utredning om limpliga atgirder,
kostnaderna fér dem och mojligheterna att genom belaning av fastigheten
eller pa annat séitt skaffa medel fér dtgirderna. Redogorelse for utredningen
jamte forslag till atgiarder skall 6verlimnas till fastighetségaren.

Vill fastighetsdgaren ej medverka till de foreslagna atgirderna, kan hyres-
namnden ldmna forvaltaren tillstdnd att féretaga dem samt meddela de fo-
reskrifter som beh6vs. Ndmnden kan darvid tilldta férvaltaren att till angivet
belopp taga upp lan for atgarderna och vid behov medge inteckning i fastig-
heten.

78

Forvaltningen pagar under tre ar fran det beslutet om fastighetens stil-
lande under férvaltning tradde i kraft. Om sérskilda skil finns for fortsatt
forvaltning, beslutar hyresnimnden om forlingning med ett ar i sinder.

Foreligger ej langre skal for forvaltning, kan hyresnimnden besluta att
forvaltningen skall upphoéra tidigare 4n som foljer av forsta stycket.

8§

Overgar fastigheten till ny 4gare under pagaende forvaltning, giller beslu-
tet om férvaltning mot den nye dgaren. Denne intrider i forre dgarens ratt
till de medel som forvaltaren har om hand for fastigheten samt svarar for de
forbindelser som férvaltaren ingatt.

9§

Forvaltaren skall pa lampligt sitt underritta hyresgisterna om att fastig-
heten stillts under forvaltning och om vem som &r forvaltare samt om beslut
att férvaltningen férldnges eller upphor. Han skall oférdréjligen underséka
fastighetens inteckningsférhallanden och underrdtta kéinda inteckningsha-
vare om foérvaltningen.

10 §
Medel som forvaltaren har om hand for fastigheten skall hallas skilda fran

andra medel. De far ej tagas i mét.
Behaillna medel, som ej behéver avsittas for forvaltningen, skall utbetalas
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till fastighetsdgaren. Tvist om vad fastighetsdigaren 4r berittigad att utfa
provas av hyresndmnden.

11 §

Forvaltaren skall for varje kalenderar inom en manad fran arets utgéng
lamna skriftlig redovisning till fastighetséigaren fér sin férvaltning. Nir han
frantrider sitt uppdrag, skall redovisning for den gingna delen av kalender-
aret lamnas inom en manad fran det uppdraget upphérde. Till redovisning
skall fogas berittelse med sammanfattande uppgifter om vidtagna och pla-
nerade atgirder samt om fastighetens skick. I friga om arbeten som avses i
6 § lamnas séarskild beriittelse inom en manad fran det arbetena slutférdes.

Avskrift av handlingar som avses i forsta stycket siindes till hyresnimn-
den och hilsovardsnidmnden.

Vill fastighetsigaren klandra redovisad forvaltning, skall han inom ett
ar fran det han mottog redovisningen instimma forvaltaren till domstol som
avses i 3 kap. 72 § forsta stycket férsta punkten lagen (1907:36 s. 1) om
nyttjanderitt till fast egendom.

12 §

Forvaltaren har ritt att erhalla skiligt arvode, som bestimmes av hyres-
nidmnden for varje kalenderar. Arvodet skall utgl ur avkastningen i den man
ej hyresnimnden foreskriver att det skall betalas av fastighetsigaren per-
sonligen.

Om férvaltaren begir det, skall den kommun dér fastigheten ar beligen
forskottera arvode som enligt hyresniimndens beslut skall betalas av fastig-
hetsiigaren personligen.

13 §

Fraga som enligt denna lag skall provas av hyresnimnd upptages efter
ansdkan av hélsoviardsnimnden, lansstyrelsen, riksorganisation av hyres-
gaster eller forening som ar ansluten till sidan riksorganisation och inom
vars verksamhetsomride fastigheten ir beligen. Har beslut om forvaltning
meddelats, upptages friga dven pa ansékan av forvaltaren eller fastighets-
agaren. Under pagiende férvaltning kan hyresndmnden sjidlvmant upptaga
fraga till prévning.

14 §

Hyresndmnds beslut att stilla fastighet under forvaltning linder omedel-
bart till efterrittelse. Hyresndmnden kan éven i frdga om annat beslut enligt
denna lag férordna att det skall linda till efterrittelse genast. Domstol som
har att préva besvir enligt 17 § kan férordna att beslut som nu angivits icke
vidare skall verkstallas.

Foreligger synnerliga skil till det, far hyresniamnden férordna om for-
valtning och utse forvaltare for tiden till dess slutligt beslut meddelas.

15 §
Beslut att fastighet skall stdllas under forvaltning samt beslut om for-

langning eller upphérande av férvaltning séindes genast till inskrivningsdo-
maren for anteckning i fastighetsboken eller tomtrattsboken.

16 §

I frdga om foérfarandet vid hyresnimnden finns bestimmelser i lagen
(1968: 349) om hyresnamnder.
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17 §

Mot hyresnimnds slutliga beslut i édrende enligt denna lag eller beslut
enligt 14 § andra stycket far talan foras genom besvar. Mot annat beslut av
nimnden far talan féras endast i samband med talan mot slutligt beslut.

Besviirstiden dr savitt giller beslut varigenom nimnden avvisat ans6kan
eller avskrivit drende en vecka och i annat fall tva veckor fran det att kla-
ganden fick del av beslutet.

Talan féres hos domstol som avses i 3 kap. 72 § forsta stycket forsta punk-
ten lagen (1967: 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom. Besvéaren inges
till domstolen.

18 §

T besvirsmal skall part kallas att muntligen horas vid underritten, om ej
siadant horande saknar betydelse fér utredningen. I 6vrigt dger i fraga om
handliggningen vid underritten 52 kap. 2, 3 och 5—12 §§ rittegangsbalken
motsvarande tillimpning. Bestimmelse som avser hovritt géller darvid i stal-
let underritten. Mot underrittens beslut i anledning av besvir 6ver beslut,
varigenom hyresnimnd avvisat ansokan eller avskrivit arende, far talan ej
foras.

Undanrdjes hyresnimnds beslut om avvisning eller avskrivning aterupp-
tages drendet av nimnden.

19 §

Vinner fastighetsigaren besviirsmal, i vilket ldnsstyrelsen ar motpart, kan
domstolen tillerkiinna honom ersittning av statsverket for réittegangskost-
nad. Om han vinner besvarsmal, i vilket hiilsovirdsndmnden dr motpart, kan
sadan ersittning tillerkdnnas honom att betalas av kommunen. I 6vrigt gil-
ler allmiinna bestimmelser om rittegingskostnad i tillimpliga delar.

20 §
Tillsyn 6ver férvaltning enligt denna lag utévas av hyresnidmnden.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1970.
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2) Forslag
till
Lag
om iindring i lagen (1917: 189) om expropriation
Hirigenom férordnas i frdga om lagen (1917: 189) om expropriation,
dels att 1 § skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 114 §, och nérmast fore 114 §
en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

(Nuvarande lydelse) (Féreslagen lydelse)
18§
Fastighet, som — — — — — — — — — for yrkesfisket;
18. fér sgdan —— — —— — — — — nu namnts; eller

19. for att vid foreliggande eller
befarad grov vanvdrd av byggnad,
som till visentlig del genom uthyr-
ning anvdindes fér bostadsdindamal,
forsdtta eller hdlla byggnaden i till-
fredsstdillande skick.

Sarskild vaittf — — — — — — — — — — — ir sagt.

16. Sirskilda bestimmleser om ex-
propriation vid vanvard av bostads-
bebyggelse.

114 §.

Ansékning om expropriationsrdtt
for dndamdl som avses i 1 § 19 skall
dgtfoljas av handlingar som visa vilka
dtgdrder som vidtagits for att i an-
nan ordning tillgodose detta dnda-
mal och vilka dtgdrder sékanden dm-
nar vidtaga for att vinna syftet med
expropriationen.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1970.

! Senaste lydelse 1964: 823,
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3) Forslag
till
Lag
om iindring i lagen (1968: 349) om hyresnimnder

Hirigenom férordnas i friga om lagen (1968: 349) om hyresndmnder,

dels att 1 och 17 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall infoéras tvi nya paragrafer, 12 a och 17 a §§, och nir-
mast fére 12a § en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

{Nuvarande lydelse) (Féreslagen lydelse)

Hyresnamnd som — — — — — — — — skiljendmnd i hyrestvist,
5. prova frdagor enligt lagen den
(nr ) om
tvdngsférvaltning av bostadsfastig-
het.
Arende upptages — — — — — — — — — — ar belégen.

Provning av friagor rorande tvidngs-
forvaltning

12a §.

Ansékan i friaga som avses i 1 § 5
skall vara skriftlig samt innehdlla
uppgift om den berorda fastigheten
och dess dgare samt sékandens yr-
kande och grunderna fér detta. Vad
som féreskrives i 5 § andra och tred-
je styckena dger motsvarande till-
ldmpning.

Motpart skall beredas tillfdlle att
yttra sig o6ver ansokningen. For-
handling skall hdllas infor hyres-
ndmnden, om det ej dr uppenbart
att férhandling ej behovs. Vid behov
skall ndmnden eller den ndmnden
férordnar besiktiga fastigheten, var-
vid parterna skall beredas tillfdlle
att ndrvara. Ndmnden skall i évrigt
foranstalta om den utredning som
finnes behovlig.

Fastighetens dgare kan vid vite fo-
reldggas att instdlla sig till férhand-
ling. Ldmnar han ej tillfdlle till be-
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{ Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

siktning, kan likaledes vite foreldg-
gas honom.

Beslut enligt 14 § andra stycket
lagen om tvdngsférvaltning av bo-
stadsfastighet far meddelas utan att
fastighetsigaren beretts tillfille att
yttra sig i fragan.

17 §.

Om ritt for part att klandra be-
slut av hyresnimnd finns bestim-
melser i 3 kap. 71 § lagen om nytt-
janderitt till fast egendom.

Mot hyresnidmnds beslut, varige-
nom nidmnden avvisat ansokan som
avses i 5, 8, 11 eller 12 §, avskrivit
drende enligt b eller 7 § eller utlatit
sig om ersittning enligt 16 §, far ta-
lan foras genom besvir. Detta giller
dock ej beslut om avskrivning, nér
drendet kan aterupptagas. Mot an-
nat beslut av hyresndmnd far talan
foras endast i samband med sadan
klandertalan som avses i forsta stye-
ket.

Om ritt foér part att klandra beslut
av hyresndmnd i hyrestvist finns be-
stimmelser i 3 kap. 71 § lagen om
nyttjanderitt till fast egendom.

Mot hyresnidmnds beslut, varige-
nom ndmnden avvisat ansékan som
avses i 5, 8, 11 eller 12 §, avskrivit
drende enligt 5 eller 7 § eller utlatit
sig om ersittning enligt 16 §, far ta-
lan féras genom besvir. Detta géller
dock ej beslut om avskrivning, nir
drendet kan aterupptagas. Mot annat
beslut av hyresndmnd i hyrestvist
far talan foras endast i samband
med sidan klandertalan som avses i
forsta stycket.

Besviren skal — — — — — — — — — . ej foras.
Undanréjes hyresnamnds — — — — — — — — — av nadmnden.
17a §.

Om fullfoljd av talan mot hyres-
ndmnds beslut i drende angdende
tvdngsférvaltning finns bestimmel-
ser i lagen om tvdngsférvaltning av
bostadsfastighet.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1970.
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Utdrag av protokollet Gver justitiedrenden, hdllet infor Hans
Kungl. Héghet Regenten Hertigen av Halland, i stats-
radet pd Stockholins slott den 20 mars 1970.

Niarvarande:

Statsministern PaLmEe, ministern for utrikes arendena Nirsson, statsraden
STRANG, ANDERSSON, Lance, HoLmgvist, ASPLING, LUNDKVIST, GEIJER,
MyrDAL, OpDHNOFF, WickMaN, MOBERG, BENGTSsON, NoORLING, Lipsowm,
CARLSSON.

Chefen for justitiedepartementet, statsradet Geijer, anmiler efter ge-
mensam beredning med statsradets évriga ledaméter fraga om lagstifining
angdende skydd mot vanvdrd av bostadsfastigheter.

L. Inledning

Fragor om vard och underhéll av bostadsfastighet har haft aktualitet i
olika sammanhang under de senaste aren. Genom de #dndringar i hyreslag-
stifiningen som antogs av riksdagen ar 1968 (prop. 91, 3LU 50, rskr 286)
och tridde i kraft den 1 januari 1969 har underhéllskraven skirpts och be-
tingelserna fér en god fastighetsskotsel forbéttrats. Erfarenheterna visar
emellertid att det vid sidan av dessa regler beh6vs méjligheter att vidta sér-
skilda ingripanden mot fastighetsigare som allvarligt férsummar fastig-
betsunderhallet sa att bostadssanitira missférhallanden uppstar. Under hos-
ten 1967 beslét davarande chefen for justitiedepartementet att lata sak-
kunniga inom departementet underséka frigan om inférande av négon
form av vanhivdslagstiftning fér bostadsfastigheter samt utarbeta de lag-
férslag som undersokningen kunde féranleda. Riksdagen har sedermera
aren 1967 och 1969 oéverlimnat motioner i &mnet till Kungl. Maj:t for att
Overvigas av de sakkunniga (1967:1:34 och II:46, 3LU 58, rskr 407;
1969: 11: 928, 3LU 22, rskr 107).

Utredningen inom justitiedepartementet har nu slutférts. Resultatet av
utredningen har redovisats i en promemoria i november 1969 (Stencil Ju
1969: 31). Promemorian upptar forslag till lag om tvAngsférvaltning av
bostadsfastighet och forslag till lag om dndring i lagen (1968: 349) om hyres-
nimnder. Forslagen torde fa fogas till statsradsprotokollet i detta drende
som bilaga 1.

Ytiranden Gver promemorian har efter remiss avgetts av Svea hovritt,
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bankinspektionen, bostadsstyrelsen, statens hyresrdd, ldnsstyrelserna i
Stockholms, Malmohus samt Gdteborgs och Bohus ldn, hyresnimnderna i
Stockholms och Malméhus lin, saneringsutredningen, Svenska kommun-
féorbundet, Sveriges Fastighetsigareforbund, Sveriges allméinnyttiga bo-
stadsforetag (SABO), Hyresgisternas Riksforbund, Hyresgésternas Spar-
kasse- och Byggnadsféreningars Riksforbund (HSB), Svenska Riksbyggen,
Niringslivets Byggnadsdelegation, Landsorganisationen i Sverige (LO),
Tjinsteminnens centralorganisation (TCO), Sveriges Akademikers Central-
organisation (SACO), Svenska arbetsgivareforeningen, Svenska bankfor-
eningen, Svenska Sparbanksféreningen och Svenska Forsiikringsbolags Riks-
forbund samt styrelserna fér Konungariket Sveriges stadshypotekskassa
och Sveriges advokatsamfund. Vissa remissinstanser har bifogat yttranden
fran ett antal myndigheter och tjinstemén.

Expropriationsutredningen har i november 1969 avlimnat betinkandet
Expropriationsindamal och expropriationsersittning m. m. (SOU 1969: 50
och 51). Betiinkandet innehaller bl. a. férslag till vissa delar av en ny all-
mén expropriationslag. Enligt den foreslagna lagen skall expropriation kun-
na ske bl. a. i fall av féreliggande eller férviantad grov vanvard for att bringa
fast egendom i hivd. Betinkandet &r f. n. foremal for remissbehandling. Se-
dan denna har avslutats kommer jag att ta upp fragan om en omarbetning av
expropriationslagstiftningen pa grundval av utredningsférslaget. Frigan om
mojlighet till tvAngsinlosen av vanhivdade bostadsfastigheter har emellertid
s& nira samband med det i deparlementspromemorian framlagda férslaget
till lag om tvangsforvaltning av bostadsfastighet att frigorna bor behandlas
i ett sammanhang. Med hénsyn till angeldgenheten av att snarast mojligt fa
iill stand lagstiftning mot vanvard av bostadsfastigheter anhdller jag att fa
ta upp fragorna redan nu.

2. Allmén bakgrund

2.1. Forekomst av vanvard

Av landets drygt 2,8 miljoner bostadsligenheter fanns enligt 1965 ars
bostadsrikning drygt 1,5 miljoner i flerfamiljshus och omkring 1,3 miljoner
i smahus (en- och tvafamiljshus). Omkring 450 000 av ligenheterna var be-
ligna i hus som tillkommit fére ar 1900 och omkring 960 000 i hus fran
1900-talets fyra forsta artionden. Stora variationer fanns betriffande utrym-
me och utrustning. Inslaget av smaldgenheter var avsevirt storre i det aldre
fastighetsbestandet. Nédra 1,87 miljoner ldgenheter hade enligt bostadsrik-
ningen en utrustning som i huvudsak fyller dagens standardkrav. Ovriga la-
genheter saknade exempelvis bad eller duschrum, modern kéksutrustning,
we, centralvirme, vatten och avlopp. Enligt bostadsrikningen beriknades
nira 350 000 lagenheter 1 titorterna vara i behov av sanering eller ombyggnad.
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I promemorian redovisas en omkring arsskiftet 1967—68 foretagen sir-
skild undersékning av férhallandena i landets tretton storsta stider. Férhal-
landena synes variera ritt avsevirt, visentligen beroende p& bostadsbristens
omfattning och pad bostadsbestandets skiftande &lderssammanséttning. Un-
dersokningen gav i huvudsak féljande bild.

Inslaget av otillfredsstillande lédgenheter &r forhallandevis stort i om-
kring hélften av stiderna, diribland de storsta. I berérda stider finns relativt
minga édldre hus. I 6vrigt betecknas forhallandena i nagra stider som goda
och annars som relativt tillfredsstéllande, ibland med tilligget “under ra-
dande omstandigheter”. I de flesta av stidderna pagar en intensiv sanerings-
verksamhet. S& gott som genomgéaende gors gillande att bristande underhall
i stor utstrickning hingt samman med att fastighetsigarna tidigare haft
begrinsade méjligheter att f4 kompensation for underhéllsarbeten. Ett fort-
16pande eftersatt underhall har medfért att byggnader fatt ett ackumulerat
reparationsbehov och ibland blivit rivningsmogna alltfor tidigt. I nagra sti-
der har anmérkts att dven delar av det yngre fastighetsbestandet med hus
byggda pa 1920- och 1930-talen, bérjar gradvis forfalla pa grund av eftersatt
underhall.

Vanligen har stiderna eller dem tillhériga bostadsféretag i sin dgo Gver-
fort avsevirda delar av det saneringsmogna fastighetsbestdndet. Manga sti-
der, sirskilt de storsta, dger darfoér ett betydande antal #dldre fastigheter.
Stidder och allménnyttiga bostadsféretag deltar i varierande utstrickning i
saneringsverksamheten. P4 nagra orter dominerar insatserna fran dessa hall.
I andra stider sigs saneringen till alldeles 6vervigande del bedrivas i privat
regi. Nigra stider har sirskilda saneringsforetag, i vilka staden och enskilda
foretag samverkar. Stider som i stérre omfattning kopt in saneringsfastig-
heter har naturligt nog manga fastigheter, som ir i ett mindre tillfredsstil-
lande skick. Frimst bostadsbristen fér p4 manga hall med sig att byggnader
far vara kvar lingre eller kortare tid, trots att fastighetsekonomiska skil
skulle tala fér en omedelbar rivning. I detta léige tvingas stiderna ofta att av
bostadssociala skil utféra underhalls- och forbittringsarbeten i en omfatt-
ning som knappast skulle kunna begéras av privata dgare. Fastighetsekono-
miska hinsyn medverkar emellertid till att kostnaderna, sarskilt fér hus
med kort Aterstiende brukningstid, maste hallas nere och anspriken be-
griansas. Anmirkningar frin hilsovardsmyndigheternas sida synes emeller-
tid genomgaende bli efterkomna.

2.2, Nuvarande mdojligheter att forhindra vanvird av bostadsligenheter

Nagon direkt bestimmelse om skyldighet att bibehalla fastighet som bo-
stadsfastighet finns inte. Det dr alltsd i princip fastighetsigaren som be-
stimmer om rivning och andra férindringar. Forfattningsbestimmelser av
olika slag begrinsar emellertid fastighetsigarens mdjligheter att genomféra
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en rivning, ombyggnad eller d4ndrad anvindning. Reglerna om hyresgists
ratt till férldngning av uppsagt hyresavtal kan ocksi inskrinka fastighets-
dgarens handlingsfrihet.

Viss provning av rivnings dndamalsenlighet sker nu med stéd av lagen
(1963: 268) om igangsittningstillstind for byggnadsarbete. Enligt tillimp-
ningskungérelsen (1967: 781) till ndmnda lag behévs igangsittningstill-
stand for rivning av flerfamiljshus inom stadsplanelagt omrade i kommun
med 6ver 30000 invanare. Vid tillstindsgivningen beaktas bl. a. byggna-
dens storre eller mindre grad av saneringsmognad (3LU 1968:50 s. 84).
Enligt 9 § lagen (1942:429) om hyresreglering m. m. (HyReL) fir hyres-
reglerad ligenhet, som dr avsedd att helt eller till visentlig del nyttjas till
bostad, inte utan hyresnimndens tillstind hyras ut eller tas i bruk for vi-
sentligen annat dndamél. Som framgar av vad jag i det féljande anfér om
byggnadslagstiftningen kan ombyggnader och andra atgéirder for indrad an-
vandning kriva byggnadslov. Byggnadslov behévs ocksa for rivning av bygg-
nad inom omréide med stadsplan. Nigon prévning av en atgiirds angeligen-
het sker inte i byggnadslovsirendet. Atgirden fir dock inte strida mot pla-
ner och andra féreskrifter for omradet. Om byggnad genom brand eller pa
annat sétt har blivit skadad i véisentlig man och inte blir satt i stind inom
skiilig tid kan byggnadsndmnden féreskriva att den skall rivas.

Regler i olika forfattningar ger redan nu vissa maéjligheter att komma till
ritta med bristande vird av bostadsfastigheter. Lagstiftningen pa hyresrit-
tens omrdde erbjuder enskild part méjlighet att ingripa vid férsummelser
av den andra parten i hyresforhallandet. Mojligheter till ingripande fran
det allménnas sida féljer framst av hilsovardslagstiftningen, men ocksa
byggnadslagstiftningen erbjuder vissa sddana mdojligheter. Av intresse &r
ocksa den forfatiningsreglering som giller for olika typer av 14n och bidrag
for upprustning av fastigheter samt det bostadsstéd fran samhillets sida
som sirskilt inriktas pa bostdder av god standard.

2.2.1. Nyttjanderittslagen och hyresregleringslagen. Vid 1968 ars reformer
pa hyresrittens omrade har man bl. a. stravat efter att i olika hinseenden
forbittra betingelserna for ett gott fastighetsunderhdll. Samtidigt som
anspriken pi ligenheternas skick héjts och hyresgisternas intressen salun-
da tillgodosetts, har fastighetsigarna pa olika sitt beretts kade mojlig-
heter att f4 kompensation fér en upprustning.

Fragor om hyresvirdens skyldigheter betraffande ligenhetens skick reg-
leras i hyreslagen, dvs. 3 kap. lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderatt till
fast egendom (9—19 §§). Bestimmelserna giller, dir annat inte sérskilt
sagts, ligenheter av alla slag. Hyresvirden skall pa tilltridesdagen till-
handabaélla ligenheten i sidant skick att den enligt den allminna upp-
fatlningen pa orten ir fullt brukbar fér det avsedda @ndamalet (9 §). Av-
talsfrihet rdder emellertid hir och parterna kan salunda avtala exempelvis
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om ulhyrning i befintligt skick. I 10—-12 §§ ges vissa bestammelser for
bl. a. de fall di ligenhet pa tilliridesdagen inte &r i det skick hyresgasten
har ritt att fordra. Under vissa férutsitiningar ir da hyresavtalet forfal-
let. 1 andra fall kan hyresgéisten vara berittigad att siiga upp avtalet el-
ler fa nedsittning i hyran. Han kan i vissa fall fa avhjélpa bristen pa hy-
resvirdens bekostnad. Ibland har han ritt till skadestdnd. Vilken eller
vilka av dessa regler som giller i det enskilda fallet beror framst pa hur
allvarlig bristen dr. Under hyrestiden skall ligenheten, om inte annat har
avtalats, hallas i fullt brukbart skick (15 §). Enligt 15 § andra stycket &r
hyresvird skyldig att med skiliga tidsmellanrum ombesérja tapetsering,
mélning och andra sedvanliga reparationer med anledning av uthyrda bo-
stadsutrymmens férsimring genom élder och bruk. Detta innebar en ny-
het i forhallande till tidigare gillande ritt. For andra bostadsfastigheter
4n enfamiljshus finns i princip inte mojlighet for fastighetsdgare att av-
lalsviigen befria sig fran reparationsskyldighelen. Om légenheten, utan alt
hyresgisten ar ansvarig, skadas under hyrestiden, om fastighetsdgaren bris-
ter i sin skyldighet att ombesdrja lpande reparationer eller om det pa
annat satt, utan hyresgistens vailande, uppstar hinder eller men i nylttjan-
deritten star samma mojligheter till buds for hyresgisten som vid skador
ete. fore tilltridet (16 §). Om bostadsligenhet ir s& beskaffad att det ar
forenat med uppenbar vada fér inneboendes hilsa att anvénda lédgenheten
och sadan brist inte avhjilps genast efter tillsédgelse har hyresgisten alltid
ritt att siga upp avtalet (19 §).

Ett sirskilt avsnitt i hyreslagen handlar om hyresgistens skyldigheter vid
nyttjandet av ligenheten (23—27 §§). Hyresgiisten skall vil varda lagen-
heten med vad som hér till den. Han svarar for all skada, som uppkommer
genom hans eget vallande eller genom vérdsldshet av hans husfolk eller
gister eller andra, som han har inrymt i ligenheten eller som arbetar dir
for honom (24 §). Han ar skyldig att iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och skick inom fastigheten och skall ha noggrann till-
syn dver att ocksa husfolk och andra gor detta (25 §). I dvrigt ges bestam-
melser bl. a. om skyldighet att underritta hyresviarden om skador och bris-
ter samt limna denne tilltride foér tillsyn och arbeten. Till reglerna an-
sluter sig sarskilda bestimmelser om férverkande av hyresritten och om
skadestandsritt for hyresvirden (42 och 43 §§). Rétten fdr hyresgisten
till férlingning av hyresavtal gar forlorad da hyresritten ar férverkad, lik-
som da hyresgisten i andra fall har asidosatt sina forpliktelser i sddan man
att hyresavtalet skiligen inte bor foriingas (46 §).

Vad harefter giller hyressdtiningen innebér hyreslagen i princip att par-
terna pa orter med marknadsbalans sjdlva far fritt komma Gverens om
hyrans storlek. Hyran bestiims alltsd framst efter marknadsméssiga for-
hallanden och inte som férut pa grundval av produktionskostnaderna i det
sirskilda fallet. En sirskild sparr mot oskéliga hyror (48 §) kan bringas i
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fillampning nir hyresavtal skall forldngas och hyresgistens besittnings-
skydd far aktualitet. Tvist om hyressittningen kan di av hyresgisten hin-
skjutas till provning av hyresndmnd. Om nidmnden finner den begirda
hyran oskilig, skall den faststilla skillig hyra. Enligt vad som uttalas i
lagens forarbeten (prop. 1967: 141 s. 211) bor underhéallet tillmétas sarskild
betydelse vid bedémningen av ligenhets bruksvirde. Det forhallandet att det
sedvanliga underhallet ar eftersatt bor leda till att bruksvirdet anses visent-
ligt ldgre @n det skulle ha varit om ligenheten hade varit i gott skick.

For bristorter, dvs. orter dir sirskild uppmérksamhet dr pdkallad for
att forekomma sddan hyresstegring fér bostadsligenhet som inte ir god-
tagbar fran samhdéllssynpunkt (54 §), giller sdrskilda bestimmelser, som
blir tillimpliga efter Kungl. Maj:ts férordnande. Sddant férordnande har
meddelats fér samtliga hyresreglerade orter. Ocksa for bristorter giller
som grundprincip att hyran bestims av parterna. Beddmningen av om
begird hyra ar oskilig, dvs. visentligt 6verskrider hyran for jamforbara
lagenheter, skall emellertid f6lja en delvis annan regel dn fér balansorter.
Jamforelsen sker dven hér med lidgenheter som med hidnsyn till bruks-
viardet dr likvirdiga. Darvid skall emelleriid bortses fran ligenhet, vars
hyra inie ir rimlig med hénsyn till det allménna hyresliget i orten f6r nér-
mast jamforliga ldgenheter i nybyggda bostadshus (48 § andra stycket).
Systemet med hyror, som lasts till forhillandena viss i lag angiven dag, har
bibehallits for lagenheter i hyresreglerade orter, som blivit fardiga fore
utgdngen av ar 1968. Denna hyra kallas nu bashyra. Betrdffande dessa
lagenheter giller dven i fortsdtiningen bestdmmelserna om hyras storlek i
HyRelL,

Vid hyresreformen antogs att de begransade mdjligheterna enligl HyReL
att fa tillfredsstillande kompensation f6r underhéllsarbeten ofta hade med-
verkat till brister i underhallet (prop. 1968: 91 s. 60). De nya reglerna
medfor 6kade mojligheter att héja hyran pd grund av underhallsarbeten.
Bestimmelserna hirom har utformats som en pabyggnad pa den tidigare
regeln om héjning av grundhyra vid 6kning av ligenhets virde genom om-
byggnads- eller #ndringsarbete. Avtal far nu triffas om skilig ersitt-
ning utéver bashyran fér vad ligenheten 6kat i virde genom sadant om-
byggnads-, dndrings- eller underhéallsarbete, som inle 4r av endast ringa
omfattning, eller genom atgird av didrmed jamforlig betydelse. Hyres-
gisten har ritt att pakalla hyresnAmndens prévning (4 §). Prévningen
sker som provning av fraga om bashyra (3 §) och arbetena kan salunda
foranleda héjd bashyra.

De nya reglerna i HyRel. innebir vidare att en omfattande ombyggnad
skall kunna féranleda att en dldre ligenhet jimstills med en nyproducerad
och alltsa stills utanfér hyresregleringen. Har hus eller del av hus under-
gatt omfattande ombyggnad, som avslutats efter &r 1968, skall hyres-
nimnden pa framstillning av hyresvérd eller hyresgiist férordna att HyRel
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skall upphora att gilla for huset eller husdelen (26 §). Undantagande kan
dock inte ske om slutligt avgérande foreligger betrdffande fraga om hoj-
ning av bashyra pa grund av samma arbeten.

2.2.2. Hilsovirdslagstiftningen. Bestimmelserna i hilsovardsstadgan (1958:
663) (HvS) giller bade for stad och for landsbygd. I vissa hinseenden har
stringare bestimmelser getts for ort med faststilld stads- eller byggnads-
plan, s. k. hilsovardstéatort (5 §). Ytterligare foreskrifter om den allminna
hilsovirden kan meddelas i lokal hilsovardsordning (65 §). I varje kom-
mun skall finnas en hilsovardsnimnd, som har att utova det niarmaste
inseendet 6ver den allminna hilsovdrden inom kommunen (2 §). Lans-
styrelsen skall vaka 6ver den allmidnna hélsovarden i linet (3 §). Inom
hilsovardstitort skall genom hélsovardsnimndens férsorg utféras Aater-
kommande besikining av bl. a. bostdder (76 §). For fullgérande av tillsyn
finns tillirédesrétt till bostad, lokal m. m. (82 §).

Hilsovirdsndmnd skall samarbeta med andra kommunala organ och
med Ovriga myndigheter, vilkas verksamhet berdér hilsovardsarbetet eller
vilkas bedomande &r av betydelse vid genomférande av atgirder inom
hilsovirden (2 §). Innan hiélsovardsndmnd meddelar foreliggande eller for-
bud avseende Atgird av byggnadsteknisk art, skall byggnadsnimnden be-
redas tillfille att ytira sig (74 §). Allméint torde om grinsdragningen mel-
lan hilsovirdsnidmnds och byggnadsnidmnds uppgifter kunna ségas att hil-
sovardsndmndens dvervakning i foérsta hand inriktas pa befintliga byggna-
der, medan byggnadsnimndens verksamhet framst har avseende p& nybygg-
nader.

HvS innehéller ett sirskilt kapitel (3 kap.) om bostdder. Bestimmel-
serna giller alla orter. Kapitlet inleds med en allmén bestdmmelse att bygg-
nad, som inrymmer boningsrum, skall vara si anordnad och inredd samt
underhillas och skotas pd sadant sitt, att sanitdr oldgenhet inte uppstar
for dem som uppehaller sig i byggnaden (15 §). De f6ljande paragraferna
innehéller nirmare bestimmelser om bostadsutrymmens anordnande, in-
redning och underhall m. m.

I 14 kap. HvS finns bestimmelser om hélsovardskontroll. Halsovards-
myndigheterna har moéjlighet att pa olika sitt ingripa mot missférhéallan-
den. Enligt en inledande, allmén bestimmelse (71 §) far hidlsovardsnamnd
antingen omedelbart eller efter rad eller uppmaningar och skaligt anstand
meddela foreligganden och férbud, som anses behovliga fér efterlevnad av
bl.a. HvS och lokal héilsovardsordning. Nérmare bestimmelser om vad
hilsovardsndmnds beslut enligt 71 § kan avse ges i 72 §. Dir nidmns bl. a.
foreliggande att inom viss tid vidta atgard for att undanréja bristfillighet
hos byggnad eller annan egendom, férbud mot att anvidnda ldgenhet eller
lokal for avsett dndamal till dess féorekommande bristfiallighet har undan-
rojts samt forbud mot att ldgenhet bebos av mer #én visst antal personer
eller av minderarig eller under viss arstid.
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Enligt 73 § kan féreligganden och férbud allt efter omstidndigheterna
riktas mot #dgare eller nyttjanderittshavare eller mot badadera. Hélso-
virdsndmnd kan enligt 75 § foéreskriva vite fér underlatenhet att ratta sig
efter foreliggande eller forbud. Om nagon underlater att utféra arbete elier
vidia atgird som aligger honom enligt bl.a. HvS eller lokal héilsovards-
ordning, kan nimnden efter tillsigelse som inte lett till resultat lata verk-
stilla arbetet eller atgirden pa den férsumliges bekostnad (75 §). Héiso-
vardsmyndighet kan forordna att dess beslut skall ldnda till efterrittelse
utan hinder av férd klagan (86 §).

2.2.3. Byggnadslagstiftningen m. m. Enligt byggnadsstadgan (1959:612)
(BS) skall finnas en byggnadsnidmnd i varje kommun (1 §). Till dess upp-
gifter hor att overvaka efterlevnaden av byggnadslagen (1947:385), BS
och 6vriga foreskrifter angdende byggandet. Samarbete skall ske med andra
myndigheter. Ett sirskilt avsnitt i BS fgnas fragor om byggnads anord-
nande, inredning m. m. (38—48 §§). Dessa regler asyftar bl. a. att {or-
hindra sanitira oldgenheter. Avsniltet handlar om nybyggnad, varmed
jamstalls mera genomgripande dndring samt inredning till vdsentligt dnd-
rad anviandning av befintlig byggnad (75 §). Vid andringsarbete som inte
ar att hanféra till nybyggnad skall bestimmelserna fér nybyggnad aga
motsvarande tillimpning i friga om de delar av byggnaden som berérs av
indringen (49 §). Byggnadsndmnd far dock medge undantag di sidant pa-
kallas av omstandigheterna och inte medfdr brandfara eller oldgenhet i sani-
lirt avseende eller pa annat siti.

Byggnad skall underhillas sa ait hallfastheten inte d4ventyras samt brand-
fara, sanitar oldgenhet eller vanprydnad inte uppkommer (50 §). Inom plan-
lagt omrade krivs byggnadslov fér bl. a. nybyggnad och vad som jamstills
diarmed samt i stor utstrickning ocksa fér dndringsarbeten och arbeten for
indrad anvindning (54 §). Underliter nigon att vidta atgird, som aligger
honom enligt BS eller med stéd diarav meddelat beslut, kan byggnadsnimn-
den forelagga honom vite for fullgérandet (70 § andra stycket).

Brandstadgan (1962:91) ger vissa méjligheter for myndigheterna att
6vervaka att byggnader hills i férsvarligt skick. Skulle vid brandsyn brand-
farlig felaktighet visas féreligga pa eldstad e.d. kan brandsyneférrittaren
enligt 13 § foreldgga fastighetsdgaren eller annan att vidta raitelse inom
viss tid.

2.2.4. Det allminnas line- och bidragsgivning. Den statliga langivningen &t
bostadsproduktionen innefattar i viss omfattning ocksa stéd at bostadspro-
duktion genom ombyggnads- och forbittringsarbeten. Denna del av pro-
duktionen har under senare ar tilldragit sig 6kat intresse i lAnesamman-
hang. Ocksa den statliga och kommunala bidragsgivningen till vissa katego-
rier boende har betydelse i samband med frigor om bostadsférbéattring.

2 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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Bostadslan av staismedel kan enligt bostadslanekungérelsen (1967: 552)
erhallas for savil nybyggnad som ombyggnads- och forbattringsarbeten.
Kommun och allménnyttigt bostadsféretag kan fa bostadslan ocksa for for-
virv av hus, som byggts om med stdd av bostadsldn. Lanemdjligheterna &r i
huvudsak avsedda for arbeten av mera genomgripande art. Ombyggnads-
kostnaden skall vara skilig med hinsyn till husets aterstiende anvéind-
ningstid och arbetena far inte vara av endast ringa omfattning (7 §). Det
skall finnas ett varaktigt behov av de bostidder varom ér fraga, och vidare
uppstills sirskilda krav betréffande lédgenheternas storlek, utformning
och utrustning m. m. (6 och 7 §§). Bostadslan far inte limnas om lantaga-
ren kan antas sakna forutsittningar ait fullgora med linet férbundna
skyldigheter eller att forvalta huset tillfredsstéllande (9 §). Uppsigning kan
ske bl. a. vid vanvard (36 §).

Statliga forbéttringslan regleras av kungodrelsen (1962: 538) om forbati-
ringslan. Lanen ar i huvudsak férbehéllna pensiondrer, handikappade och
befolkningsgrupper som lever under sirprigiade forhallanden. De utgar for
ombyggnad eller annan forbittring av en- eller tvafamiljshus. For 16pande
underhall kan lan utgd endast i den man arbetena &r direkt betingade av
andra arbeten, for vilka forbattringslan beviljats (1 §). Forbéttringslan
kan ocksd — enligt sirskilda av Kungl. Maj:t meddelade bestimmelser —
utga bl. a. for forbittring av hus med mer an tva ligenheter. Endast kom-
mun kan fa sidant forbittringslan. I andra fall kan 1an utgd till den som
adger eller har nyttjanderitt till en- eller tvafamiljshus och skall bo i hu-
set. Ocksd den som hyr en ligenhet i tvafamiljshus kan fé forbéttringslan
(2 §). Forbittringslianen ir behovsprévade och helt eller delvis amorte-
ringsfria (5 §). Uppsiigning kan ske bl. a. vid vanvard (13 §).

I detta sammanhang bér ocksd nimnas statliga och kommunala bostads-
bidrag som kan utga till barnfamiljer enligt kungorelsen (1968: 425) om
statliga bostadstillagg till barnfamiljer. Dirutéver kan finnas kommunala
tillagg, beslutade av kommun med stéd av lagen (1947:523) om kommu-
nala atgirder till bostadsforsérjningens framjande. Bostadstillaggen ar be-
hovsprovade och deras storlek beror bl.a. pa bostadens standard. Aven
pensioniirer kan fa bostadsstod, som utgar enligt lagen (1962:392) om
hustrutilligg och kommunalt bostadstillagg till pensionérer.

2.2. Erfarenheter av de befintliga mojligheterna

Vid den tidigare nimnda undersdkningen 1967—68 uppgavs att nuva-
rande regler i det alldeles évervigande antalet fall ar tillrdckliga for att
komma till ratia med férsummelser. Fran flera hall anférdes emellertid att
det undantagsvis forekommer fall, dir mycket stora svirigheter moéter till
f6ljd av okynnesdverklaganden, varvid flera ar av fortsatta férsummelser
kan f6lja innan ett slutligt avgérande foreligger. Aven drojsmal med dren-
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den om utdémande av vite férekommer, liksom fall da vite slulligen inte
kan domas ut. Orsakerna hértill 4r bl. a. att ett vite inte synes kunna démas
ut forran det foreldggande, till vilket vitet knutits, har vunnit laga kraft.
Om den som forelagts vite visar sig ha saknat ekonomiska mdjligheler att
efterkomma foreldggandet, anses vitet inte kunna démas ut. Byte av dgare
kan féranleda att en inledd akiion far avbryias och ny aktion vidtas mot
nye dgaren. Det kan med denna ordning dréja atskillig tid innan nagon pa-
f61jd intrader for en forsumlig fastighetsidgare. I undantagsfall féorekommer
ait fastigheter byter &dgare genom skendverlitelser. Ibland kan svarigheter
uppsta for tillsynsmyndigheterna till f6ljd av att fastighelsdgaren ar svar
att antriffa. Inom omraden med férestdende sanering kan tita spekula-
tionskép forekomma, varvid #garna visar en langtgdende likgiltighet fér
fastighelsunderhallet och kanske har intresse av att byggnaderna snabbt
blir rivningsmogna.

Fallen av bristande formaga att skota fastighet ansags vid undersékning-
en vara fa. Fran nagra hall redovisades erfarenheter av ait hyresgister
medverkar till lagenheters forfall, bl. a. genom att motsitta sig reparalioner
av ridsla fér hyreshdéjningar eller fér oligenheler vid arbetena. Reparatio-
ner genom haélsovardsnidmndens foérsorg pa faslighetsiigarens bekostnad
(75 § HvS) uppgavs forekomma ytterst sélian. Detta anségs bero dels pa en
viss osidkerhet om befogenheternas ridckvidd dels pa att det ofta ter sig
osdkert om kostnaderna kommer att kunna las ut av fastighetsigaren. De
foljer namligen inte fastigheten och ett dgarbyte kan foérsimra méojlighe-
terna att f4 kostnaderna tidckta. Diremot férekommer att hyresgistorga-
nisalioner ldmnar medverkan till att hyresgiisternas ritt att utféra arbeten
pé fastighetsdgarens bekostnad begagnas. Riddande bostadsbrist forklarades
fran nagra hall féranleda att halsovardsmyndighelerna méste vara ater-
hallsamma med ingripanden.

Som ectt led i utredningsarbelet har i september 1969 i en rundskrivelse
stdllts ett antal fragor till hilsovards- och byggnadsnimnderna i samtliga
stdder samt i alla landskommuner och képingar med minst 10 000 invanare,
tillsammans 178 orter. Avsikten var ait skaffa viss overblick 6ver i vilken
utstrackning nuvarande medel f6r ingripande har anvints och varit effek-
tiva under aren 1966—68. Svar inkom fran 155 hélsovirdsndmnder och 129
byggnadsndmnder. Av svaren framgar att antalet ingripanden av hilso-
vardsndmnd mot fastighetsidgare enligt 71-—72 §§ HvS uppgick till 3 000.
1 267 av dessa fall fick nyit féreliggande meddelas pa grund av atl det
forsta inte efterkommits. Antalet foreligganden av byggnadsnimnderna pa
grund av vanvard av bostadsfastighet uppgick till 491, varav 123 fick upp-
repas pa grund av alt det forsta inte getl 6nskat resultat. Halsovirdsnimn-
derna uppgav att de 1 105 fall gjort anmaélan {ill dklagare for att fa vite
utdémt. Hos hilsovirdsnimnderna har undersékts i vad mén &terkomman-
de bostadsinspektion enligt 76 § HvS forekommit. Endast i omkring 40 %
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av svaren uppges att sddana inspektioner dgt rum i nidmnvird omfattning
under de angivna aren. Fran flera hall har anférts att brist pa personal
omdojliggjort eller begrdnsat inspektionsverksamheten.

Hilsovards- och byggnadsnimnderna har dven tillfragats om sina erfaren-
heter av fall d4 nuvarande mdjligheter 1ill ingripande varit otillrickliga.
Av hidlsovardsndmnderna har 18 redovisat ett eller nagra sadana fall var.
Darutover har 6 nidmnder, utan att redovisa siarskiida fall, allmdnt berdort
oldgenheter av lang tidsutdrdkt vid besvérstalan eller svarigheter att vid
stark bostadsbrist uppritthalla stringa krav. Svarigheter att komma till
riatta med trafikbuller eller oviisen fran nérliggande lokaler berdrs av 3
andra nimnder. Av byggnadsnimnderna har endast 6 inrapporterat fall da
mojligheterna till ingripande varit otillrdckliga. Fér ndrmare uppgifier om
resultatet av undersokningen hos héilsovards- och byggnadsnimnder far
jag hiinvisa till departementspromemorian (s. 15—22).

For att belysa i vad man svarigheter kan méta genomn déverklaganden har
under 1968 gjorts en undersékning av handliggningstiderna hos samtliga
lansstyrelser. Antalet drcnden anhingiggjorda genom besvir over halso-
vardsndmnds féreliiggande eller férbud pa grund av sanitiira missférhallan-
den betriaffande bostadsldgenhet uppgick aren 1963—67 till resp. 62, 74, 72,
62 och 50 eller sammanlagt 320. Av dessa drenden avgjordes 182 inom 6
manader, 99 inom 6—12 manader, 27 inom 12-—-18 manader och 12 efter
lingre tid 4n 18 manader.

2.4. Annan lagstifining om vanvard och om tvangsforvaltning

P4 olika omriden finns férfatiningsbestimmelser om ingripanden vid
vanvird eller risk for vanvard av angeldgenheler eller egendom. Dessa be-
stimmelser anvisar varierande medel och i4r mer eller mindre detaljerade.
Atgarderna 4r till sin art mer eller mindre ingripande. De vanligaste och
som regel minst kdnnbara ingreppen uigérs av olika féreligganden, for-
bud o. d. Mera langtgiaende ingrepp sker nér forvaltningsréit for langre el-
ler kortare tid berdvas den férsumlige. Slutligen férekommer att vanvard
kan leda till att egendom varaktigt frantas den forsumlige och 6verfors till
det allménna.

Av sérskilt intresse i detta sammmanhang ir lagstiftningen om vanhivd
av jordbruksfastighet. Denna utgérs av jordhavdslagen (1969:698), jord-
hiavdskungdrelsen (1969: 700) och lagen (1947:290) om tvangsinldsen av
vanhivdad jordbruksegendom. Syftet med jordhédvdslagen 4r framfér allt
att frimja jordbruksrationaliseringen. Har jordbruket lagts ned pa odlad
jord, kan lantbruksnimnden foreligga innehavaren, dvs. dgare eller nytt-
janderattshavare, att aterstidlla hidvden om jorden behévs for att bilda
rationella brukningsenheter. Féreliggande kan kombineras med vite (3 §).
I vissa fall blir staten skyldig att 16sa jorden om fdreliggande om &terstil-
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lande av hdvd har meddelats (5 §). Lantbruksndmnden kan dven forordna
att takt av matjord inte far ske utan niamndens tillstand (6 §). Overtridelse
av sadant férbud kan straffas med béter (9 §). Lagen om tvangsinlésen
av vandhéivdad jordbruksegendom medger ingripanden vid synnerligen grov
vanhivd av den odlade jorden. Fér inlosen fordras att det med hinsyn till
vanhévdens omfattning och egendomens storlek eller av andra siirskilda
skal anses nédvandigt att atgirder vidtas i annan ordning &n som sigs
i jordhdvdslagen. Férordnande om inlésen meddelas av Kungl. Maj:i med
riksdagens samtycke. Fraga om inlgsen vicks av lantbruksnidmnden och vid
ansokningen skall ulredning férebringas om de férhallanden som kan
vara av betydelse foér bedomandet. Betrdffande férfarandet hinvisas i 6v-
rigl Liil lagen (1917:189) om expropriation. Vid tillkomsten av tvangsin-
losenlagen avvisades tankar pa tvangsforvaliningslagstiftning, som ansags
vara eil osmidigt satt att na rattelse, bl. a. med hansyn til! risken for att
det allminna dsamkades kosinader, som inte kunde berdknas bli tickla
av avkastningen férrin efter lang tid, och till riskerna fér ny vanvard da
férvallningen hade upphért (prop. 1947: 78 s. 68 f). Fragor om inldsen
av vanhévdat jordbruk har 6vervigts av expropriationsutredningen, som
foreslar alt expropriation skall fa ske nidr grov vanvard foreligger eller
kan férvintas uppkomma.

I skilda sammanhang férekommer lagstifining om férvaltning av annans
egendom eller angeldgenheter efter myndighets férordnande. Varierande
intressen, framst enskilda, tillgodoses genom sidan férvaltning. Departe-
mentspromemorian innehéller (s. 67—76) en versiktlig redogdrelse for en
rad lagbestdmmelser av detta slag och jag far har hianvisa till den.

3. Expropriationsutredningen

Vid behandlingen av fragan om exproprialion av vanhivdad bostadsfas-
tighet anfor expropriationsutredningen (SOU 1969:50 s. 110-112) ati
giilande lagstiftning i normalfalien synes relativt dndamélsenlig for att
forhindra att en byggnad vanvardas i sddan utstrickning att dir bosatta
personer inte kan sidgas ha godtagbara bostiader. I vissa fall saknar emeller-
tid fastigheisigare erforderliga ekonomiska resurser att efterkomma er-
héllna foreligganden. Foéreliggandena blir da verkningsl6sa, eftersom vite
inte kan doémas ut. I ett mindre antal fall sker 6verklagande av forelaggan-
den i rent forhalningssyfte. Standarden i en fastighet kan da under lang
tid hallas pid en nivé, som ligger klarl under vad som kan anses godlag-
bart. Det hiinder ait fastighelsidgare systematiskl férsdmrar sin fastighets
standard sa langt alt en rivning blir ofrankomlig. Enligt utredningen fore-
ligger elt visst behov av ait kunna ingripa kraftigare an vad som f.n.
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ar mojligt. Utredningen betonar emellertid att behovet dr begransat till ett
litet antal fall av undantagskaraktir, Nir varken anvisningar eller fore-
ligganden hjilper dterstar endast att tvingsinlosa fastigheten. Utredning-
en foreslar att regler hiirom inférs i expropriationslagstiftningen.

Forutsittningarna for ett ingripande foreslas vara att grov vanvard fore-
ligger eller kan viinias uppkomma pé en fastighet. Ingripande br kunna ske
i fall av underlatenhet under lingre tid att rétta sig efter féreldgganden och
vid systematisk vanvard. Férutsatiningen for att expropriation skall tillgri-
pas bor allisa vara att fastighetsiigaren klart visar brist pa intresse eller for-
méga att halla fastigheten i skick eller satta den i stind. Som forutséttning
anges vidare att expropriation skall vara nédvindig for att bringa fastighe-
ten i havd. Med hivd avses da att egendomen skall hallas i sddant skick som
med hénsyn till dess avsedda anvindning skéligen kan fordras av dem som
bor eller arbetar dér eller som av ndgon anledning bor eller uppehéller sig
i dess nirhet. Den exproprierande, som i praktiken oftast torde bli kommu-
nen, bor enligt forslaget ha att ange for vilket dndamal expropriation soks.
Fraga kan vara om forvirv for att sitta byggnad i stdnd eller for att riva
byggnad och bygga nytt.

4. Departementspronzemorian

4.1. Allminna synpunkter

I promemcrian framhéills att en 6kad uppméirksamhet fran det allmannas
sida och en forbittring av mdjligheterna att effektivt ingripa i besvérliga
fall av vanvérdade bostadsfastigheter nu ter sig angeldgen. For de fall da
begrinsade ingripanden inte ir effektiva synes en mdjlighet att sitta fastig-
heten under tvangsférvalining erbjuda en god 16sning. Svarigheterna att aven
med en tvangsférvaltning komma till ritta med olika former av vanvard far
emellertid inte underskattas. Vanvard forekommer i olika grader frin en
mera begrinsad men fortldpande férsummelse av den 16pande skdtseln till
vanvard, som férsiggatt s linge och fatt sadan omfaltning att fastigheten
narmar sig eller natt det totala forfallet. Méjligheterna att i praktiken verk-
samt ritta till férhallandena minskar snabbt med férfallets vixande omfatt-
ning. Ocksa plantekniska, fastighetsekonomiska och byggnadstekniska fak-
torer kan i varierande grad foérsvira en ordentlig upprustning eller gora en
sadan omdjlig eller orationell. Fragor om limpligheten av en omfatlande
upprustning kriver en ingdende undersdékning och bedémning i varje sir-
skilt fall. Detta komplicerar fragan hur man skall bestimma férutséitining-
arna for och uppgifterna vid en tvangsférvalining.

Vad som mera allmént skulle kunna utgéra grund for ett ingripande med
tvangsfoérvalining synes enligt promemorian vara mera patagliga forsummel-
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ser av sjdlva den 16pande skotseln. Det synes lampligt att grunda réitten till
ingripande pa férsummelser av detta slag, savil da vanskotseln har lett till
ett mer eller mindre utpréglat foérfall som da den dnnu inte foért dirhin men
inrymmer fara for forfall. Det kan uppenbarligen inte godtas att en fastighet
anvénds i forvirvssyfte utan att en tillbérlig del av intdkterna utnyttjas for
fastighetens 16pande skotsel. Refermerna pa hyresrdttens omride har gett
fastighetsigarna béttre mdjligheter att fa erséitning ocksa for underhélls-
arbeten. Aven om en fastighet undantagsvis vid god skdtsel inte skulle ge
nagot overskott alls, ir fastigheisinnehavet som regel pa lang sikt lénande.
Tvangsforvaltarens uppgift bor i férsta hand vara att med hjélp av fastig-
hetens lopande intidkter s& gott sig gora later skota fastigheten samt att
undersdka och ta till vara méjligheterna att 6ka intdkterna. Lagstiftningen
bor rikta sig mot den undantagsgrupp illojala fastighetsigare som mera
systematiskt asidosétter hyresgisternas och samhiéllets intresse av en rimlig
l6pande fastighetsskotsel.

Det kan antas att manga fastigheter som kommer i fraga for tvangsfor-
valining redan dr férfallna. En mera pataglig upprustning kan di inte ske
utan kapitalinsatser vid sidan av de lopande intikterna. Mdéjligheterna till
upprusining varierar starkt och en ingdende bedémning maste ske i varje
sarskilt fall. Forvaltaren bér diarfor inte vara generellt befogad att vidta
sidana genomgripande upprustningsatgirder som kriver sirskilda kapital-
tillskott. Det synes inte heller mdjligt att pa férvaltaren lagga hela ansvaret
for en bedémning om en kapitalkrdvande upprustning skall ske. Diremot
bor till forvaltarens dligganden héra att under forvaltningen goéra en utred-
ning om fastighetens férhallanden. Fastighetens mera langsiktiga 6de kan
dédrvid komma under diskussion. Finner férvaltaren att en genomgripande
upprustning kan och bor ske och ar fastighetsfigaren inte beredd och kapa-
bel att sjidlv genomféra upprustningen, bor forvaltaren kunna inhédmta myn-
dighets tillstand att genomfoéra atgirderna och att belasta fastighetsigaren
och fastigheten med kostnaderna.

Huvudprinciperna for en lagstiftning om tvangsférvaltning bér enligt
promemorian vara féljande. Vid patagliga férsummelser av fastighets 16-
pande skotsel skall ett organ som foretrider det allminna kunna pakalla att
fastigheten sitts under tvangsférvaltning. Fragan prévas av myndighet, som
utser forvaltare. Denne har att handha fastighetens 16pande skoétsel. Han
skali ocksd som regel utreda fastighetens forhallanden och férsoka bedéma
om det ar liampligt och mojligt att gora en mera genomgripande upprust-
ning. Kan inte upprustningen ske genom #garen eller upprustningsfragan
p& annat sitt frivilligt 16sas, kan férvaltaren inhdmta tillstdnd av myndighe-
ten att vidta foreslagna atgérder och att belasta fastigheten med harfér er-
forderliga I&n. Ar en upprustning oméjlig, far den 16pande, priméra forvalt-
ningen fortgd som foérut si linge fastigheten dr bebodd och krdver sidan
forvaltning.
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Det framlagda férslaget till lag om tvangsférvalining skall enligt pro-
memorian ses mot bakgrund av expropriationsutredningens férslag om ratt
till tvangsinlésen vid grov vanvard eller fara fér sadan. Méjligheterna till
tvangsinlosen bor kunna medverka till att fastighetsiigare finner sig ha in-
tresse av att i ndgon man samarbeta vid en forvaltning. Kan inte en rimlig
férbittring nas genom férvaltningen, far myndigheterna genom inlésenrit-
ten tillgang till effektiva medel att radikalt och slutligt komma till rdtta med
férhallandena. Lagstiftningen om tvangsforvaltning far éver huvud taget
ses som ett inslag i ett system av varierande medel att ingripa vid forsum-
melser av fastigheters skotsel.

4.2. Forutsidtiningar for tvangsforvaltning

Férordnande om tvangsférvaltning skall enligt 1 § i promemorieforslaget
kunna ske nir fastighetsiigaren forsummar fastighetens 16pande skotsel ge-
nom att inte tillborligen varda fastigheten eller genom att underlita ange-
lagna atgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten
samt del saknas anledning anta att rittelse kommer att ske.

Det dr inte meningen att genom lagstiftningen i och for sig vidga fastig-
hetsigarens skyldigheter att varda sin fastighet och sdrja for sundhet, ord-
ning och skick. Lagstiftningen skall diremot 6ka mdjligheterna att komma
till riatta med fall, da dessa skyldigheter patagligt och mera fortlopande ef-
tersitts. Fragan om' sddan férsummelse forekommit som kan ge anledning
till ingripande fir bedémas mot bakgrund av fastighetsiigarens skyldigheter
enligt olika regler i annan lagstiftning och enligt avtal. Hirvid ar hyres-
lagens bestimmelser om fastighetens skick av sirskilt intresse. Alt mirka
dr dock att hyresvirdens skyldigheter ibland kan vara begransade genom
avtal. Hyreslagen innehaller visserligen inte nagon uttrycklig bestimmelse
om att hyresvirden skall sérja f6r sundhet, ordning och skick inom fastig-
heten. Emellertid torde en saddan skyldighet fér hyresvirden kunna upp-
fattas som en forutsittning i sjilva avtalsforhéllandet. Hyresvirden skall
inte bara sjilv iaktta sundhet, ordning och skick. Det méste ocksd anses
aligga honom att i méjlig mén se till att inte ndgon hyresgist, till skada
for andra hyresgister asidositter angivna krav.

Fastighetsigarens skétsel av fastigheten bor, for att berittiga till ett in-
gripande, klart understiga normal skoétsel. Endast fortlopande brister bor
féranleda forordnande om tvangsférvalining. Enstaka héndelse bor bara i
undantagsfall kunna ge anledning till tvangsférvaltning, och sadan bér inte
heller komma till stand vid brister i enstaka, mindre betydelsefuila detaljer.
Vikt skall framst fistas vid totalbilden av forvaltningen. Aven om aktuella
fastigheter ofta torde utmérkas av ett mer eller mindre framskridet férfall,
ir det niarmast bristerna i sjilva fovaltningen som sddan och inte fastig-
hetens skick som skall utgéra grund fér ingripandet. Nu méjliga former for
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ingripande enligt HvS och BS skall std kvar. En tvingsforvaltning dr utan
tvekan i regel det mest allvarliga ingreppet. En ansékan om forvalining bor
darfor som regel ske forst sedan andra viagar har provats eller nar sirskilda
omstindigheter ger vid handen att sidana vigar dr oframkomliga.

I promemorian behandlas vidare fragan om ett ingripande med foérvaltning
bor kunna ske innan ett 6verklagat vitesforeliggande har blivit slutligt pro-
val. Prakliska skél talar enligt promemorian starkt for att en pagdende be-
svirsprocess om vitesforeldggande i och for sig inte skall f4 hindra ett for-
ordnande om férvaltning. Har forsummelser tidigare férekommit eller fram-
gdr annars av omstdndigheterna att utsikterna till rittelse 4r sm4, bor ett
tvangsforvaltningsférordnande utan vidare kunna meddelas. Eit okynnes-
6verklagande skulle annars kunna fordréja ett angelidget ingripande. Fragan
om rittelse kan vintas ske maste beddmas schematiskt. Om fastighetséigaren
lange har férsummat varden och inte kan presentera fasta planer pa en
upprustning bor utan vidare kunna antas att utsikter till rittelse saknas.
Ibland synes det emellertid ofrdnkomligt att man férst méste avvakia att ett
vitesforelaggande har vunnit laga kraft och inte lett till rittelse innan fraga
om tvangsforvaltning avgors. I detta sammanhang framhdlls vidare att elt
vitesforeldggande inriktas pa den sanitidra olagenheten och i allménhet be-
grdnsas till konkreta, enstaka brister, medan ett férvaliningsférordnande
framst skall grundas pa fortlopande brister i sjilva forvaliningen och oftast
kommer att berdra vidare brister &n dem som har gett anledning till vites-
foreliggandet. En forvaltning maéste enligt promemorian beridknas kunna
fa en viss varaktighet och kunna ge vissa resultat f6r att vara meningsfull.
Hilsovardsndmnden bor darfér for fastigheter med kort aterstdende livs-
langd framst overviga om vidare uthyrning skall fa4 dga rum. Forst om fort-
satt uthyrning anses kunna tillitas under inte alltfor kort tid bor en an-
sokan om forvaltning géras. I annat fall bor berdrda ligenheter i stillet sna-
rast utdémas som bostéder.

FFastigheter som #gs av staten eller av kommun bér enligt promemorian
undantas fran lagens tilldimpning. Visserligen dr atskilliga daliga fastigheter
i kommunal dgo. Dessa har emellertid merendels kopts i nerganget skick
och i avsikt att de skall inbegripas i en planméssig sanering. Sadana fastig-
heter torde regelmaissigt fa ett bitire underhall i kommunal 4go 4n om de
hade varit kvar hos forre dgaren. Dartill kommer att en tvangsforvaltning av
allméin egendom inte ldmpligen bér komma i fraga, eftersom den férvali-
ningsordning som finns fér sddan egendom och det ansvar som kan utkrévas
av forvaltaren erbjuder tillrdckliga moéjligheter att p4 annat séitt komma at
forsummelser. Fastigheter som dgs av sirskilda kommunala réttssubjekt sa-
som bostadsbolag och bostadsstiftelser avses daremot kunna bli féremal for
forvaltning.

Enfamiljsfastigheter, som bebos av dgaren, ger inte ndgon avkastning att
férvalta och kan dirfér uppenbarligen inte ifrdgakomma fér férvaltning. Ar
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enfamiljshus uthyrt, finns diremot enligt promemorian lika goda skél for
en mojlighet att ingripa som nér det giller storre hyresfastigheter. Viss be-
gransning i méjligheterna att ingripa foljer emellertid av att underhéllsskyl-
digheten genom avtal kan ha lagts pa hyresgésten. Tvafamiljshus déir endast
en ldgenhet hyrs ut kan i olika sammanhang inta en sirstillning. Det kan
inte uteslutas att fastighetsfigaren vardar sin egen ldgenhet men férsummar
hyresgéstens. I ett sddant fall bor ingripande med tvangsférvaltning kunna
ske. Endast da vad som &r uthyrt ar del av fastighetsigarens egen bostad
synes tvangsférvaltning bora vara utesluten.

Forordnande om tvangsforvaltning bor enligt promemorian kunna avse
varje hus som innehéller dtminstone en bostadsldgenhet. Innehéller huset
ocksa affirslokaler o. d. kommer forvaltningen att omfatta dven dem. Van-
vard av enbart sddana lokaler bor emellertid inte i och for sig kunna féran-
leda tvangsforvaltning. En annan sak dr att forsummelser betriffande annat
ir bostadsdelen indirekt kan berdra denna och kanske ibland bidra till att
belysa fastighetséigarens forutsittningar att skota fastigheten.

Otillrdckliga ekonomiska resurser bor enligt promemorian inte f4 dbero-
pas som ett skil mot tvangsforvaltning. Reformerna pé hyresrittens omréde
innebdr att ett rimligt underhall inte skall behdva oskiligt betunga fastig-
hetsigarna. Av bostadssociala skil kan det vidare inte godtas att hyresgis-
ternas motstand mot upprustning far hindra en sddan. Otillrickliga resurser
att betala héjd hyra far fyllas ut pa andra viigar. I undantagsfall kan det
dock givetvis foreligga godtagbara subjektiva ursidkter foér brister i under-
hallet. Brister i en ligenhet kan vara orsakade av hyresgiisten eller ha varit
obekanta och omdjliga att uppticka for fastighetsdgaren. Stor forsiktighet
bor emellertid enligt promemorian iakttas néir det géller att gora undantag.

4.3. Provning av frigor om tvingsforvaltning och tillsyn 6ver férvaltningen

Enligt promemorian ar en tvangsforvaltning si ingripande att frdgor dir-
om bhor provas i domstolsmissiga former. Det anses limpligt att fér denna
provning i forsta hand tillvarata den erfarenhet och sakkunskap som de nya
hyresndmnderna representerar i fragor om fastigheter och hyresférhallan-
den. I promemorian féreslas dirfor att prévningen fir ankomma pa dem.
Ordningen foér hyresnimnds prévning av hyrestvister anses vil limpad
ocksd for drenden om tvangsfoérvaltning. Ndgon begrinsning av ritten att
fora talan mot beslut i sddana drenden anses inte béra komma i friga.
Malen skall silunda kunna féras upp édnda till hégsta domstolen.

Det dr enligt promemorian inte limpligt att ge hyresgist ritt att an-
héingiggbra och fora talan i fragor om tvingsforvaltning, utan ritten till in-
gripande bor forbehallas organ som foretridder det allmdnna. Hyresgist far
aktualisera férvaltningsfradgor genom att vinda sig till sidant organ. Om-
sorgerna om bostadsstandarden ir i betydande grad en kommunal angeli-
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genhet. Fragorna har samband med den kommunala verksamheten fér bo-
stadsférsorjning, bostadshygien och byggnadsvisende. Det &dr framst hilso-
virdsndmnderna som sysslar med 6vervakning av befintliga bostéder. Hélso-
virdsndmnden bor darfor foretridda det allménna i fragor om tvangsforvalt-
ning. Nimndens behov av byggnadsteknisk sakkunskap kan tillgodoses bl. a.
genom samarbete med byggnadsnimnden. Finner byggnadsnimnd vid sin
verksamhet férsummelser, som bor leda till tvangsforvaltning, far ndmnden
vinda sig till hilsovardsnimnden i fragan. Med hinsyn till att det kan finnas
fall da ett kommunalt initiativ &r olampligt pa grund av kommunala intres-
sen i anslutning till fastigheten bér férutom hélsovirdsnidmnden fven ldns-
styrelsen ha ritt att ingripa.

Hyresnidmnds foérordnande om tvangsférvaltning skalil enligt forslaget
kunna verkstillas omedelbart. En siddan ordning anses stimma vél dverens
med ingripandets natur och férekommer vanligen i annan lagstiftning om
tvangsforvaltning. Domstol skall emellertid kunna uppskjuta verkstillbar-
heten genom att meddela inhibition. Att domstol, som efter klander prévar
fraga om forvalining, sjilv kan ge sitt avgérande omedelbar effekt féljer av
17 kap. 14 § rittegdngsbalken. Betriffande andra beslut av hyresnimnd &n
sddana som ror forordnande om férvaltning och férlangning av pagiende
forvaltning innehdller férslaget inte ndgon regel om omedelbar verkstill-
barhet.

Vid utredningsarbetet har 6vervigts att ge hyresnimnderna ritt att foére
slutligt avgérande forordna om férvaltning tills vidare. En saddan regel har
emellertid ansetts obehévlig eftersom ett slutligt avgdérande néstan alltid bor
kunna ges snabbt. Behdvs ett omedelbart ingripande, har hilsovardsnimnd
mojlighet att anlita andra medel, sisom exempelvis att vidta atgird pa fas-
tighetsigarens bekostnad enligt 75 § andra stycket HvS. Kostnaderna kan
sedan enkelt regleras vid forvaltningen.

I hyresnimnden bdr enligt promemorian vardera parten bira sin kost-
nad. Réittegdngskostnader vid domstol bor regleras efter de principer som
galler for tvistemal i allminhet. Detta innebér att en fastighetsigare som
utan framging o6verklagar ett forvaltningsférordnande normalt fir svara
ocksé fér motpartens kostnader vid domstolen.

Vad hérefter angar tillsynen 6ver forvaltningen bedéms det i promemorian
inte som péakallat att anordna en s ingdende och bunden tillsyn som vid
exempelvis formynderskap och konkursforvaltning. Det anses emellertid att
nigon myndighet bér ha 6versyn over forvaltningen i stora drag och att
detta uppdrag bor tillkomma hyresndmnden. Enligt forslaget skall forvalta-
ren vara skyldig att ge fastighetsfigaren bl. a. en arlig skriftlig redovisning
for forvaltningen. Till redovisningen skall fogas beriittelse med samman-
fattande uppgifter om vidtagna och planerade Atgirder samt om fastighe-
tens skick. Avskrift av handlingarna skall tillstdllas hyresnimnden, som
har att kontrollera att handlingarna 6veriimnas samt att de ar godtagbara
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och korrekta frin redovisningsmissig synpunkt. Vid granskningen bor éver-
siktligt tillses att férvaltningen &dr inriktad pa de d&ndamaél, fér vilka den
har tillkommit, och att nigra uppenbara befogenhetséverskridanden inte
sker. Nagon beddmning om vidtagna atgirder ar befogade och dndamals-
enliga kan diremot knappast ifrAgakomma. Hilsovardsnidmnden bor folja
forvaliningens ging for att kunna kontrollera att forvaltningen ger asyftat
resultat och i annat fall ta de initiativ som kan vara péakallade. De till hy-
resnimnderna insiinda handlingarna bor kunna anvéndas av hilsovards-
namnderna vid detta arbete.

4.4 Firvaltningsbeslutets rdattsverkningar

Enligt 4 § i forslaget skall forvaltningen i normalfallet paga tre ar. Denna
tid anses som regel forsla for sadan upprustning av fastigheten som kan
genomforas inom ramen for de lépande intdkterna samt for ulredning om
mera omfattande upprustning. Diremot torde inte alltid en mera omfat-
tande upprustning hinna genomféras inom denna lid. Tiden f6ér tvdngs-
forvaltningen bdr kunna forlingas om sadan upprusining skall ske. Aven
andra fall kan tinkas da en fortsatt forvaltning 4dr ndédvindig, exempel-
vis for att hindra att en fastighel i och med upphdrandet genast rékar i
vanskotsel igen. Om det uppenbarligen inte lingre foreligger skil for for-
valtning skall det enligt forslaget vara mojligt att lata férvaltningen upp-
héra i fortid. Denna mojlighet kan anviindas t. ex. vid en 6verlatelse som
skapar garantier for elt batire underhall. Emellanal kan kanske de sir-
skilda forhallanden som orsakat att fastighetsigaren inie skétt fastigheten
vara undanréjda och fastighetsiigaren pa nytt anfériros férvaliningen. Be-
slut om upphorande bér inte meddelas annat dn néir konkreta omstin-
digheter kan aberopas for alt forvaltningen inte lingre behdévs. Om fastig-
hetséigaren sétts i konkurs foreslas forvaltningen automatiskt upphora.

Utmiitning av fastighelen skall enligl forslaget inte medféra att tvings-
forvaltningen upphor. I promemorian papekas att d4garen av en utmiitt fas-
tighet i princip behdller férvaliningen av fastigheten lills denna slts. Vid
bl. a. fara fér vanvard eller fér forsimring i stérre méan av fastigheten kan
6verexekutor forordna syssloman enligt ufsokningslagen (1877:31 s. 1)
(UL). Sadant beslut torde enligt promemorian inte bli aktuelli, nir en
fastighet star under sirskild foérvaltning pa grund av vanvard. Skulle un-
dantagsvis intrédffa all elt sysslomannaskap och en vanvardsférvalining
sammantriaffar, bér uppkommande fragor kunna lésas utan sédrskilda be-
stimmelser. En utvdig kan vara att samma person foérordnas fér bada
uppgifterna, en annan att vanskétselférvaltningen hivs. Givet ar under
alla omstindigheter att en férvaltare maste anpassa sin forvaltning till
det forhallandet att fastigheten har utmiéitts och samriada med 6verexekutor
om viktigare foérvaliningsfriagor. Liknande synpunkter kan mdjligen gélla
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fér vissa férordnanden om godmansférvalining vid kvarstad eller sking-
ringsfoérbud.

Vad hirefter géller fragan om ett férordnande om tvangsférvaltning skall
gilla mot ny édgare av fastigheten framhalls att forvaltningen &r inriktad pa
sjilva objektet, som skall hallas i funktion och skick och att stora oligen-
beter skulle kunna uppsti om ett figarbyte automatiskt skulle medfora av-
brott i den pigdende forvaliningen. Vidare visar erfarenheter fran hilso-
vardsndmndernas verksamhet att skenéverlatelser och liknande transaktio-
ner stundom gor de medel dessa nimnder férfogar 6ver ineffektiva. Med
hinsyn hirtill forordas att ett beslut om tvdngstoérvaltning skall gilla dven
mot ny dgare (5 §). Beslutet behover inte ha vunnit laga kraft vid forvirvet,
eftersom beslutet genast skall vara verkstillbart. Nagra praktiska eller prin-
cipiella skil att gora skillnad mellan frivillig och exekutiv forsdljning anses
inte foreligga. Férvaltningen inverkar inte negativt pA fastighetsvérdet efter-
som detta dr avhiingigt av fastighetens faktiska skick. Forvaltningen anses
inte vara nigon belastning pa fastigheten, och den kan snabbt hiivas efter ett
dgarbyte, om detta 4r motiverat.

Ett forordnande om tvangsforvalining skall i princip innebira att fastig-
hetsdgaren mister sina befogenheter betriffande fastigheten i den méan
dessa strider mot forvaltarens befogenheter. Férvaltaren skall handha skét-
seln i fastighetsigarens stille och fér dennes rikning, och fastighetsigaren
blir bunden av férvaltarens atgéranden. I forsta hand skall endast den 16-
pande forvaliningen Gverféras pa forvaltaren. Han skall saledes inte vara
behorig att i allméinhet tala och svara for fastigheten.

Eftersom forvaltningen foreslis gilla ocksa mot ny fgare av fastigheten
har det inte ansetts behovligt med nagon bestimmelse som inskrinker ritten
att overlata fastigheten. Nagot annorlunda férhaller det sig nir det giller
beldning. En illojal fastighetséigare skulle under férvaltningen kunna tinkas
beldna fastigheten och anvinda medlen fér annat éin upprustning, medan
fastighetsintikierna fick betala réintor och amorteringar pA lanet. Under
utredningsarbetet har dirfor dvervigts att inféra en bestdimmelse som beskér
ritten att beldna tvingsforvaltad fastighet. En bestimmelse med férbud
mot upplining utan sirskilt medgivande skulle emellertid troligen medféra
stora tillimpnings- och konirollsvarigheter i sadana fall da uppléningen
sker mot inteckning, som har tagits ut fére forordnandet om forvaltning.
Mot denna bakgrund har det enligt promemorian ansetts riktigast att inte in-
fora nagon siddan bestimmelse i lagen. Diremot torde ett férbud mot ut-
tagande av inteckning utan férvaltarens medgivande kunna fylla en funk-
tion. Ett sddant forbud kan kontrolleras genom inskrivningsdomaren och
ger forvaltaren mdjlighet att hindra illojal upplaning mot forméanlig ny si-
kerhet i fastigheten. Hirigenom kan &nnu outnyttjad sikerhet férbehallas
lan f6r upprustning. Férvaltaren blir i tillfdlle att infér en tilltinkt upp-
laning stélla krav att vissa belopp anvinds f6r upprustning och ge till kdnna
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att réntor och amorteringar pé lanet kan fa sta tillbaka fér upprusinings-
kostnader. Om foérvaltaren inte medger inteckning bor fastighetsigaren
kunna fa fragan prévad av hyresnimnden. Ndmnden boér limna medgivan-
de till Atgdrden om denna inte kan avsevirt forsimra betingelserna for en
tillbérlig skotsel av fastigheten. Bestimmelser av detta innehdll har tagits
upp i 5 § andra stycket i forslaget.

Bestimmelser om férvaltarens aligganden finns i 7 § i férslaget. Hans hu-
vudsakliga uppgift avses bli att uppbéira hyror samt betala rintor, amorte-
ringar, avgifter och andra fastighetskostnader. Den viktigaste foérvaltarupp-
giften skall vara att sd langt inkomsterna ricker underhalla och forbéttra
fastigheten. Fastighetens 16pande intékter sétter en grians for vad férvaltaren
i forsta hand kan &stadkomma i underhall och forbittringar. Tidigare for-
summelser torde ofta ha till f61jd att intdkterna kommer att gi at helt. En
forbittrad standard kan emellertid ge 6kade intidkter och férvaltaren skall
tillvarata olika mdjligheter att férbéttra avkastningen. I undantagsfall kan
utrymmet for arbeten 6kas och finansieringsméjligheterna férbittras genom
att fastighetsfigaren formas att frivilligt tillskjuta medel. Sddana tillskott kan
bidra till en h6jning av de framtida fastighetsintikterna.

Det dr enligt promemorian troligen inte alldeles ovanligt att en nergdngen
fastighet endast ger inkomster, som néitt och jimnt ticker rantor och amor-
teringar. Orsaken till den i forhallande till avkastningen héga beldningen
torde ofta hinga samman med ett hégt tomtvirde. Sikerheten kan di vara
fullt betryggande. Forvaltaren fir anses ha befogenhet att triffa avtal med
kreditinstituten om anstdnd med betalning av ridntor och amorteringar for
att skapa utrymme fér underhéllsarbeten. Enligt promemorian bér man kun-
na rikna med att kreditinstituten visar tillmétesgiende eftersom fortsatt
vanvard kan férsimra sékerheten for fastighetslanen. Ett eftersatt underhall
kan dessutom innebéira risker for fastighetskrediten genom att hyresgisterna
kan tidnkas avhjilpa bristerna pd fastighetsigarens bekostnad och sedan
hilla inne eller nedsitta hyresbetalningar. Om #dndring inte kan nés avtals-
vigen forutsitts att férvaltaren sérjer for att de 16pande fastighetsutgifterna
blir betalda. Ibland kan emellertid férvaltaren ha anledning att Gverviga att
vigra betalning. Hérvid syftas pd sddana fall di fastigheten &r klart Gver-
beldnad. Detta far anses vara fallet nidr beldningen motsvarar néstan hela
fastighetens virde och inget eller endast obetydligt eget kapital finns i fas-
tigheten. I promemorian framhalls att det inte skall vara férvaltarens upp-
gift att till varje pris halla kvar fastigheten i fastighetséigarens dgo. Kommer
fastigheten i ett ldge, som normalt skulle vara ohéllbart om inte dgaren skju-
ter till medel, anses det inte kunna begiras att férvaltaren vidtar sarskilda
atgirder for att méta en inledd aktion mot fastigheten.

Betriffande fastighetens hyresforhallanden féreslas i 7 § andra stycket
att aila befogenheter, &ven de som inte helt kan hinféras till I6pande forvalt-
ning, liggs pa forvaltaren och att fastighetsigarens behorighet upphér i mot-
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svarande mén. PAgéar tvist i en hyresfraga, far férvaltaren dverta dess skotsel.

Den lopande forvaltningen bér enligt promemorian i allminhet kunna
overldmnas till férvaltaren utan sirskilda direktiv. Riktlinjer kan emellertid
undantagsvis behéva ges for 16sningen av nagon sidrartad underhallsfraga
eller for att tillgodose viss hyresgists sérstillning. Vidare kan ett speciellt
iniresse hos fastighetsiigaren ibland beh6va beaktas. Enligt 7 § tredje stycket
i forslaget skall dirfér hyresndmnden kunna meddela speciella foreskrifter
for forvaliningen. Det bor i férsta hand ankomma pa fastighetsigaren att
viicka fradga om sddana fdreskrifter, antingen i samband med prévningen av
frigan om férvaltning eller senare under férvaltningens gang.

Det kan férekomma att en fastighetséigare later husets uthyrda ligenheter
belala fastighetsomkostnaderna medan han sjidlv utan egentliga utgifter an-
vinder betydande utrymmen i huset for egen bostad eller f6r nagon rérelse.
En férsummad skotsel gar dé ofta i huvudsak ut over de uthyrda utrymme-
na. Med hinsyn hirtill foreslds att hyresndmnden skall kunna aldgga fastig-
hetsdgaren att betala viss rimlig "hyra” for de utrymmen han sjilv dispo-
nerar. Betalar inte fastighetséigaren vad som har alagts honom far forvalta-
ren skaffa dom eller betalningsforeliggande pa fordringen och sedan soka
utmétning.

Forvaltaren kan behdva tillgang till bl. a. hyreskontrakt och andra hand-
lingar som rér den lépande férvaltningen. I promemorian férutsitts att han
skall kunna f4 handrickning genom &verexekutor for att f& ut handlingar,
nycklar o. d. fran en tredskande fastighetséigare eller for att fa tilltride till
fastigheten. I stor utstriickning anses forvaltaren emellertid kunna fullgéra
sitt uppdrag utan framtvingad medverkan fran fastighetsiigarens sida. Hy-
resgisterna torde bli en viktig upplysningskélla f6r honom. Forslaget inne-
haller med hinsyn hirtill inga sirskilda bestimmelser om skyldighet fér
fastighetsiigaren att underlitia forvaltarens arbete genom upplysningar el-
ler genom att ¢verlimna handlingar.

Tvangsforvaltningen ger forvaltaren méjlighet att efter hand skaffa sig
en mera ingdende kinnedom om fastigheten. Detta kan aktualisera fragor
om mera genomgripande atgirder &n sddana som kan finansieras med de
16pande intdkterna. Atskilliga av de fastigheler for vilka tvangsférvaltning
kan komma i fridga torde enligt promemorian befinna sig i eit mer eller
mindre framskridet forfall och inte kunna rustas upp utan kapitaltillskott.
For sddana fall ges regler i 8 § i forslaget.

Om forvaltaren finner att fastigheten bér genomga upprustning som kri-
ver tillskott av andra medel 4n som ir tillgingliga vid den 16pande forvalt-
ningen skall han enligt 8 § forsta stycket sérja foér att utredning kommer
till stAnd. Ar det uppenbart att en mera genomgripande upprustning inte alls
kan komma i frdga bér ddremot en nirmare utredning kunna underlatas.
Detta kan vara fallet om byggnaden star infér en relativt snar rivning exem-
pelvis av stadsplaneskil eller dirfor att den uppenbart dr alltfér férfallen.



32 Kungl. Maj:ts proposition nr 133 ar 1970

Forvaltarens utredning bér till omfang och inrikining anpassas efter forhal-
landena i det sirskilda fallet. Byggnadstekniska, plantekniska och ekono-
miska forhallanden kan kanske efter en timligen oversiktlig utredning visa
att en upprustning ir oméjlig eller meningslds. Om s inte ar fallet bor mera
konkreta planer utarbetas. En sakkunnig férhandskalkyl bor da redovisa
vad som skall goras, vad det kommer att kosta, vilka kapitaltillskott som
behovs och kan erhéllas samt hur fastighetens avkasining kan riknas biara
investeringen. Kan utredningen inte goras av forvaltaren sjilv, skall han
kunna anlita sirskild sakkunskap. I utredningen kan ingé att fordra in an-
bud pa planerade arbeten.

De ekonomiska fragorna bér enligt promemorian utredas och diskuteras
med fastighetsiigaren i s stor omfattning som denne kan férmas att med-
verka. Han bor i regel ha ett starkt intresse av siddan medverkan, eftersom
en upprusining kan fora fastigheten ur den vanvard som skulle kunna leda
till expropriation. For att ntredningen och diskussionerna skall fylla en verk-
lig uppgift anses det emellertid nédvindigt att det finns mojlighet att ge-
nomféra en upprustning mot fastighetsigarens vilja. Enligt 8 § andra stycket
skall dirfér hyresnimnden kunna ge férvaltaren tillstdnd att genomfédra
upprustningen och att inteckna fastigheten och ta upp lan fér &dndamalet.
En upprustningsframstéllning skall naturligtvis kunna avslas om utred-
ningen leder till att en upprustning bedéms vara oldmplig. Provningsmyn-
digheten skall ocksd kunna modifiera férvaltarens planer. Om prévningen
ger vid handen att den foreslagna upplaningen inte récker till fér planerade
arbeten, bor delta leda till att tillstdnd till upprustningen vigras. Skulle det
sedan tillstdnd har limnats visa sig att kalkylerna har varit fér optimistiska
bér férvaltaren kunna gora en tilliggsframstillning hos hyresndmnden.

Om en upprustning inte kan genomforas ir avsikten att den priméra 16-
pande férvaltningen i regel skall fortsitta. I en sddan situation kan fragor
om uthyrningsférbud och om expropriation behdva tas under overvigande
av hilsovardsndmnd och andra berérda organ. Enligt promemorian ar det
osikert hur ofta en upprustning genom férvaltaren eller en expropriation
kan tinkas forekomma i praktiken. Inte sillan torde kommunen ha otillréck-
liga resurser for en expropriation eller sakna intresse for att genomféra en
sadan. Om fastigheten limpar sig f6r upprustning medfér en inlésen att kom-
munen maste investera inte bara i sjélva forvirvet utan ocksa i upprustning-
en. En tvangsgenomférd forvallarupprustning kan dérfér framsta som ett
fran kommunal synpunkt dnskvért alternativ till expropriation. Mot bak-
grund hirav papekas i promemorian att kommunerna kan finna limpliga
former att genom borgen eller lan underlitta en sddan upprustning och dér-
med begrinsa anspraken pa kommunala investeringar i verksamheten.

Atskilliga rittsliga fragor har i férslaget lamnats helt oreglerade. Detta
giller exempelvis fragor om befogenhetsiverskridanden och skadestinds-
skyldighet. Det forutsitts att sddana fragor l9ses efter vad som foreskrivs
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eller eljest giller betriffande sysslomiin. Andra oreglerade eller inte detalj-
reglerade fragor avses bli losta i enlighet med forslagets byggnad och syfte.
Det forutsittes att forvaltningen regelmissigt kommer att ligga i sa kvali-
ficerade hinder att nagon langtgdende reglering av detaljfragor inte pa-
kallas.

4.5. Vissa andra fragor

I promemorian behandlas fragan om behovet av sirskilda regler om
offentliggéorande av beslut som rér forvaltningen, Héarvid fram-
halls att den som kénner till att fastigheten star under férvaltning inte med
befriande verkan kan betala till annan an férvaltaren. Nar det galler bostads-
fastighet utgérs de betalningsskyldiga nistan undantagslost uteslutande av
fastighetens hyresgister. Alla galdenérer ar silunda som regel kinda och
latt antréffbara. En ordning med offentligt kungorande av forvaltningen
skulle darfér vara foga meningsfull. Det skulle dessutom vara uppenbart
obilliglt om en hyresgist, som inte sett en kungorelse, skulle kunna gora
rattsforlust genom att ovetande om forvaltningen betala sin hyra till fastig-
hetsigaren. Enligt promemorian bér varje hyresgist direkt underriittas om
férvaltningen. Det far anses som ett sjilvfallet inslag i forvaltaruppgifterna
att snabbt se till att s sker och nagon sirskild bestimmelse hirom anses
inte behovlig.

For att fastighetsspekulanter, inteckningshavare, tilltinkta kreditgivare
och olika myndigheter skall fa kinnedom om férvaltningen bér anteckning
diarom goras i fastighetsboken. I 6 § foreskrivs darfoér att hyresnamnden
skall oversdnda beslut om anordnande, forlingning eller upphéivande av
férvalining till inskrivningsdomaren fér sddan anteckning. Aven om anteck-
ning sker, kan det enligt promemorian ofta vara limpligt att forvaltaren
sarskilt underrittar kinda inteckningshavare. Personer som har fordringar
mot fastighetsiigaren exempelvis for arbete med fastighetens 16pande skotsel
anses knappast kunna lida sarskild férlust genom bristande kinnedom om
férvaltningen, eftersom fastighetsigaren regelmissigt lar hinvisa till for-
valtaren om han inte sjilv betalar sadana fordringar.

Forvaltarvalet maste enligt promemorian #dgnas stor omsorg sa
atl intresset av en rationell och effektiv forvaltning tillgodoses. Lagstifi-
ningens effektivitet blir i hog grad beroende av att den utsedde forvaltaren
verkligen kan astadkomma forbittringar. Forvaltaren maste vara i stand
att inom den ram fér hans befogenheter som lagen ger sjalvstindigt gestalta
forvaltningen och samarbeta med fastighetséigaren i den man detta ar maj-
ligt. Enligt 3 § andra stycket i férslaget skall forvaltningen uppdras at kom-
munal ndmnd eller at bolag, férening eller inrdtining som bedriver fastig-
hetsférvaltning eller 4t person som ar kunnig och erfaren i sadan férvalt-
ning. Foretride bor inte ges 4t nagon av de nimnda kategorierna av majliga

3 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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forvaltare. I promemorian pépekas emellertid att det sarskilt vid mera om-
fattande férvaltning kan vara lampligt att fasfigheten forvaltas gemensamt
med andra fastigheter och att sidan gemensam férvaltning kan &stadkom-
mas exempelvis genom att till férvaltare utses allménnyttigt bostadsforetag
eller fastighetsforvaltande kommunal ndmnd. Om sadana féretag och ndmn-
der ir beredda att ta pa sig uppgifterna, anses denna férvaltningsform med
fordel kunna bli den dominerande. I 3 § tredje stycket foreskrivs bl. a. att
avseende skall fastas vid fastighetsdgarens 6nskemdl betrdffande valet av
forvaltare.

Savitt avser arvode till féorvaltaren framhdills i promemorian
att det uppenbarligen inte kan vara tillfredsstéllande att en vanvardad fas-
tighet utsiitts for en tvangsforvaltning, vid vilken underhallet far sta till-
baka fér kostnaderna fér sjalva forvaltningen. Endast mindre angelidgna
upprustningsarbeten anses kunna nagot begransas for att ge utrymme fér
ett forvaltararvode. Harav torde i praktiken félja att arvode ofta inte kan
betalas av fastighetens avkasining. Det arbete forvaltaren ligger ned pa fas-
tigheten kommer emellertid fastighetsigaren till godo och forvaltarens
arvode bér darfér ersittas sirskilt av fastighetsdgaren nar avkastningen ar
otillracklig. En siddan ordning skapar emellertid inte ndgon sikerhet for att
arvodet blir erlagt. En tinkbar utvig kunde vara att ge arvodet sérskild for-
mansritt i fastigheten. Denna 18sning avvisas emellertid under hénvisning
till vikten av Aterhallsamhet med att skapa sadana legala férménsritter.
Harvid erinras ocksd om att forvaltningen oftast torde komma att ligga i
hinderna pa offentliga organ eller eljest pa institutioner for vilka ett dréjs-
mal med arvodets utbetalning inte har nagon stérre betydelse. Skulle ol4dgen-
heter visa sig uppstd kan emellertid Gvervigas att lata arvodesfoérskott utgé
av allmfinna medel med ritt fér det allménna att 6verta anspriket mot fas-
tighetsagaren.

Den praktiska gingen av arvodesfragorna foreslas bli i huvudsak att for-
valtaren i sin slutredovisning upptar sina arvodesansprak och anger i vad
mén fastighetséigaren sjélv bor svara for arvodet. Hyresndmnden bestimmer
arvodet utan att ange hur det skall betalas (11 §). Forvaltaren far déarefter
kriva fastighetsdgaren pa vad denne skall betala och om s& behovs skaffa
sig dom eller betalningsféreliiggande pa beloppet. Om fastighetsigaren in-
vinder att avkastningen rackt till fér arvodet, kan fragan om betalningsskyl-
dighet stundom inte slutligen provas forran tiden fér klander av slutredovis-
ningen 16pt ut eller sadan klandertalan avgjorts. Nigon prévning av arvodets
skilighet skall emellertid inte goras av domstol i andra fall 4n da hyres-
namndens arvodesbeslut genom klander har bragts under domstolens prov-
ning.
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5. Remissyttrandena éver departementspromemorian

5.1. Allminna synpunkter

Forslaget att inféra en lag om tvingsforvalining i frdga om vanhivdade
bostadsfastigheter tillstyrks eller lamnas utan erinran av si gott som alla
remissinstanser. Endast stadskollegiet i Hdlsingborg avstyrker forslaget.
Kollegiet anser att den foreslagna lagen blir alltfér komplicerad i tillimp-
ningen utan att medféra motsvarande praktiska resultat. Fastighetsigare-
forbundet hyser viss tveksamhet om behov foreligger av ytterligare lag-
stifining om underhall av bostadsfastigheter. Skulle sddant behov anses f6-
religga har férbundet emellertid ingenting att erinra mot att méjligheter
skapas till tvingsforvaltning. Nagra remissinstanser, sisom Svea hovrdtt
och slyrelsen for advokatsamfundet, stiller sig kritiska (ill den ndrmare ut-
formningen av forslaget. Virdet av det s. k. vidgade forvaltarskapet ifraga-
séilts i nagra yttranden.

Flera remissinstanser undersiryker behovet av lagstiftning pa omradet
for att snabbare och effektivare kunna ingripa mot pégéende eller befarad
vanvard av byggnad. LO framhaller att forslaget ar dgnat att stirka hyres-
gasternas stallning p4 bostadsmarknaden och att férbattra bostadspolitiken.
Styrelsen for stadshypotekskassan papekar att kreditgivarna visserligen
har vissa mojligheter att astadkomma rattelse vid féorsummelse av fastig-
hetsskolseln men vill 4nda inte bestrida att behov kan foreligga av en tvangs-
forvaliningslagsliftning. En sddan lagstiftning ligger ocksa i linje med bo-
stadkrediltgivarnas allménna infresse av att den l6pande fastighelsskétseln
handhas pé ett tillfredsstéllande sitt. Hdlsovdrdsnimnden i Stockholm hil-
sar lagforslaget med stor tillfredsstillelse och erinrar om att nimnden vid
flera tillfallen efterlyst en lagstiftning som syftar till att ge myndigheterna
mojlighet att komma till ratta med de mest stétande fallen av vanvard av
bostadsfastighet. Ldnsstyrelsen i Stockholins ldn anser att det finns forhal-
ningsmaojligheter och brister i den nuvarande lagstiftningen, som utnyttjas
av vissa fastighetsigare. Mot den bakgrunden anser linsstyrelsen det ange-
lagel att genomfora en lagstifining, som ger mojlighet att effektivt ingripa
mot en tredskande fastighetsigare genom att stiilla hans bostadsfastighet
under tvangsforvalining. Lagstiftningen bor ta sikte pa svarartade fall och
ge mojligheter att snabbt komma till rdtta med dessa. Lansstyrelsen anser att
det framlagda lagforslaget i stort sett fyller dessa krav. Vetskapen om att
en bostadsfastighet kan stillas under tvangsfoérvaltning kommer enligt lins-
styrelsen sakert att gora tredskande fastighetsigare mer benigna #n hit-
tills att snabbt vidta rittelse. Hyresgdsternas Riksférbund konstaterar att de
legala mojligheterna att komma till rdtta med dven fall av uppenbar van-
skotsel har varit begrinsade och att bestimmelserna kunnat goras verk-
ningslésa. Den férsummade fastighetsskotseln har ibland men langt ifran
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alltid haft sin grund i bristande ekonomiska resurser, och man kan dérfoér
inte ridkna med att enbart de nya reglerna i hyreslagen kommer att undan-
roja riskerna for liknande vanvardsfall i framtiden. Att en vanvardad hy-
resfastighet sitls under tvangsférvaltning anser férbundet vara en god och
riktig 16sning och halsar darfor forslaget med tillfredsstéllelse. Enligt hyres-
ndmnden fér Stockholms lin kan antalet forordnanden om tvangsfoérvall-
ning i enlighet med promemorians riktlinjer véntas bli ganska litet dven
inom det stora fastighetsbestdnd som finns i Storstockholm. Tvangsfér-
vallning méasle 4nda ses som ett betydelsefullt medel att komma till riita
med de enstaka flagranta fall av misskdétsel, genom vilka hyresgister otill-
borligt férmenas driagliga boendeférhillanden. Aven Swvenska Riksbyggen
tror att tvangsforvaltningslagen kommer till sparsam anvidndning. Trots
detta bor den kunna bli ett viardefullt komplement eller alternativ till sane-
ringsitgirder, som kan bli aktuella. Enligt hyresndmndens fér Malméhus
lin erfarenhet forekommer vanvard framfér allt inom det dldre fastighets-
bestindet i sidan utstrickning att ett ingripande fran det allminnas sida 4r
motiverat. Det har visat sig att de mdjligheter som myndigheterna redan nu
har genom ingripande av hélsovardsndmnd och byggnadsndmnd inte &r
tillrdckliga. Ett férordnande om tvangsférvaltning torde vara dgnat att ge
betydligt battre resultat. Ldnsstyrelsen i Malméhus lin framhaller att det
genom den foreslagna réttsliga provningen blir val sorjt for att rattssiker-
heten inte eftersitts dven om Aatskilliga fragor har lamnats oreglerade eller
overlatits att 16sas efter vad som foreskrivs eller eljest giller i andra sam-
manhang.

Flera remissinstanser kommer in pa expropriationsutredningens forslag
om mojlighet till tvangsinlosen av vanhidvdad fastighet. Enligt saneringsut-
redningen torde detta forslag komma att forbaitra betingelserna for de
kommunala organ som skall utéva tillsyn 6ver bostadshygien och bostads-
miljé. Kommunerna antas i vissa ligen kunna ha ekonomiska svarigheter
att genomféra en expropriation, varfér tvangsférvaltning i vissa fall kan
framsta som ett lampligare alternativ. Tvangsforvaltning kan enligt sane-
ringsutredningen 4ven visa sig nddvindig som en temporiar atgird i av-
vaktan pa beslut i expropriationsmal. Utredningen frambhaéller att de be-
domningar som maste goras vid tvangsfoérvaltning kan underlittas vasentligt
om kommunen har uppréttat saneringsprogram och fysiska planer f6r be-
rérda bebyggelseomraden. Genom sadana atgirder skapas ocksa béitire for-
utsittningar for att ingripande fran héilsovardsndmnd eller byggnadsndmnd
kan samordnas med insatser fran de kommunala organ som har ansvaret
for bostadsforsorjningsfragorna. Aven Kommunforbundet framhéller att ex-
propriation kan innebéra ett tdmligen tids- och kostnadskrivande foérfaran-
de och darfér ofta forutsitter ett omfattande engagemang till vilket kom-
munerna inte alltid kan véntas vara beredda. Férbundet ser darfér mojlig-
heten till tvangsférvaltning som ett lampligt alternativ till expropriation.
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Enligt SABO kan expropriationsutredningens forslag kanske ge storre moj-
ligheter att 4stadkomma resultat i 6verensstimmelse med de allméinna méal-
sdttningar som ligger till grund fér de foreslagna formerna fér ingripande
fran samhillet. Fastighetsnimnden i Hdilsingborg anser att expropriations-
forslaget mojliggor ingripanden i atskilliga fall utanfor tvangsforvaltnings-
lagens omrade och dirmed far stérre praktisk betydelse. Enligt nimnden
torde det ocksd vara sannolikt, att redan vetskapen om expropriationsla-
gens bestdimmelser gor fastighetsdgarna mer uppmiarksamma pa under-
hallsfragorna &n bestimmelserna i tvangsférvaliningslagen. De férstnimn-
da bestimmelserna innebdr nimligen, att fastighetsdgaren i hindelse av
vanvard kan frantas dganderitten, medan de senare reglerna endast gar ut
pa alt han far utomstaende hjalp till fastighetens istandsittande. Om expro-
priationsutredningens férslag genomférs anser hyresrddet atl motiven for
sadana atgérder som det utvidgade forvaltarskapet medger férlorar avsevirt
i styrka. Vid det slutliga stallningstagandet till promemorieforslaget i denna
del bor darfor i vart fall beaktas det resultat, till vilket expropriationsférsla-
get kan leda. Hyresradet erinrar om att detta i sin tur har visst samband
med pigidende utredningsarbete om samhillets medverkan vid sanering av
det dldre bostadsbestandet i titorterna.

Eftersom expropriationsférslaget medfér méjligheter till ingripanden i
vanhavdsfall kommer, framhaller Ndringslivets Byggnadsdelegation, den
féreslagna tvangsférvaliningslagstifiningen att fi begransad sjalvstandig
betydelse som korrigeringsfakior. Av detta skil och da det sa sminingom
kan véntas uppstd en mera tillfredsstillande balans mellan tillgdng och
efterfrdgan pa hyresmarknaden, finns enligt delegationen anledning 6ver-
vaga att lata lagen om tvangsférvaltning av bosladsfastighet bli tidsbegréan-
sad, forslagsvis i fem ar med méjlighet till férlingning om sa skulle anses
erforderligt. Ingripanden som vidtagits under lagens giltighetstid skulle fort-
16pa s& linge beslutade forordnanden giller. Aven Stockholms Fastighets-
dgareférening ifragasilier om inte lagstiftningen bér ges tidsbegrinsad gil-
tighet.

Styrelsen fér advokatsamfundet, som i princip ir positivt instilld till en
lagstiftning om tvangsférvaltning, finner inte den féreslagna utformningen
av lagen tillfredsstillande. Sannolikheten talar for att fastigheten, nér beslut
om tvangsférvalining kommer till stind, ar i sadant skick att omedelbara
atgirder behovs i ett eller annat avseende, men att inga kontanta medel da
finns tillgéingliga. Aven lopande utgifter for fastigheten av typen inkdp av
olja kan fordra omedelbar tillgang till kontanta medel. Sakerligen kommer
i en mycket stor del av de tvangsférvaliningar som kommer till stand for-
valtaren att vara i den situationen att han vid férvaltningens borjan inte ens
nodtorftigt kan fullgdra sina uppgifter utan att antingen forskottera medel,
lana upp medel eller géra inkép pa kredit for fastigheten. Forslaget synes
inte limna utrymme f6r att kreditataganden gérs i dgarens namn annal &n
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niar det giller upprustning av fastigheten med hyresndmndens sirskilda
tillstand. Inférandet av sdidana mdojligheter skulle inte heller 16sa problemet,
eftersom fastighetsdgarens kreditvirdighet kunde vara diskutabel eller obe-
fintlig. Om exempelvis fastighetséigaren begarde sig i konkurs, sedan tvangs-
forvaltningen inletts men innan ndmnvirda hyresintikter hunnit inflyta,
skulle ”tvangsforvaltaren” i konkursen endast ha en oprioriterad fordran
savitt avser bade hans arvode och gjorda utligg for fastigheten. Omfatt-
ningen av forvaltarens ratt att foretrada fastigheten ar oklar. Styrelsen anser
en genomgripande bearbetning och omarbetning av lagforslaget erforderlig
innan det liggs till grund fér lagstiftning. M6jligt ar att den tvangsforvaltade
fastigheten bor ges karaktiren av juridisk person.

Enligt fastighetsnimnden i Goteborg uppkommer de stora problemen forst
vid det vidgade férvaltarskapet. Har blir det fraga om kostsamma utredning-
ar och ytterligt grannlaga stéllningstaganden varigenom inte bara fastighe-
ten utan dven fastighetsidgaren personligen belastas med ny gild och detta
sannolikt oftast mot hans énskan. Redan vad utredningen har kunnat {or-
utse av praktiska svirigheter gor ait férvaltaruppdraget framstar som foéga
efterstravansvirt. Hartill kommer att frigan om erséttning for kostnader och
arvode till skillnad frin évriga legala sysslomannaskap inte kunnat I6sas pa
ett tillfredsstdllande sitt. Fastighetsndmnden ifragasitter om man inte borde
begrinsa tvangsférvaltningen till vad som i promemorian betecknas som
primir férvaltning.

Aven Bankféreningen och styrelsen fér stadshypotekskassan, vilka inte
har nigon erinran mot forslaget savitt rér det priméra férvaltarskapet, hyser
betéinkligheter mot det vidgade férvaltarskapet med dess langtgaende tvangs-
regler. Enligt Bankféreningens mening kan det knappast vara rimligt att
hyresndmnden skulle kunna ge forvaltaren tillstind att pa fastighetsigarens
vignar inteckna fastigheten och ta upp lan foér atgirderna och dérigenom
tvangsvis dsamka fastighetsdgaren en betydande skuldboérda, for vilken han
skulle komma att svara inte bara med den ifrigavarande fastigheten utan
dven med sina 6vriga tillgdngar. Bankféreningen vill dirfor foreslé att i lagen
tas in en foreskrift av innebérd att forvaltaren vid sadant upptagande av lan
skall gora forbehall varigenom fastighetségarens betalningsskyldighet for
lanet begrdnsas till vad som kan utfas ur fastigheten med stéd av de med
hyresnimndens tillstind uttagna och foér lanet pantférskrivna inteckning-
arna. Aven om fastighetsiigarens ansvarighet begrdnsas i enlighet hirmed
kan emellertid ett beslut om upprustning leda till avsevirda inskrdnkningar
i hans ekonomiska rorelsefrihet. Han kan bl. a. bli berévad méjligheten att
radikalt forbittra fastighetens lnsamhet genom rivning och nybyggnad.
Enligt Bankforeningens mening bor det darfor i lagen klart sigas ifrin, att
mera lingtgdende ombyggnader och moderniseringar inte bér genomdrivas
mot fastighetsidgarens vilja. I den man det fran allmin synpunkt befinns
angeléget, att sidana Atgirder kommer till stdnd, bor i stillet expropriation
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tillgripas. Styrelsen fér stadshypotekskassan framhéller att liknande forslag
pa andra omriden tidigare har avvisats eftersom ett tvangsinteckningsfor-
farande fér med sig stora ingrepp i reglerna inom intecknings- och utsok-
ningsratten. Atskilliga besldmmelser i den kommande nya jordabalken torde
sélunda fa ses 6ver, om forslaget i denna del genomférs.

Enligt Svea hovrdtt torde en tillimpning av det vidgade foérvaltarskapet bli
forenad med sa betydande rattsliga och praktiska svérigheter, vilka endast
delvis belysts i promemorian, att virdet av institutet forefaller ganska tvek-
samt. Frigan om vidgade férvaltningsbefogenheter anses liampligen béra
16sas forst i samband med ett slutligt standpunktstagande till expropriations-
utredningens forslag om ingripande vid grov vanvard av fast egendom. Aven
hyresrddet ifragasitter det praktiska virdet av det vidgade forvaltarskapet.
De beslutande myndigheterna kommer vid sitt stindpunktstagande till om
vidgat forvaltarskap bér komma till stind och till vidden av detsamma att
bli slallda infor synnerligen vanskliga 6verviganden. Ett beslut om upprust-
ning genom sirskilt kapitaltillskott torde bli mycket svirt att genomféra
mot fastighetsdgarens bestridande.

Fastighetsigareférbundet anser att de regler som féreslas om det vidgade
forvaltarskapet forefaller svara att handskas med i praktiken, savil fér for-
valtaren som for myndigheter och kreditinstitut. Det torde bli mycket svart
for en forvallare att astadkomma kapitaltillskott mot fastighetséigarens be-
stridande vare sig tillskotiet skall dstadkommas genom beldning av fastig-
heten eller pa annat sétt. Svarigheterna att ni négot resultat da fastigheten
ar intecknad till sitt fulla virde anses uppenbara dven i de fall d4 dgaren har
en del av inteckningarna obelanade. Fraga uppstar vidare om inte bestim-
melserna inom inteckningsritten maste granskas och &verses som en f5ljd
av forslaget. Med hénsyn till det anférda kan férbundet inte tillstyrka det
foreslagna utvidgade férvaltarskapet.

Enligt SABO torde det vara ofrankomligt att férvaltaren, vare sig denne 4r
en fysisk eller en juridisk person, far ett mycket besvirligt uppdrag di en
tidigare forsummad fastighet skall upprustas. Nagot bistand torde knappast
kunna paridknas fran fastighetsigaren, utan denne kan snarare fdrvintas
arbeta i motsatt riktning. Det bér darfor enligt SABO undersdkas om for-
valtaren far sidana reella arbetsméjligheter att den féreslagna lagen kan fa
praktiska verkningar.

Enligt styrelsen for advokatsamfundet bor en upprustning av fastigheten
med lanat kapital forekomma endast i sdllsynta undantagsfall. Tankegingen
att en sddan upprustning skulle kunna utgéra ett kommunalfinansiellt fér-
delaktigt alternativ till expropriation dverensstdmmer enligt styrelsens upp-
fattning inte med lagforslagets syfte och rickvidd.

Ndringslivets Byggnadsdelegation finner, med hinsyn till att fall av
tvangsingripanden sannolikt oftast kommer att gilla dldre och nedgéngna
fastigheter, att det torde vara realistiskt att rikna med att de 16pande in-
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komsierna inte kommer att riicka till fér ett mera omfattande upprust-
ningsarbete. Detta torde i en del fall vara betingat av en 1ag hyressittning
till £61jd av hyresregleringen. Att ta upp lan och tillskjuta andra medel kan
under sadana forhallanden te sig tveksamt fran férvaltningsekonomisk syn-
punkt. Det synes delegationen befogat att i fall di utgiende hyra ir lag i
férhallande till vad som kan anses motsvara ligenhetens bruksvirde skapa
mdjligheter for hyreshdjning i syfte att uppna fastighetsekonomisk balans.
Delegationen forordar darfor att hyresregleringslagen dindras sa att hyres-
héjning av hir angivet slag kan goras. Enligt delegationens mening dr det
av vikt att klarldgga bl. a. om férvaltaren kan ikldda fastighetsiigaren per-
sonligt betalningsansvar utéver intecknat skuldebrev i de fall da forvaltaren
far hyresnimndens tillstand att inteckna fastigheten och ta upp lan. Delega-
tionen anser inte atl foérvaltaren bor fa befogenhet att gdra detta.

Ldnsstyrelsen i Géteborgs och Bohus lin anser att fastighetséigaren, om
han inte vill medverka till upprustningen, bor fa yttra sig om huruvida han
onskar behdlla fastigheten eller om han vill ha hjélp att sdlja den. Upprust-
ningen kanske stéller sig sa dyrbar att fastighetséigaren inte vill engagera
sig i en sidan utan foredrar att sélja fastigheten. Nagot férbud for fastig-
hetsigare att sjilv sélja sin fastighet under tvingsférvaltning har visserligen
inte foreslagits, men att finna en kopare kan stilla sig svart sirskilt med
tanke pa att tvangsforvaltningen kvarstar emot ny édgare.

5.2. Forutsittningar for tvingsforvaltning

Hyresndmnden for Stockholm lin anser att den foreslagna beskrivningen
av forutsittningarna for forordnande om tvangsférvaltning ar for ling och
delvis oklar. Nimnden foreslar att som férutsittning for ingripande i stillet
skall gilla att dgaren grovt forsummar fastighetens skotsel och anledning
saknas att anta ait rittelse kommer att ske. Vad som bor kridvas ér att for-
summelsen otvetydigt har lett till att de i huset boende inte far de formaner,
till vilka de kan anses berittigade med hénsyn till fastighetens forutsitt-
ningar och omstindigheterna i 6vrigt. Férmanerna bér avse sundhet, siker-
het, uppvirmning, tillférsel av vatten, elektrisk strém och gas samt sop-
himtning och liknande inom ramen fér den lépande forvaltningen. Som ut-
talas i promemorian ir det bristerna i sjilva férvaltningen som sadan och
inte fastighetens skick som bér utgéra grund for ingripandet, och endast i
undantagsfall bér en enstaka hindelse kunna motivera tvangsforvalining,.
Vilka krav som méste kunna uppstéllas far avgoéras i praxis under beaktande
av fastighetens alder, gillande lagstifinings inverkan pa fastighetsférvalt-
ningen, eventuella rivningsplaner etc. Det torde vara omdojligt att gora en
uttommande beskrivning.

Ldnsstyrelsen i Stockholm ldn har inget att erinra mot de foreslagna for-
utsidttningarna for att férordna om tvangsforvaltning. Med hansyn till fas-
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tighetséigarens beriittigade krav pa rittssikerhet finner linsstyrelsen det
angeliget att understryka att det nirmast ir de brister som rader betrif-
fande sjilva forvaltningen och inte enbart fastighetens skick, som skall ut-
gora grund for ingripandet. Linsstyrelsen anfér vidare att fastighetsiigaren
bor ha delgetts ansokningen om tvangsférvaltning och limnats tillfille att
inkomma med férklaring innan beslut om férvaltning meddelas.

Svea hovrditt understryker att ett ingripande bér komma i fraga endast
vid fall av sidan mera pataglig misskotsel av fastighet som kan rubriceras
sdsom vanvard. Detta bér enligt hovritten komma till direkt uttryck i lag-
texten. Enligt ordalagen i det framlagda forslaget skulle fdven en ganska
ringa grad av férsummelse kunna féranleda tvingsférvaltning. Den i lag-
texten angivna omstindigheten att fastighetsigare underliter angeléigna at-
garder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten synes
knappast pé ett adekvat sitt klargora vilka situationer som asyftas hiir. En
omarbetning p& denna punkt bér dirfér enligt hovritten Sverviigas. Styrel-
sen for advokatsamfundet samt Fastighetsigareférbundet uttalar sig pa lik-
nande siti. Férbundet anser det riktigt att en ansékan om férvaltning som
regel bor ske forst sedan andra vigar provats eller sirskilda omstindigheter
ger vid handen att sddana vigar ir oframkomliga. Enligt férbundet bor ett
beslut om vitesforeliggande som meddelas for férsta gangen ha vunnit laga
kraft innan framstillning om tvangsfoérvaltning kan bifallas. Har vitesfore-
ligganden férekommit tidigare och avsett mera allvarliga brister i skétseln,
bér ett ingripande diremot kunna ske utan att ett senare vitesbeslut har
vunnit laga kraft.

Stockholms Fastighetsdgareforening ifragasitter om inte lagen bér kom-
pletteras med en bestimmelse att forordnande om tvangsférvaltning av fas-
tighet skall kunna meddelas endast i friga om fastighetsigare som efter
foreliggande fran vederborande myndighet varken astadkommit rittelse
inom viss tid eller genom 6verldmnande till sirskild férvaltare visat att an-
ledning till anmérkning inte ldngre kvarstar. Fastighetsnimnden i Lund
betonar nédvéndigheten av att en eventuell lag tillimpas endast i sadana fall
dér fastighetsigare, mot av hilsovardsnimnd eller annan kommunal myn-
dighet gjorda foreligganden, uppenbart eftersiitter ett normalt underhall
eller en normal upprustning av fastigheten. Inom saneringsomraden maste
hinsyn ocksa tas till fastighetsekonomiska aspekter. En viss nedslitning av
fastighetsbestandet utover det normala bér kunna tolereras dir utan att in-
gripanden sker med stéd av den féreslagna lagen. Ndringslivets Byggnads-
delegation anser att problem som hinger samman med den minga ganger
svarbemistrade gransdragningen mellan rivnings- eller saneringsfastigheter
och andra bostadsfastigheter bor beaktias bittre i det fortsatta lagstiftnings-
arbetet.

Hyresgdsternas Riksforbund anser att ansékan om tvangsforvaltning i
vissa fall bor kunna géras omedelbart utan att man férsl méaste avvakia
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att ett vitesforeliggande vunnit laga kraft och att virden fatt viss tid for
att iaktta rattelse. Halsovdrdsnimnden i Stockholm understryker promemo-
rians uttalande att frigan om rittelse kan vintas ske méste bedémas sche-
matiskt och att det utan vidare kan antas att utsikter till rittelse saknas
om fastighetsigaren linge férsummat varden och inte kan presentera fasta
planer pA en upprustning. Hdlsovdirdsnimnden i Géteborg framhaller att
det méste vara klart och otvetydigt dokumenterat att fastigheten skall rivas
inom en mycket snar framtid foér att tvingsforvaltning inte skall ifraga-
komma, dels emedan pastdenden om kommande rivning ofta gors av de fas-
tighetsigare, som lagstiftningen ar riktad mot, och dels emedan utdémnings-
beslut fordrar starka skal for att sta sig i besvirsinstanserna. Enbart den
omsténdigheten att en fastighet skall rivas torde inte utgéra godtagbar
grund fér utdémning, dven om ifragavarande ligenhet dr behiftad med en
del brister.

Enligt LO:s mening finns anledning att préva utformningen av rekvisiten
fran foljande utgdngspunkt. Den hyra som bosladsinnehavarna betalar
bascras bl.a. pad att den skall ge fastighetsigaren resurser for behévligt
underhéll av fastigheten. I de flesta fall av vanvard torde 4dgaren ha anvint
hyresmedlen fér egen vinning och férbrukat dem. Om férvaltning kommer
till stdnd forst efter lang lid av vanvird, innebir detl att hyresgéisterna ——
om inte nedsidtining av hyran skett som motsvarar kostnaderna for det
eflersatta underhéllet — far betala ett ”6verpris”. Det finns en risk for att
mindre nogriknade fastighetsdgare skall spekulera i att férvaltning inte
kommer i fradga forrdn efter relativt lang tid av vanvard. Fran denna syn-
punkt synes man boéra préva, om inte avsteg fran en sadan plan for fastig-
hetsunderhallet som omnimns av departementschefen i prop. 1967: 141
kan utgdra ett rekvisit fér att stdlla fastighet under tvangsférvalining.

Enligt hyresnimnden féor Stockholms ldn bor den avgriansningen goras att
uthyrningen maéaste ske av dgaren i férsta hand. Hirigenom undantas bo-
stadsrattsféreningars och darmed jamforliga égares hus, i vilka ldgenheter
uppléts i forsta hand enbart med bostadsritt eller liknande, &ven om bo-
stadsrittshavare eller motsvarande i sin tur hyr ut ligenhet i andra hand.
En tvingsforvaltning blir sannolikt i allménhet badde administrativt besvéar-
lig och dyrbar. Det a4r darfor angeldget att undanta sadana fastigheter, vil-
kas storlek gor forvaltningen oproporlionerligt betungande, i den maéan
detta kan ske utan att lagstiftningens syften ndmnvirt tillbakasitts. En-
och tvafamiljshus bor darfér generellt undantas. Vidare bor exempelvis bo-
stadsrittsforenings fastighet, i vilken undanlagsvis eller for sarskilt dnda-
mal enstaka ligenhet upplats med hyresridtt direkt av #garen, eller kon-
tors- eller industrifastighet med enstaka hyresbostad av praktiska och eko-
nomiska skél inte kunna bli féremdl fér tvingsférvaltning. De nu nimnda
undantagen kan gemensamt utformas sa att fastighet med minst tre ut-
hyrda bostadsligenheter omfattas av lagen. Hyresnimnden anser att det
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foreslagna undantaget betrdffande del av dgarens bostad ir oklart och bor
utgd. Drdtselkammaren i Malmé ifragasatter om inte tvangsférvaltningsla-
gen bor goras tillamplig dven pa fastighet, som endast bebos av #dgaren, ef-
tersom hélsovirdsnimnden otvivelaktigt har skyldighet att ingripa ocksa
betraffande sddana fastigheter. Visserligen finns det i dessa fall ingen av-
kastning att forvalta. Medel till férvaltningen bér dock kunna anskaffas
pé sitt som anges i forslaget. Hyresrddet anser att dven lokalhyresgister
kan vara i behov av skydd och ifragasitter om inte lagen bor omfatta ocksa
denna kategori.

5.3. Provning av friagor om tvangsforvaltning och tillsyn 6ver férvaltningen

Remissinstanserna har i allméinhet ansett det limpligt alt hyresnimnd
blir prévningsorgan for tvingsforvaltningsfragorna eller limnat férslaget
hédrom utan erinran. Hyresndmnden i Malméhus lin framhiller att hyres-
ndmnderna har god erfarenhet och sakkunskap angiende fastighetsfor-
héllanden. I drenden om héjning av bashyra pa grund av underhallsarbeten
far nimnden ofta bedéma fragor om jamkning med anledning av eftersatt
underhdll eller vanvird. Den enda remissinstans som ifragasitter om det
ar lampligt att anfértro prévningen at hyresndmnderna ér linsstyrelsen i
Stockholms lin. Enligt denna talar starka skél for att frdgor om tvangs-
forvaltning bér handliggas av ldnsstyrelserna. Innan fraga om tvangsfor-
valtning uppkommer torde linsstyrelsen i de allra flesta fall redan ha varit
inkopplad p4 missférhillandena betriffande fastigheten i samband med be-
svir over meddelade foreligganden eller direkt till ldnsstyrelsen anférda
klagomal 6ver sanitéira olidgenheter. Lénsstyrelsen ar ocksa tillsynsmyn-
dighet foér hilsovarden inom ldnet.

Endast ett fital remissinstanser har uttalat sig direkt om mdjligheterna
att fullfélja talan mot hyresnimndens beslut och &sikterna har dirvid
visat sig vara delade. Ndringslivets Byggnadsdelegation instimmer med pro-
memorian i att frigor om tvangsférvaltning &r av saddan art att en begrins-
ning av fullféljdsritten inte bor komma 1 fraga. Hdalsovdrdsnidmnden i Géte-
borg anser diremot att fullféljdsritten bér begrinsas, nirmast dirfér att
ndmnden fruktar att fuliféljdsinstanserna flitigt kommer att utnyttja méj-
ligheterna till inhibition. Svea hovrdtt ifragasitier om det inte betriffande
forvaltningsmalen boér inféras férbud mot talan mot hovritts dom. Hyres-
ndmnden for Stockholms ldn forordar bestdmt att hovriiten skall vara sista
instans i mil om tvingsférvaltning. Det &dr enligt ndmnden angelidget att
avgorandet av sidana fragor inte drar ut pa tiden, och négot nidmnvirt
prejudikatintresse anses inte foreligga. Ndmnden papekar att tvister i sa
ingripande fragor som forlingning av hyresavtal, vilka provas av hyres-
nidmnd i férsta instans, inte kan féras lingre &n till hovritt. Rattsmedlet
vid fullfdljd mot hyresnidmndens beslut bér enligt ndmnden, med hinsyn
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till 6verprovningens karaktdr, vara besvar i stilllet f6r klander. En sadan
ordning har ocksi den férdelen att drendet kan avgoras pa handlingarna i
domstolen. Klandertalan kraver daremol foérberedelse och munilig hand-
laggning enligt ritiegingsbalkens tvistemalsregler, vilket dr kostsammare
och tar lingre tid. Svea hovrdit anser att mojlighei bér finnas for dom-
stolarna alt vid behov aterférvisa férvaltningsmal till hyresndmnd.

IForslagel att hilsovardsndmnd och ldnsstyrelse skall vara behériga att
ansdka om tvangsforvaltning har inle moétt nagon erinran vid remisshe-
handlingen. Ingen remissinstans férordar att tvangsférvaltningsférordnan-
de skall f4 meddelas pi ansékan av de enskilda hyresgésterna. Hyresrddet,
TCO och Hyresgdsternas Riksférbund anser emellertid atl hyresgistorgani-
sation bér fa4 géra framstillning om tvangsforvaltning. TCO anser ati detta
skulle stimma vil 6verens med bestdmmelser i andra lagar om riit for
parisorganisation alt vicka talan fér medlemmars rikning. Nagon risk fér
missbruk av en sddan taleritt torde inte foreligga eftersom ritten till in-
gripande ir férbehdllen hyresndmnden, vars beslut kan éverklagas. Hyres-
gdsternas Riksforbund framfor liknande tankegangar. Hyresrddet anfor
att den nya hyreslagstiftningen fér alt fungera pa avsett sitt forutsitter
akiiv medverkan fran hyresmarknadens partsorganisationer. Det synes en-
ligt hyresridet ligga i linje hirmed att hyresgistorganisation far rait att
ansdka om lvingsférvaltning utan ait behdéva ga viigen 6ver lidnsstyrelse
eller halsovirdsnamnd. Hyresndmnden foér Stockholms lin uppger att dct
inom namnden har framkommit delade meningar i fragan om hyresgast-
organisation bor f4 gora ansékan. Féljande synpunkter framférs i fragan.
Mot en sidan ritl talar att hyresgistrorelsen liksom annan ideell rérelse
kan splittras och atl det dven inom en hyresgistrorelse av sadan stabililet
som den nuvarande kan foérekomma lokala féreningar av mindre stadga
clier mindre representativitet bland ortens hyresgister. & andra sidan kan
som regel hyresgistorganisation antas besitta tillrackligt omdéme och er-
farenhel for att sjialv avgéra huruvida framstillning om tvangsforvaltning
bor goras, och det kan vara en fordel fo6r den organisation som tillvaratar
de narmast berérdas intressen att kunna géra en snabb aktion.

Lénsstyrelsen i Goteborgs och Bohus ldn anser att det bor évervégas om
inte fastighelsfigaren sjilv, d4 han inser att hans situation har blivit ohall-
bar, skulle kunna fa mdjlighet att vinda sig till hyresndmnden med an-
héillan om tvangsforvalining. Detta kan bli ekonomiskt mera férdelakligt
for fastighetsigaren an att privat anlita sakkunnig forvaltare.

Férslaget att hyresnidmndens beslut om tvingsférvalining skall vara verk-
stiallbart utan att det har vunnit laga kraft tillstyrks eller limnas ulan erin-
ran av alla remissinstanser utom Svea hovrdtt, som anser att tillrickliga skél
inte synes foreligga att lata ett hyresnimndsbeslut om férvaltning undan-
tagslost ldnda till omedelbar efterrittelse. Det torde enligt hovritten vara
tillrackligt att hyresnimnd far méjlighet att férordna hirom. Hyresndmn-
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den for Stockholms lin anser att det bor vara maojligt att ge beslut om ome-
delbar verkstillighet dven i andra fall 4n da det giller férordnande om for-
valtning och fortsatt férvaltning, t. ex. d4 ny forvaltare utses med anled-
ning av att den féregéende har avlidit. Enligt hyresnimndens mening bér
dven domstols beslut i tvangsforvaltningsfragor i allminhet ga i omedelbar
verkstéllighet. Fastighetsdgareférbundet och Stockholms Fastighetsigare-
forening ifrdgasitter om mojligheten till inhibition dr tillricklig for att
hindra ogynnsamma verkningar av foreskriften om verkstillighet oavsett
laga kraft.

Hyresndmnden fér Stockholms lin anfér att svarigheter med att delge
fastighetsigare i mil om tvangsforvaltning skulle kunna férhala ett avgs-
rande. Enligt ndmnden bor dirfér mojlighet finnas att utan fastighetsiga-
rens hérande besluta om interimsférvaltning till dess fragan slutligt av-
gjorts. Detsamma géller de fall didr en fastighetsigare, nir ansékan om
tvingsforvaltning blir aktuell, gor en skendverlatelse. Svea hovrdtt anfor att
hyresnimnd méjligen bér kunna fére slutligt avgérande meddela interi-
mistiska beslut om férvaltning, forordnande av férvaltare och utseende av ny
forvaltare.

Betriffande rittegdngskostnaderna vid hyresnidmnd och domstol har
hyresnimnden for Stockholms ldn inte funnit anledning till erinran mot
f6rslaget. Fastighetsdgareforbundet och Stockholmms Fastighetsdgareférening
anser det stétande att fastighetsigaren skulle svara for hilsovardsnimndens
eller linsstyrelsens kostnader i underritten, om han forlorar méalet. Det bor
enligt dem Overviigas att lata fastighetsagaren sta for sina egna kostnader,
om han férlorar i underritten eller i hogre ritt, men lata det organ som har
inlett processen alltid svara for sina riattegdngskostnader. Eftersom det forst
i underritt dr mojligt att fa full judiciell provning till skillnad fran prév-
ningen i hyresnimnd, dir man exempelvis inte kan hora vittnen under ed,
synes det enligt Ndringslivets Byggnadsdelegation av rittssikerhetsskil mo-
tiverat, att vardera parten star for sina kostnader i underritten. Med hinsyn
till bl. a. de kostnader som #ndé alltid ir férenade med en process ir risken
for okynnesoverklagande inte sa stor att den viger tyngre dn de rittssiker-
hetsmotiv som hir finns for en sadan 18sning.

Hyresndmnden fér Stockholms lin och hdlsovdrdsnimnden i Malmdé anser
att det bor foreskrivas att dven hélsovardsnimnden skall ha avskrift av re-
dovisningshandlingarna for att kunna bevaka tvingsforvaltningens ging
m. m. I 6vrigt har utredningens forslag rorande tillsynen ver forvaltningen
inte mott andra erinringar dn att Fastighetsdgareforbundet och Stockholms
Fastighetsdgareforening anser att vad som har féreslagits betriffande redo-
visningen ar otillfredsstillande, eftersom det bygger pa att den fastighets-
dgare som av en eller annan anledning bedémts vara oldmplig som férvaltare
av sin fastighet férutsitts ha féormaga att bedéma den redovisning som fér-
valtaren 6verlimnar till honom. Man torde inte kunna riikna med att hyres-
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nimnden far mojlighet att foreta ndgon mera ingdende kontroll. Fastighets-
dgaren kan visserligen sjilv fora talan mot redovisningen vid domstol, men
detta kan leda till betydande kostnader. Aven om man kan utgd fran att
stor omsorg #dgnas forvaltarvalet forefaller det inte betryggande att slut-
redovisning skall mottas utan séikrare garantier dn att hyresnimnden i stora
drag har eller kan skaffa sig upplysning om hur uppdraget har fullgjorts.
Enligt forbundet vore det bittre om granskningen direkt verkstilldes av un-
derritt.

Den omstindigheten att hyresnimnderna limpar sig for bedémningen av
fragor om anordnande av tvangsforvaltning medfdr enligt styrelsen fér
advokatsamfundet inte utan vidare att de ocksd ir limpliga att skota den
l6pande kontrollen av férvaltningen. Enligt styrelsen fértjdnar det over-
viagas om inte en organisation motsvarande rittens ombudsman i konkurs
skulle vara virdefull nir det giller tvangsforvaltning av fastigheter. Fastig-
hetsdgarens rittsskyddsintressen, férvaltarens behov av fortlépande stod i
de synnerligen besvirliga avvigningsfrigor som kan uppkomma vid for-
valtningen och den omstindigheten att forvaltaruppdragen i storsta ut-
strickning kommer att skoétas av juridiskt oskolade personer visar enligt
styrelsen att en sddan “ombudsman” torde ha en viktig funktion att fylla.

5.4. Forvaltningsbeslutets rattsverkningar

Vad som anfoérs i promemorian om férvaltningens varaktighet har inte
foranlett nagra erinringar vid remissbehandlingen.

Betriffande de fall da tvangsférvaltning sammanfaller med andra former
av sysslomannaskap framhéller hyresnimnden fér Stockholms lin att en
mojlighet att 16sa uppkommande problem #r att hyresndmnd fir ge sar-
skilda foreskrifter betriffande férvaltningen. Ldnsstyrelsen i Stockholms lin
anser det ndédvindigt med sdrskilda lagregler fér den situation, dir van-
vardsforvalining och férvallning enligt UL sammantraffar. Linsstyrelsen
framhaéller att forordnande enligt UL sker i utmétningsborgenirens infresse,
medan féorordnande om tvangsférvaltning huvudsakligen skall ta sikte pa att
tiligodose hyresgésternas intressen.

Vad betraffar forslaget att ett beslut om tvangsforvalining skall gilla
dven mot ny dgare av fastigheten anfor sfyrelsen for stadshypotekskassan
att denna regel idr nédvindig endast i fall av skendverlitelser. Det ldimpligas-
te synes styrelsen vara att ga ut fran att den som férvirvar tvingsforvaltad
fastighet skall komma att skdta forvaltningen pa ett godtagbart sitt. Vid
dverlatelse bor darfér forvaltningsférordnandet upphora om inte sirskilda
skil foranleder annat. Styrelsen anser dven, att forvaltning alltid skall upp-
héra néir fastighet har blivit exekutivt forsald, eftersom ett fortsatt forvalt-
ningsférordnande torde kunna inverka negativt pA saluvirdet. Ocksé ldns-
styrelsen i Stockholms ldn vénder sig mot forslaget att forvaliningsfoérord-



Kungl. Maj:ts proposition nr 133 éar 1970 47

nande skall besta efter exekutiv férsiljning av fastigheten. Linsstyrelsen
hénvisar till bestimmelsen i 126 § tredje stycket UL att inrop inte far
godtas, om det dr sannolikt att avseviirt hogre kopeskilling dn den bjudna
kan uppnas. Det torde bli mycket svart att uppna ett for fastigheten som sa-
dan skiligt pris om en képare riskerar att inte fa forfoga over fastigheten
och dess avkastning. Savil fastighetsiigare som inteckningshavare och andra
riattsinnehavare kan hirvid dsamkas férlust. Linsstyrelsen anser att detta
talar for att beslut om vanhévdsférvaltning bér férfalla vid exekutiv for-
sdljning. Fastighetsiigaren kan inte géirna ha nagot intresse av att fram-
kalla en exekutiv forsiljning av fastigheten i syfte att fa tvingsforvalt-
ningen att forfalla.

Vad i promemorian anférs om férhallandet mellan férvaltaren och fastig-
hetségaren nir det giller ritten att féretriida fastigheten har féranlett £51-
jande uttalanden. Styrelsen for advokatsamfundet anser att omfattningen av
férvaltarens rétt att foretrida fastigheten #r oklar. Hyresndmnden fér
Stockholms lin férordar att férvaltaren far ritt att tala och svara i fastig-
hetségarens stiille i alla fragor som rér fastighetens forvaltning. Annars kan
tvangsforvaltningen inte bli si effektiv som behdvs for att indamalet skall
tiligodoses. Begriinsning av forvaltarens befogenheter bor enligt ndmnden
foreskrivas endast i friga om inteckning och mera omfattande forvaltnings-
atgirder. I det férra hiinseendet bor hyresnimnds samtycke kriivas och i det
senare dr det rimligt att forvaltaren skall vara beroende av dgarens medgi-
vande eller hyresndmndens tillstind och féreskrifter. I andra foérvaltnings-
fragor av vikt bor férvaltaren inhimta fgarens asikt. Styrelsen for advokat-
samfundet anser ocksi att det skulle vara béttre om férvaltaren hade ritt att
i alla avseenden tala och svara fér fastigheten med vissa sirskilt angivna
undantag, formodligen endast for dgarens befogenhet att silja fastigheten
resp. efter vederbérligt tillstand inteckna den. Stadsbyggnadskontoret i Gote-
borg framhaller att ett inlett forvaltningsforfarande inte betar hilsovards-
ndmnd eller byggnadsndmnd méjligheten att utfirda vitesforeldggande. Ett
vitesforeldggande ir personligt och riktar sig mot fastighetsiigaren. Om den-
ne inte forvaltningsméssigt rader dver sin fastighet, torde emellertid i prakti-
ken ett foreliggande mot fastighetsiigaren vara utan virde. Stadsbyggnads-
kontoret finner att denna konfliktsituation inte har blivit tillrackligt beaktad
i promemorian. Hdlsovdrdsndmnden i Géteborg anfér liknande synpunkter.
Svea hovrdtt framhaller att svarigheter kan uppkomma, om saviil fastighets-
dgare som forvaltare triaffar hyresavtal.

Fastighetsdgareforbundet anfor att det i promemorian inte har angetts om
férvaltaren skall avge deklarationer rorande fastigheten men att detta
kanske ligger i hans allménna befogenheter. Enligt férbundet skulle det
kanske vara 6nskvirt att nirmare foreskrifter for férvaltningen kunde kny-
tas till beslutet om tvangsfoérvaltning. I férvaltaruppgiften bér enligt for-
bundets mening inga att férsoka intressera fastighetsiigaren fér vad som bor



48 Kungl. Maj:ts proposition nr 133 dr 1970

goras i olika hiinseenden. Stockholms Fastighetsdgareférening instimmer i
dessa synpunkter.

Savitt avser fragan om fastighetsigarens ritt att belana eller inteckna
fastigheten under pagaende tvangsforvaltning séger sig ldnsstyrelsen i Gote-
borgs och Bohus ldn dela utredningens uppfattning att f6rbud mot belaning
inte limpligen bér tas in i lagtexten. For att forhindra belaning med agar-
hypotek som sdkerhet foreslar linsstyrelsen att i lagen foreskrivs skyldighet
for fastighetsiigaren att 6verlimna erforderliga handlingar, déribland even-
tuella obeldnade inteckningar, till férvaltaren samt att ldmna denne upp-
gift pa inteckningshavare. Forvaltaren skulle dérefter kunna meddela in-
teckningshavare forbud att pantférskriva 6verhypotek. Bostadsstyrelsen an-
ser att forslaget om inteckningsférbud for fastighetsiigaren bér kompletteras
med féreskrifter som ir dgnade att hindra honom fran att genomfoéra en inte
onskvird upplaning. Detta skulle kunna ske genom att hyresndmnden eller
forvaltaren aldggs att i omedelbar anslutning till férvaltarférordnandet un-
derritta dem som har antecknats som inteckningshavare. Lan beviljas en-
ligt styrelsens erfarenhet ofta mot sikerhet av féreliggande 4garhypotek.

Betriaffande forvaltarens uppgifter under den normala férvaltningen har
remissinstanserna endast framfort foljande synpunkter. Ndringslivets Bygg-
nadsdelegation anser att férvaltaren bor fa mojlighet att i syfte att skydda
fastigheten och sig sjilv tala och svara for atgirder, som han har vidtagit i
sin egenskap av forvaltare och som ligger inom ramen fér hans férvaltar-
skap. Ldnsstyrelsen i Stockholms lin anser det angeliiget att bestimmelsen
om forvaltarens befogenheter betridffande fastighetens hyresférhallanden
utformas si att fastighetsigarens berittigade intressen inte kommer att
asidosittas. Fastighetsanstdlldas férbund kriver ett lagskydd foér avtalsen-
lig 16nefordran, vilket klart visar att den vid tvangsforvaltning utsedde for-
valtaren har inte bara rétt utan dven skyldighet att reglera de I6nefordringar
som anstélld personal kan ha pé& grund av fastighetsigarens bundenhet till
visst kollektivavtal. Vidare bor markeras att tvingsforvaltning inte sitter
med fastighetsigaren triffade avtal ur kraft. Betriffande de fastigheter dir
fastighetsarbetet ir blockerat vid den tidpunkt da tvangsférvaltning beslutas
anser forbundet det nédvindigt att forvaltaren far skyldighet och befogenhet
att trdffa uppgorelse med den fackliga organisationen. LO understryker
vikten av att de av Fastighetsanstilldas forbund patalade fragorna far en
tillfredsstdllande 1osning.

Som framgar av vad jag tidigare har anfort rider delade meningar bland
remissinstanserna i fragan om férvaltaren skall f4 ritt att med hyresnimnds
medgivande inteckna fastigheten och ta upp lan for upprustning. Betriffan-
de de nidrmare bestimmelserna hirom papekar bostadsstyrelsen att fragan
om den formella behérigheten for forvaltaren att med hyresnimndens
medgivande inteckna fastigheten och ta upp lan for upprustning inte har
berorts nirmare i promemorian. Styrelsen utgar fran att forvaltarens ratts-
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liga stillning i detta avseende innefattar behérighet att utan sirskilda i lag
givna foreskrifter féretridda fastighetsdgaren. Hyresrdadet papekar att finan-
sieringen enligi forslaget skall ske genom “belaning av fastigheten eller
annorledes”. Hyresrddet undrar hur det skall férfaras t. ex. om fastigheten
redan ar intecknad men inte belanad till fulla virdet och de obelanade in-
teckningarna forvaras av fastighetsigaren. Det ligger inte inom hyresndmn-
dernas kompetensomrade att forordna om utlimnande av virdehandlingar.
An mindre tillkommer det dem att aligga fastighetsigaren att ordna finan-
sieringen “annorledes”.

5.5 Vissa andra fragor

I frigan om offentliggdrande av beslut som ror tvangsfor-
valtning framhéller hyresndmnden for Stockholms lin att skyldighet bor (6-
reskrivas for forvaltaren att underritta hyresgésterna. Enligt Hyresgdster-
nas Riksforbund kan onskemdlet att alla berérda hyresgister underriittas
tillgodoses genom att nimnden i sitt beslut tar in en anvisning till férvalta-
ren att ombesorja sddan underrittelse. Hyresndimnden fér Malméhus lin
papekar att drende angdende tvangsférvaltning kan tdnkas bli uppskjutet
bl. a. fér bevisning och att det kan forflyta viss tid innan beslut meddelas.
Fastighetsigaren kan begagna ett sadant uppskov for uttagande av inteck-
ningar. For att detta skall férhindras bor redan ansdkan om tvangsforvalt-
ning anmaélas till inskrivningsdomaren och forbudet for fastighetsigaren att
inteckna fastigheten bor giillla sedan anteckning om ansékningen har gjorts.
Enligt hyresndmndens erfarenhet ir det vidare inte riktigt att hyresgister-
na som regel dr kéinda och latt antraffbara. Det forekommer att av hyres-
virden &beropade forteckningar Gver hyresgister dr felaktiga. Dessutom &r
hyresgisterna ibland svara att na for delgivning av kallelser eller beslut. Det
torde alltsd inte bli latt for en forvaltare att ge hyresgisterna kinnedom om
férvaltningen. Hyresndmnderna bor dirfor aléiggas att underritta hyresgis-
terna om beslut om tvangsfoérvaltning och anmoda dem att betala hyran till
forvaltaren. Bankféreningen papekar att det for en inteckningshavare kan
vara av stort intresse att fi reda pa att fastigheten har satts under tvangs-
férvalining. Foreningen forordar en uttrycklig foreskrift om skyldighet for
forvaltaren att underritta kinda inteckningshavare om forvaltningsbeslutet.
Det synes enligt foreningen ocksé bdra alidggas forvaltaren att vidta skiliga
atgirder for att skaffa sig kiinnedom om vilka inteckningshavare som finns.
Styrelsen for stadshypotekskassan understryker vikten av att kreditgivarna
sd snart som mojligt far underrittelse om tvangsférvaltningsférordnandet
s att ldneavier m. m. kan tillstéillas forvaltaren direki.

Betraffande torvaltarvalet anfor hyresrdadet, hyresnimnden for
Stockholms ldn, Fastighetsdgareforbundet och Stockholins Fastighetsigare-
forening att forvaltningen limpligen bor kunna uppdras at fastighetsigar-

4 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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organisation. Férbundet och féreningen anser inte att sdsom allménnyttiga
betecknade féretag eller kommunala organ bor ges foretride att forordnas
till forvaltare av fastighet som tillhér enskild.

Liinsstyrelsen i Stockholms lin samt stadsbyggnadskontoret och fastig-
helsndmnden i Goteborg ifragasitter lampligheten av att férordna kommu-
nal ndmnd som forvaltare. Lansstyrelsen papekar att sadan nédmnd kan ha
att foretrida intressen som &r svarforenliga med férvaltarskapet och ati be-
slut som ndmnden fattar torde kunna 6verklagas genom kommunalbesvir,
vilket synes vara en mindre limplig anordning. Fastighetsndmnden fram-
haller att uppdraget kriver utomordentligt grannlaga och ansvarsfulla av-
goranden i kontroversiella ldgen. Det ifragasitts om kommunens fastighets-
namnd med sina differentierade uppgifter inom samhillsbyggandet kan fin-
na det forenligt med sina intressen att pa detta silt engagera sig i en aktion
som litt ger dess utdvare préageln av exekutiv myndighet. Stadsbyggnads-
kontoret vill dven ifragasitta lampligheten av att limna forvaltningsuppdrag
at kommunalt bolag. Hirvid anférs dels att man undviker kontroversiella
situationer om forvaltningen handhas av ett enskilt subjekt dels att det nu-
mera ir gott om lampliga sddana subjekt eftersom banker och kreditinstitut
har tillgang till fastighetskunnig personal. Kontoret papekar ocksa att for-
valtningsuppdraget mera ir av ekonomisk dn teknisk karaktir.

Svenska Riksbyggen anser att mojlighelerna att utan tidsutdrikt forordna
forvaltare nér ingen frivilligt atar sig uppdraget bor utredas nirmare. Det
kan enligt Riksbyggen antas att savil enskilda foretag och organisationer
som allminnyttiga féretag manga gnger skulle se forvaltningsuppdrag som
en risk for stérningar i den ordinarie verksamheten. Om lagen inte innehdl-
ler nigra bestimmelser om skyldighet for exempelvis fastighetsférvaltande
kommunal ndmnd att ata sig uppdraget nir annan férvaltare inte kan for-
ordnas, méaste hyresndmnden vinda sig till fullmiktige eller lita drendet
falla.

Fastighetsdgareforbundet och Stockholms Fastighetsdgareférening anser
det rimligt att hinsyn ias till fastighetsigarens onskemal vid férvaltarvalet
bl. a. av del skilet att mera utforliga bestimmelser om férvaltarens befo-
genheter inte har foreslagits. Hélsovdrdsniamnden i Géteborg dr diaremot kri-
tisk mot foéreskriften att avseende skall fistas vid fastighetsiigarens 6nske-
mal betriffande valet av forvaltare. Med en siddan regel riskerar man enligt
namndens mening att fastighetsdgarnas asikter om limpligaste forvaltartyp
far en inte avsedd tyngd till férfang for tvingsforvaliningens effektivitet.
Enligt hyresndmnden fér Stockholms lin torde dven utan sirskild bestim-
melse i lagen gélla att hinsyn skall tas till fastighetsigarens 6nskemal. Om
en bestimmelse hdrom tas in i lagen kan enligt namnden risk mdjligen fin-
nas att fastighetsiigarens 6nskemal blir alltfor mycket tillgodosett.

Styrelsen for stadshypotekskassan anser att hyresnimnd, om den férord-
nar juridisk person till férvaltare, bor foreskriva att den juridiska personen
skall utse nagon att svara for den direkta férvaltningen.



Kungl. Maj:ts proposition nr 133 dr 1970 51

Betriaffande arvode till férvaltaren har nagra erinringar inte
framférts mot uttalandena i promemorian om att arvodet inte bér fa in-
kridkta p4 mojligheterna att anvénda fastighetsavkastningen till atgéirder pa
fastigheten. Bostadssiyrelsen befarar emellertid att fall kan uppkomma dér
det med den féreslagna ordningen blir mycket svart eller omdjligt for forval-
taren att fa ut sitt arvode. Styrelsen foreslar att i sddant fall férskott pa
arvodet utgdr av allménna medel och att det allminna Gvertar anspraket
mot fastighetsigaren. Svea hovrdtt framhaller att arvodesférskott av all-
manna medel skulle 6ka méjligheterna att fa tillgang till limpliga forvaltare.
Hyresnimnden for Stockholms lin, saneringsutredningen, Fastighetsdgare-
forbundet, Stockholms Fastighetsigareférening och Néringslivets Byggnads-
delegation framfdr liknande synpunkter som bostadsstyrelsen och Svea hov-
ratt.

Enligt Ndringslivets Byggnadsdelegation bor férvaltararvodet utgi kvar-
talsvis i efterskott efter preliminirt beslut av hyresnimnd och slutlig avrik-
ning ske i samband med férvaltarens sluiredovisning. Svea hovrdtt papekar
att det inte har 6vervigts hur skyldighet att betala arvode skall regleras i de
fall da fastigheten har bytt dgare en eller flera ganger.

Dritselkammaren i Malmé tar upp frigan om atgirder foér att motverka
fortsatt vanvard sedan férvaltningen har upphért.
Namnden ifrigasitter om inte viss 6vervakning genom hyresnimndens for-
sorg bor anordnas efter férvaltningens upphérande och om inte dgaren bor
aliggas att i fortséittningen géra avsittningar till nagot slags reparations-
fond.

6. Departementschefen

6.1. Allmén bakgrund

iialet for samhdéllets bostadspolitik ar att skapa foruisittningar for att var
och en skall kunna ha tillgang till en god och dndamaAlsenlig bostad. Tack
vare stora insaltser fran statens och kommunernas sida har bostadsproduk-
tionen under senare &r legat pa en mycket hog niva. Det dr emellertid vik-
tigt inle bara atl nya bostdder kommer till utan ocksa att det befintliga bo-
stadsbestandet vardas vél och inte far férfalla. Detta dr angeldget fran bade
bostadssociala och samhéllsekonomiska synpunkter. Det méste krivas av
den som &ger en bostadsfastighet att han skéter den pa ett sidant sitt att
forhallandena for de personer som bor dir &r drigliga och att han inte ge-
nom vanvéard spolierar den viktiga tillgdng for bostadsfdrsérjningen som
varje enskild bostadsfastighet utgor. Samhillet maste ha mdojlighet att in-
gripa pa ett effektivt sitt nir en fastighetsigare inte iakttar vad som sa-
lunda far anses aligga honom.

Orsakerna till att en fastighet dr vanvardad kan vara av olika slag. En
anledning kan vara att fdgaren avser att befintliga byggnader skall rivas
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inom kort. Ibland kan rivningsfragan ha aktualiserats just pi grund av alt
byggnaden till £61jd av vanvard befinner sig i daligt skick. I sadana fail kan
det ligga i fastighetsigarens inlresse att begrinsa fastighetsulgifierna och
dirigenom {éranleda att byggnaden snabbt blir rivningsmogen. Sarskilt nar
fastigheten har forvirvats i spekulalionssyfte kan fastighetsdgaren visa lik-
giltighet fér de boendes forhallanden. Att en fastighet &r vanvardad kan
givetvis ocksa bero pa att dgaren saknar ekonomiska eller personliga forut-
sittningar att ha hand om fastighetsférvaltningen. Oftast ar det dldre bygg-
nader som utsitts for vanvard, men det forekommer ocksa allvarliga for-
summelser vid skdtseln av jamfoérelsevis nya hus.

Hyresmarknadens organisationer gor insatser av stor betydelse for att for-
battra forhallandena. Hyresgister i fastigheter vars skotsel férsummas
tvingas emellertid inte sillan till fortldpande och upprepade aktioner utan
alt nagon varaktig battring uppnas. Det ar naturligt att hyresgésterna ibland
drar sig for att med kraft hdvda sina ansprak. Vanvarden drabbar dessutom
ofta sadana kategorier boende som av olika skil kan ha sirskilt svart att
tillvarata sina intressen.

Redan nu star flera olika medel till buds for att uppréatthalla kravet pa
att det befintliga bostadsbestandet halls i gott skick. Héalsovards- och bygg-
nadsmyndigheter kan ingripa mot missférhillanden i olika former, exem-
pelvis genom vitesforeligganden. De regler som giller for det allminnas
lane- och bidragsgivning ar utformade sa att de gynnar strivandena att fa
fram bostidder med god standard. Lagstiftningsreformer pi hyresomradet
har stirkt hyresgisternas stillning och samtidigt okat fastighetsdgarnas
ekonomiska mojligheter att upprétthalla en tillfredsstéllande fastighetsskot-
sel. En fastighetsigare kan inie med fog pasta att han 4r ur stnd att sitta
en nedsliten fastighet i gott skick av det skilet att han inte genom hyrorna
kan f4 kompensation for sina kostnader.

De nu gillande reglerna ger emellertid inte alltid tillrdckligt effektiva
mdojligheter att havda anspriken pi god skotsel av bostadsfastigheter. Det
forekommer att illojala fastighetsdgare utnyttjar ratten att dverklaga hilso-
vardsnimndens foreldgganden i uppenbart forhalningssyfte, vilket kan for-
anleda tidskrivande besvarsprocesser. En annan metod som ibland prakti-
seras dr alt en fastighet sedan ett foreliggande har meddelats 6verlats genom
ett skenavtal eller 6verférs till en juridisk person, med paféljd att nytt fore-
laggande maste utfiardas. Stundom visar det sig nir ett vite skall domas ut,
att den som vitesféreldggandet ar riktat mot har saknat ekonomiska resurser
att ritta sig efter foreliggandet. T s fall har vitesforeliggandet varit ett slag
i luften. Under senare ar har det férekommit flera fall av mycket svarartad
vanvard som myndigheterna med nu tillgingliga medel inte har kunnat
komma till ritta med. Antalet sddana fall dr visserligen inte stori, men de
skapar mycket betydande oligenheter for hyresgésterna och det ar darfor
i hog grad angeldget att vidga mojligheterna att ingripa nir vanvérd fore-
kommer.
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De bestdmmelser som nu géller syfiar i allmanhet till att med olika meto-
der forma fastighetsigarna att sjélva vidta erforderliga dlgirder for att for-
bétira forhéllandena. Det &r nu nédvandigl att ga ett sleg lingre och méj-
liggéra effektiva direkia ingripanden i fastighelsforvaltningen fran samhil-
lets sida i sddana undantagsfall som det hér &r fraga om. Ingripandena kan
gi ut anlingen pa att 6verla forvaltningen av fastighelen uian atl ddrmed
ta ifran fastighetsigaren dganderitien till den eller pa att genom expropria-
lion helt skilja dgaren fran fastigheten. Enligl min mening bér bada dessa
alternativ 6vervégas.

Ett tvangsforvaliningssystem torde ofta erbjuda en god 16sning. Det ar
det mol fastighelsigaren minst ingripande alternativel och har dessutom
den fordelen att det inte kréver nagra sirskilda ekonomiska dtaganden fran
det allmdnnas sida. Svarigheterna ait med ett sadant system komma till
ritia med olika former av vanvard far emellertid inte underskattas. Vanvard
forekommer i olika grader och méjligheterna atti praktiken verksamt ritta
till férhallandena minskar snabbt med forfallets vixande omfatining. Ocksa
planlekniska, fastighetsekonomiska och byggnadstekniska faktorer kan i
varierande grad begrinsa méjligheterna till en ordentlig upprustning eller
gora en sidan omojlig eller orationell. Fragor om lampligheten av en om-
fattande upprustning kriver en ingdende undersékning och bedémning i
varje sarskilt fall.

Inom justitiedepariementel har upprittats en promemoria med forslag
till lag om tvangsfoérvaltning av bostadsfastighet. Vidare har exproprialions-
uiredningen lagt fram forslag {ill regler om expropriation av fasl egendom
som ar eller kan befaras bli féremal for grov vanvard. Syftet med en sidan
expropriation skall vara atl bringa egendomen i hivd. Vid remissbehand-
lingen av departementispromemorian har genomgaende vitsordals ati del
finns behov av ytlerligare regler fo6r att motverka vanvard av bosladsfastig-
heler och den féreslagna lagen har fatt ett klart positivt mottagande.

Remisshehandlingen av expropriationsuiredningens férslag dr dnnu inte
avslutad, men i flera av de ytiranden som har avgetts 6ver promemorian an-
fors att en lagstliftning om réit att expropriera bostadsfastighet vid grov
vanvard eller fara fér sadan skulle vara dgnad att férbitira férhallandena.
Del har varit min avsikt att pd grundval av samtliga remissyttranden sam-
tidigt ia stillning till férslaget i departementspromemorian och expropria-
tionsulredningens forslag. Jag har emellertid velat tillgodose framférda
onskemal om forlingning av remisstiden betriffande expropriationsutred-
ningens forslag. Alla remissyttranden féreligger dérfér dnnu inte. Jag har
emellertid bedémt det som efterstravansvirt att den nya lagstiftningen skall
kunna trida i kraft den 1 juli detta ar. Foér att méjliggora detta anser jag
alt forslag i bAda frigorna nu bor remitteras till lagradel. Om nagra av-
gorande invdndningar mot expropriationsutredningens férslag har kommit
fram nér remissbehandlingen har avslutats, blir det mojligt att beakta dessa
i samband med att propositionen laggs fram.
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Mot bakgrund av det nu anférda vill jag fororda att de nuvarande reglerna
om ingripande mot vanvard av bostadsfastigheter kompletteras med lagstift-
ning om Lvangsférvaltning och expropriation av saddana fastigheter. Bada
slagen av atgirder ir avsedda att tillgripas i sddana fall da varken anvis-
ningar eller féreldgganden till fastighetsfigaren hjélper for att bota bristerna.

6.2. Expropriation

Enligt gallande ritt saknas mojlighet att expropriera bostadsfastighet pa
den grund att den ar vanhivdad. Betrdffande jordbruksegendom finns dére-
mot sddan mojlighet enlig lagen (1947: 290) om tvangsinlésen av vanhidvdad
jovdbruksegendom. Som férutsittning for inlésen enligt denna lag anges att
det férekommer synnerligen grov vanhidvd av den odlade jorden eller for
jordbruket erforderliga byggnader och alt det av sérskilda skl finnes nodigt
att vanhavden avhjilps i annan ordning 4n som foreskrivs i jordhévdslagen.
Expropriationsutredningen foreslar att expropriation skall fa ske vid fall
av foreliggande eller forviantad grov vanvard fér att bringa fast egendom
i hidvd. Forslaget, som avser alla slag av fast egendom, innebir siledes att de
krav som uppstéills for att expropriation skall kunna ske blir mindre sirdnga
an enligt den nuvarande tvangsinldsenslagen.

I detta sammanhang har jag inte anledning att ta upp annat 4n fragan
om tvangsinlésen av vanhivdad bostadsfastighet. Vanvard av sddan fas-
tighet drabbar i forsta hand och direkt hyresgisterna. Med héinsyn hértill
ar det angeliget att ingripande kan ske pa ett sa tidigt sladium att hyres-
gisterna inte ondédigtvis utsitts for svarigheter. Jag anser darfoér att rait
till expropriation, i likhet med vad utredningen foreslar, bér finnas inte
bara nidr vanhivd faktiskt foreligger utan ocksa nir vanhivd med skél
kan befaras. Som exempel pa en situation da detta kan vara fallet kan
nidmnas att fastigheten stdr under tvangsférvaltning enligt den lag hirom
som jag kommer att foresla och forvaltningen inte anses kunna aterlimnas
ill fastighetsidgaren, eftersom fastigheten i sa fall pA nytt skulle raka i
vanhivd. Av samma skdl anser jag att det inte bor krivas att vanhivden
ar synnerligen grov for att expropriation skall fa dga rum utan alt det
skall racka med grov vanhavd. Vilken bevisning som skall kridvas maste
uppenbarligen blir beroende pa omsténdigheterna i det sérskilda fallet. Om
agaren flera ganger har underlalit att riatta sig efter foreligganden att halla
fastigheten i stdnd lorde skil foér expropriation i allminhet foreligga. Ex-
proprialion bér ocksid kunna tillgripas i sddana fall da det kan otvetydigt
visas att dgaren systematiskt vanvardar en byggnad. Forutsétining for att
expropriation skall fa ske bor alltsi vara att fastighetsigaren klarl visat brist
pé iniresse eller formaga att halla fastigheten i skick.

Andamalet med en expropriation skall vara att sorja for en med hinsyn till
till de boende godtagbar bostadsstandard pa fastigheten. Om vanhivd fore-
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ligger bor det alltsa krivas alt sokanden ar beredd att sitta bebyggelsen i till-
fredstdllande skick. Enligt utredningsférslaget skall det ocksa vara maojligt
att expropriera en vanhdvdad fastighet i syfte att riva befintlig bebyggelse
och ersitta den med ny och mera d&ndamalsenlig sddan. Med hinsyn till att
den nu aktuella dndringen i expropriationslagen endast asyflar att skapa
batire bostadssociala férhallanden foér de hyresgister som berérs av vanhiv-
den anser jag mig emellertid inte ha anledning att nu ta upp utredningens
{orslag i denna del. Fragan far provas i samband med den kommande allmén-
na gversynen av expropriationslagstiftningen.

Mot bakgrund av det anférda féreslar jag att det i expropriationslagen
infoérs en regel om att expropriation skall fa ske om grov vanhivd fére-
ligger eller kan befaras uppkomma pa bostadsfastighet samt expropria-
tionen dr nodvéndig for att forsétta eller halla bebyggelsen i tillfredstillande
skick. Jag anser inte att det finns skl att genom sérskilda bestimmelser i
lagen utesluta andra 4n staten och kommunerna frin expropriationsriit.
Med hénsyn till de hoga krav som maste stillas pa exproprianten torde det
dock knappast bli aktuellt att vid tillimpningen av de nya reglerna medge
expropriationsritt f6r annan én den som féretriader ett allmént intresse.

6.3. Tvangsférvaltning

6.3.1. Allminna synpunkter. Jag har tidigare pekat pa att vanvard kan fo-
rekomma i olika grader frin en mera begrinsad forsumlighet i friga om
den 16pande skotseln till en systematisk vanvard som har lett till att fas-
tigheten nirmar sig eller natt det totala férfallet. Mot bl. a. denna bak-
grund foreslds i promemorian en lagstiftning som med hinsyn till van-
virdens omfattning medger successiva ingripanden. I férsta hand avses
ingripandena ta sikte paA mera patagliga forsummelser av den 16pande skot-
seln. Forvaltarens moéjligheter att ingripa begrinsas till att han far anvinda
de lopande intdkterna av fastigheten, i forsta hand hyresinkomsterna, sedan
sedvanliga fastighetsutgifter har betalats, med tilligg av de medel som fas-
tighetsidgaren kan ha férmatts att frivilligt skjuta till. T andra hand skall
enligt forslaget mera langtgiende ingripanden fa ske nir en omfattande
upprusining av fastigheten behdver komma till stand eller de 16pande intik-
lerna ar otillrackliga.

Promemorieforslaget innebér i huvudsak f6ljande. Vid pétagliga férsum-
melser av fastighets lopande skotsel skall ett organ som féretrider det all-
ménna kunna pakalla att fastigheten sitts under tvangsforvaltning. Fragan
provas av hyresnamnd, som ocksa har att utse forvaltare. Denne skall hand-
ha fastighetens 16pande skétsel. Denna del i férvaltningen kallas i promemo-
rian primart forvaltarskap. Foérvaltaren skall vidare som regel géra en ut-
redning av fastighetens férhallanden och férséka bedéma om det &r limp-
ligt och mdojligt att foreta en mera genomgripande upprustning. Om inte
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dgaren kan formas att medverka till en sadan skall foérvaltaren kunna in-
himta tillstind av hyresndmnden att vidta asyftade upprustningsatgirder
och belasta fastigheten med hérfor erforderliga lan (vidgat férvaltarskap).
Ar en upprustning oldmplig eller oméjlig, far den 16pande, primira forvalt-
ningen fortgd som férut sa lange fastigheten ar bebodd och kraver sirskild
forvaltning.

Till en borjan vill jag sla fast att syftet med en ivingsférvaltningslag-
stifining bor vara ail komma till rdtta med illojala fastighetsigare, som mera
systematiskt asidosdtter hyresgislernas och samhillets intresse av en fiill-
fredsstdllande fastighetsskotsel. Lagstiftningen kommer sannoliki inte att
behova tillimpas i mer dn ett begriansat anlal fall. Bloila existensen av en
mojlighet till tvangsforvaltning torde emellertid ha ett betydande virde som
patryckningsmedel mot férsumliga fastighetsidgare.

Bland remissinstanserna rader i slort sett enighet om behovet av sadana
regler som i promemorian betecknas med uttrycket primért forvaltarskap.
Jag delar denna bedémning. Sasom framhalls i promemorian kan man inle
godta att en fastighet anviinds fér uthyrning och salunda i férvirvssyfte
utan att en tillbérlig del av intdklierna fortlépande utnyiijas for faslighelens
l6pande skotsel. Jag vill vidare erinra om att den nya lagstiftningen pa hy-
resregleringsomradet har gett fastighetsiigarna béttre mojligheter att fa er-
sittning ocksa for underhallsarbeten.

I fraga om behovet av det vidgade forvaltarskapet rdder delade meningar
bland remissinstanserna. Vissa av dem godtar promemorieforslaget. Andra
anser alt de foreslagna bestimmelserna skulle bli svara att tillimpa och alt
de inie far nagon sjilvstdndig betydelse vid sidan av de av expropriationsut-
redningen foreslagna reglerna om tvangsinlosen av vanhivdad egendom. Jag
vill inte bestrida att férvaltare och myndigheter kan stillas inf6ér besvirliga
och 6mtéliga avgéranden nér del géller att bedéma exempelvis om en fastig-
het skall belastas med ytterligare lan for vilka fastighetsigaren dven blir
personligen betalningsansvarig. Detla kan dock inte utgéra nagot birande
skil for atl avsta fran att lagstiftningsviigen forsoka komma till rdtta med
sidana fall da en fastighet till {61jd av en ldngre tids svarariad vanskotsel
ar i starkt behov av en genomgripande upprusining. Visserligen ger den
forut féreslagna expropriationsregeln mojlighet att ingripa i situationer av
detta slag. Det maste dock beaktas att det manga ganger kan vara bade kost-
samt och omsténdligt f6r en kommun eller annan intresserad att tillgripa ex-
propriation och genomféra upprustningen i egen regi. Det bor ocksa beaktas
att expropriation ar en betydligt mer ingripande atgérd &n tvangsférvaltning.
Enligt min mening utgér det vidgade férvaltarskapet ett ldmpligt alternativ
till expropriation. De foreslagna bestimmelserna torde ocksa forbétira for-
valtarens utsikter att fa fastighetsiigaren att frivilligt medverka till nédvin-
diga upprustningsatgirder. Mot bakgrund av det nu anférda anser jag ati
lagen bor innehalla regler dven om s. k. vidgat férvaltarskap.
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Jag anser inte att det finns skal att, sisom ett par remissinsianser fore-
slar, gora lagen tidsbegrinsad.

6.3.2. Forutsittningar for tvangsforvaltning. Enligt promemorian #r lag-
stifiningens huvudsyfte att 6ka mojligheterna alt komma till ritta med fall
da en fastighetsiigare patagliglt och mera fortlopande eftersiitier sin skyldig-
het att varda fastigheten och sorja fér sundhet, ordning och skick dir. Fra-
gan om det foreligger skil att slilla en fastighel under ivangsforvalining
blir silunda att bedéma mot bakgrund av de regler om fastighetsiigarens
skyldigheter som finns i annan lagstiftning. Av sirskilt intresse dr hirvid
bestammelser i hyreslagen, HvS och BS. Hyreslagen innehéaller regler om
skyldighet for hyresvirden att se till att uthyrda bostadsligenheter befinner
sig i brukbart skick och att 16pande underhélla dem. Denna skyldighet kan
i regel inte begrinsas avtalsvigen. Av hyreslagen far ocksa anses folja att
hyresviarden skall i méjlig man se till att inte nagon hyresgist, till men
for andra hyresgister, asidositter sin skyldighet att iaktta sundhet, ordning
och skick i fastigheten. Enligt HvS skall byggnad med boningsrum under-
hallas och skdtas pa sidant sétt att sanitdr oldgenhet inte uppstar fér dem
som uppehdller sig i byggnaden. Sanitir oldgenhet kan f6lja ocksa av miss-
forhallanden i bl. a. ordningshinseende. Vad slutligen giller BS innehaller
den en bestimmelse om att byggnad skall underhéallas sa att bl. a. sanitir
oliigenhet inte uppkommer.

Promemorieforslaget anger vissa foérutsdttningar som skall vara upp-
fyllda for att fastighet skall fa stdllas under forvalining enligt lagen. Ett
forsta kriterium dr att dgaren forsummar den 16pande skétseln av fastig-
heten genom att inte tillbérligen varda den eller genom att underlata ange-
lagna atgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten.
Med sistndmnda uttryck asyftas framfor allt uraktlatenhet att tillbérligen
skota tillforsel av virme och vatten, sophimtning och liknande. Det forut-
sitts att forsummelserna har haft en viss intensitet och varaktighet. Fér att
elt ingripande skall vara berittigat bor enligl promemorian skétseln vara
klart sdmre 4n normal fastighetsskotsel. En enstaka hindelse anses endast i
undantagsfall bora ge anledning till ingripande, och inte heller bér férvalt-
ning tas till vid brister i mindre betydelsefulla delaljer. I promemorian fram-
halls att det ar totalbilden av férvaltningen som skall vara avgérande och att
det ndrmast ar bristerna i sjdlva foérvaltningen som sédan och inte fastig-
hetens skick som skall utgéra grund for ingripandet.

Négra remissinstanser har kritiserat utformningen av promemoriefor-
slaget i denna del. De har ansett att lagtexten inte klart aterger vad som ir
avsikten, ndmligen att ingripande skall komma i friga bara vid siddan mera
pataglig misskotsel som kan rubriceras som vanvard.

For egen del kan jag helt ansluta mig till vad som anférs i promemorian
betriffande de grundliggande forutsdttningar som skall foreligga for att ett
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ingripande skall fa &ga rum. I likhet med vissa remissinstanser anser jag att
lagtexten bor formuleras pa ett sidtt som tydligare markerar att det skall
vara friga om en allvarlig grad av vanskotsel fran fastighetsigarens sida.
Som forutsitining foér ingripande synes bora gilla att fastighetens #gare
vasentligen forsummar varden av fastigheten eller underliter uppenbart
angeligna dlgirder for att bevara sundhet, ordning eller skick inom fastig-
heten.

I anslutning till det nu anforda vill jag framhalla att frigan om vilka krav
som skall stéllas pa fastighetsskotseln maste paverkas av bl. a. fastighetens
dlder och eventuella rivningsplaner. Jag vill dock starkl betona alt det
i regel méste vara helt klarlagt att fastigheten skall rivas inom en mycket
snar framiid for att det skall kunna anses forsvarligl att dgaren under-
later att halla den i gott skick. Under alla omstidndigheter bor dgaren vara
skyldig att si linge fastigheten ir bebodd underhalla den pa saddant sitt att
sanitidra oligenheter for de boende undviks. Har fastighetsigaren visent-
ligen frangilt en uppgjord plan fér fastighetsunderhallet, kan detta vara en
omstindighet som talar for att fastighelen bor stillas under tvangsférvali-
ning.

For att en fastighet skall fa stéllas under férvalining fordras vidare enligt
promemorieforslaget att det saknas anledning att anta att réittelse kommer
att ske fran fastighetsigarens sida. Enligl promemorian bor ett tvangsfor-
valtningsforordnande utan vidare kunna meddelas om férsummelser har
forekommit tidigare eller om omstindigheterna eljest visar att utsikterna
till riitielse 4r sméa. Det anses emellertid ofrankomligt ati man ibland forst
méste avvakta att ett vitesféreliggande vinner laga kraft innan fragan om
tvangsforvaltning kan avgoras.

Under remissbehandlingen har anforts ait ett beslut om vitesféreldggande
fran exempelvis en hilsovardsnidmnd, vilket meddelas fér forsta gangen,
boér ha vunnilt laga kraft innan en framstéllning om tvangsforvalining skall
kunna bifallas. Det har vidare hiivdats att en férulséttning for bifall bér vara
alt andra vigar att komma till rdtta med bristerna har provats tidigare eller
att sirskilda omsliandigheter talar for att sadana vigar dr oframkomliga.
Del har 4 andra sidan ocksé gjorts gillande att ingripande bor fa ske utan
att man avvaklar att ett meddelat vitesforeliggande har vunnit laga kraft.

For egen del kan jag ansluta mig lill promemorians uvttalande om att
fragan om rittelse kan vintas ske méste bedémas schemaliskt. Om fastig-
hetsiigaren har féorsummal fastighetens skotsel under en lingre tid och inle
kan presentera nigra fasta planer for en upprustning bér man utan vidare
kunna anla att réittelse inte kommer att ske. P4 fragan om ett beslut om
ivangsforvaltning skall kunna meddelas redan innan ett eventuellt vites-
foreliggande har vunnit laga kraft torde inte kunna ges ett entydigt svar.
Effektivitetshinsyn talar for att en pagiende besvirsprocess om vitesfore-
laggande inte bor fa utgdéra nagot absolut hinder mot ett omedelbart férord-
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nande om forvaltning. 1 detta sammanhang kan ocksa papekas att ett vites-
foreliggande ofia inriktas pd enstaka konkreta brister, medan ett beslut
om tvangsférvalining skall grundas framst pa fortldpande férsummelser i
sjdlva skotseln av fastigheten och att dérfér i ett siddant sammanhang i
regel dven andra brister dn de som har getl anledning till vitesféreliggandet
kommer att aktualiseras.

Enligt promemorieforslaget skall lagen tillimpas bara pa fastighet som
innehaller uthyrd bostadsligenhet. Som uthyrd Ikiigenhet skall dirvid inte
riknas ligenhel som utgér del av fastighelsigarens egen bostad. Fastig-
heter, som &4gs av staten eller kommun, skall enligl forsiaget inie kunna
sidllas under tvangsforvalining.

Under remissbehandlingen har férordats sivil inskrinkning som utvidg-
ning av lagens lillimpningsomrade. Hyresndmnden for Stockholms lidn fére-
slar ait lagen skall gilla bara da uthyrningen sker av dgaren i férsta hand.
Vidare anser namnden att bl. a. en- och tvafamiljshus samt kontors- och
industrifasligheter som innehaller enstaka hyresbostidder bér undantas fran
lagens tillimpningsomrade. Nimnden féreslar sammanfaitningsvis att lagen
inte skall gélla for fastighet med mindre &n tre uthyrda bostadsldgenheter.
Dratselkammaren i Malmo ifragasitter ddremot om inte tillimpningsomra-
det bor utvidgas att omfatta ockséa fastigheter som bebos endast av dgaren.
Hyresradet anser att dven lokalhyresgéster bor skyddas av lagen.

Enligt min mening 4r det — bl. a. med hénsyn till de kostnader och det
administrativa besvir som lagens tillimpning for med sig - viktigt att dess
Llillimpningsomrade inte blir mer omfattande 4n vad som #r nodvindigt for
att syltet med lagen skall tillgodoses. Till en borjan bér, i enlighel med vad
som foreslds i promemorian, undantag goras fér hus som 4gs av stat och
kommun. Manga kommuner innehar visserligen atskilliga nergédngna fastig-
heter, men det ror sig da i allminhet om fastigheter som har {érvirvats i
saneringssyfte. Det kan anlas att dessa fastigheter regelmissigt far ett bétire
underhall i kommunens égo 4n om de hade varit kvar hos forre dgaren.

Eftersom lagen har till syfte ali bidra till uppratthallandet av en god bo-
stadsstandard bér den vara tillimplig endast pa hus som innehéller bostads-
lagenheter. Om vanvarden inte har drabbat mer 4n en eller ett par ligen-
heler i ett hus bér ingripande givetvis inte komma i fraga annat &n om van-
varden ir sirskilt kvalificerad. Detsamma géiier om vanvarden avser en eller
elt par enstaka bostadslidgenheter i en fastighet som i 6vrigt anvinds for
annat dndamal, exempelvis for industri- eller affirslokaler. Jag anser del
dock inte lampligt att som hyresndmnden f6r Stockholms lidn féreslar ut-
tryckligen begransa lagstiftningens tillimpningsomrade till att omfatta bara
fastigheter med visst minsta antal bostadsldgenheter. Fragan om ingripande
skall ske betraffande en- eller tvafamiljshus far bedomas fran fall till fall
mol bakgrund av de sidrskilda omstindigheter som féreligger. Harvid far
bl. a. beaklas att det kan vara svart att anordna en meningsfull férvaltning
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av ett hus dir hyresavkasiningen ar myckel lilen. Jag anser inte att det
finns anledning att lata lagen gélla for bostadshus som helt disponeras av
dgaren sjialv. En forutsattning for att lagen skall vara lillamplig bor alltsa
vara ait fastighelen innehaller 4tminstone en uthyrd ligenhet. I likhel med
hyresndmnden for Stockholms ldn anser jag att det harvid bor vara friga
om ldgenhet som hyrs ut direkt av dgaren. Detta innebar aii lagen inte bor
kunna tillimpas pa hus som tillhér en bostadsrittsforening och vars sami-
liga bostadsldgenheter upplats med bostadsritt, 4ven om bostadsriattshavare
i sin tur skulle ha hyrt ut lidgenheter till andra. Som uthyrd ligenhet bor
— sasom foéreslds i promemorian — inte ridknas ligenhet som utgor del av
fastighetsdgarens egen bostad.

Enligt promemorieférslaget skall med agare av fastighet jamstdllas den
som #ger bostadshus pa annans mark. Jag ansluter mig till detta forslag.
Motsvarande bor emellertid gilla den som innehar bostadshus med nyttjan-
deritt. Jag tanker harvid i forsta hand pa sadana fall d4 nagon pa grund av
avtal, testamente eller pa annan grund har ritt att disponera éver och upp-
bira avkastningen av en hyresfastighet men dven pa fall da arrendalor upp-
later en markigaren tillhorig byggnad med hyresratt.

6.3.3. Provning av fragor om tvangsforvaltning och tillsyn over forvalt-
ningen. Fragor rorande tvangsfoérvaltning skall enligt forslaget i promemo-
rian i forsta hand prévas av hyresnidmnd. Begransning av ritlen atl full-
félja talan mot hyresnamndens avgoranden anses inte béra komma i fraga
utan malen skall kunna foras upp dnda lill hogsta domslolen.

Bland remissinstanserna har endast Iinsstyrelsen i Stockholms ldn haft
nagon erinran mot att hyresnidmnd blir prévningsorgan. Linsstyrelsen an-
ser att starka skl talar for att beslut om tvangsférvaitning bor meddelas av
lansstyrelse, som bl. a. dr tillsynsmyndighet fér hélsovarden inom lanel.
Bland det fatal remissinstanser som har uttalat sig om mdjligheterna ait
fullf6élja talan mot hyresndmndens beslut har tva ifrigasatil och en bestdmt
forordat en begransning av fullféljdsratten.

For egen del ansluter jag mig till promemorians bedémning att det bor
ankomma pa hyresndmnderna att préva fragor om tvangsférvaltning. Prov-
ningen torde frimst komma att avse sddana hyres- och fastighetstekniska
fragor som hyresndmnderna ar speciellt limpade att handlagga. Vidare ar
tvangsforvaltning ett si allvarligt ingripande att beslut didrom bor fattas
efter provning i domstolsmissiga former och med mdjlighet till éverprov-
ning av allmén domstol. Dessa skil talar dven fér att nigon begrinsning
av fullféljdsriatten inte bor inforas. Det ar visserligen viktigt att ett beslut
om tvangsfoérvaltning skall kunna verkstillas si snart som mojligt. Delta
onskemal kan emellertid tillgodoses utan regler om fullféljdshegrinsning
genom bestimmelser om att hyresniamnds och domstols beslut i sAdana fra-
gor far verkstillas redan innan de har vunnit laga kraft. P4 grund av det
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nu sagda foreslar jag att fraégor om tvangsforvalining i forsia instans skall
handlidggas av hyresndmnd och att talan i sidant drende skall fa fullféljas
idnda upp till hogsta domstolen. I likhet med Svea hovritt anser jag att moj-
lighet bor finnas for domstol att vid behov aterforvisa fraga om tvangsfor-
valtning till hyresndmnd.

Ansokan om tvangsforvalining skall enligt promemorieforslaget fa goras
av hilsovardsndmnd och lansstyrelse. Ddremot anses enskild hyresgist inte
bora fa nigon sadan taleritt. Under pagaende forvalining skall vidare fas-
tighelsigaren och forvaltaren kunna dra fragor om férvaltningen under
provning.

De remissinstanser som har uttalat sig i taleraitsfragan instdmmer i att
ansokan om tvangsforvaltning inte bor fa goras av de enskilda hyresgéster-
na. Flera remissinstanser anser emellertid att det bor éppnas maéjlighet for
hyresgiastorganisation att géra sddan ansokan. Till stéd hirfor pekas pa
bl. a. den betydelse som har tillmétts organisationerna vid den nya hyreslag-
stiftningens tillkomst. Det framhalls att en aktiv medverkan fran hyres-
marknadens parlsorganisationer ir en forutsittning for att denna lagstifi-
ning skall fungera pa avsett sitt.

Jag instammer i de synpunkter som har anférts till st6d for att hyres-
gistorganisation bor fa ritt att ansoka om tvangsférvaltning. Talerdtt bor
emellertid inte tillkomma rent tillfidlliga féreningsbildningar, som kanske
har skapats enbart i syfte att kringga forbudet fér enskild hyresgist att fora
talan, utan bara organisationer som har en viss stabilitet och representerar
en belydande grupp hyresgister. Med hinsyn hirtill féreslar jag att ratt
att pakalla tvangsférvalining tillerkdnns riksorganisation av hyresgister
samt lokal hyresgistforening som ar ansluten till sadan riksorganisation.
Tillrdckliga skal att, som en remissinstans ifragasitter, ge fastighetsidgare
riatt att sjilv begira férvaltning enligt lagen féreligger inte enligt min me-
ning. Sedan beslut om tvangsforvaltning har fattats bor dédremot givetvis
bade fastighetsigaren och forvaltaren vara behoriga att fora talan i fragor
som ror foérvaltningen. Saddana fragor bor da ocksa fa tas upp av ndmnden
utan sarskild ansdkan.

Med hinsyn till att lagstiftningens syfte 4r att ingripa mot en liten grupp
illojala fastighetsigare anser jag i likhet med flertalet remissinstanser att
hyresndmndens foérordnande om forvaltning, i enlighet med vad som har
foreslagits i promemorian, alltid bor tridda i kraft omedelbart. Som hyres-
nimnden fér Stockholms ldn har framhallit kan det i vissa fall finnas be-
hov av att gora dven andra beslut verkstillbara redan innan de har vunnit
laga kraft. Hyresnimnd bor diarfér ges mojlighet att meddela forordnande
hirom. Att domstol kan gora detta foljer av riattegdngsbalkens bestimmel-
ser.

I promemorian tas avstind fran tanken att hyresndmnd skulle fa ratt att
fore slutligt avgorande interimistiskt forordna om foérvaltning tills vidare.
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Vid remissbehandlingen har emellertid Svea hovritt och hyresndmnden for
Stockholms lan framhallit att det i vissa fall kan finnas behov av en méjlig-
het att meddela besiut av detta slag. Som exempel pa siddana fall nimns att
fastighetsigaren haller sig undan for att undga delgivning eller overliter
fastigheten genom en skentransaktion. Jag instdmmer i att sidana fall mye-
ket vidl kan tdnkas forekomma. Det kan ocksa tdnkas att dganderitten till
en fastighet som blir aktuell fér ivangsférvaltning ir oklar. Om en fastighet
ar mycket svart vanskott skulle det med tanke pa hyresgisternas intressen
vara stétande om svirigheter att delge dgaren eller att fa klarhet i vem som
ar ritt dgare kunde leda till att bradskande och angeldgna forvaliningsat-
girder inte kunde komma {ill stand. Jag forordar darfor att i lagen tas in
bestimmelser som gor det mojligt for hyresndmnden att om synnerliga skil
foreligger genom interimistiskt beslut férordna om férvalining och uise for-
valtare. Sidant beslut bér kunna meddelas ulan att fastighetsigaren dess-
forinnan har beretts lillfille att yttra sig, om det visar sig vara svart att
delge ritt fastighetsidgare.

I promemorian féreslas att vardera parten skall biira sin kostnad fér for-
farandet vid hyresnidmnden. Jag ansluter mig till detta férslag.

Rattegdngskostnaderna vid domstol skall enligt promemorieforslaget reg-
feras enligt de principer som giller for domstolsmaél i allménhet. Vid remiss-
behandlingen har fran ett par hall under hinvisning till bl. a. rattssiikerhets-
synpunkter férordats sirskilda littnader i fraga om fastighetsigarens an-
svar for motpartens riattegdngskostnader. Jag kan fér min del inte finna
en sidan ordning motiverad. Det 4r inte hir som vid expropriation fraga
om att avhinda fastighetsdgaren hans egendom. Vidare ar det ytterst fas-
tighetsigarens egna férsummelser som ér orsak till ingripandet. Jag anser
mig darfor inte ha anledning att fororda nagot avsteg fran de regler som nor-
mait giller betriffande férdelningen av rittegangskostnader vid domstol.
Vad betriaffar mél dar talan férs av hilsovardsnamnd eller linsstyrelse inne-
bér detta enligt 20 § lagen (1946: 804) om inférande av nya rittegdngsbalken
att de kostnadsregler som géller for mal om allmént atal skall tillimpas.

Tillsyn &Gver forvaltningen skall enligt promemorieforslaget utévas av
hyresnimnden. Som underlag for tillsynen skall hyresndmnden fa avskrift
av den redovisning som forvaltaren enligt férslaget arligen skall limna till
fastighetsigaren. I promemorian forutsiitts vidare att hidlsovardsnimnden
skall folja tvadngsforvaltningen och konirollera att ingripandet ger asyfiat
resultat. De till hyresnidmnden ingivna handlingarna avses kunna anvindas
aven av hilsovardsndmnden.

Tillsynsfragan har behandlats endast av ett fatal remissinstanser. Hir-
vid har dels anforts att forvaltaren bor aldggas att direkt tillstidlla hilso-
vardsndmnden avskrift av redovisningshandlingarna och dels ifragasatls
att anfértro granskningen at domstol. Vidare har styrelsen fér advokat-
samfundet viackt fraga om inférande av en institution motsvarande rittens.
ombudsman i konkurs.
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Enligt min mening har hyresnimnderna en sadan sakkunskap i har ak-
tuella fragor att de ar vil ldmpade fér den tillsynsuppgift som enligt pro-
memorian skall avila dem. Jag ansluter mig darfor till promemorieférslaget
i denna del. Som framhalls i promemorian ir det viktigt att ocksa hilso-
vardsndmnden fdljer férvaltningen. Detta giller 4ven om annan #n nimn-
den har tagit initiativet till anordnande av tvangsforvaltning. For att den-
na konirollverksamhet skall underlittas anser jag det lampligt att dven
hilsovardsndmnden far en avskrift av de redovisningshandlingar som fér-
valtaren har att upprétta. Jag finner inte skil att ansluta mig till forslaget
om inriftande av en sirskild ”rdttens ombudsman” vid tvangsforvalining.

6.3.4. Forvaltningsbeslutets rittsverkningar. Enligt promemoriefdrslaget
skall tvangsférvaltning i normaifallet paga i ire ar med maojlighet fér hyres-
nimnden att pa begiiran beslula bade om forldngning och om upphoérande i
fértid. Forslaget har i denna del inte métt nagon erinran vid remissbehand-
lingen och dven jag ansluter mig till det. Det kan tinkas fall dir fastighets-
agaren har visat sig sd oférmdégen att svara for en godtagbar fastighets-
skotsel att foérvaltningen inte anses kunna aterga till honom. I ett sadant
fall kan successiva forlangningar bli nédviindiga. Det dr emellertid i princip
inte meningen att tvingsférvaltningen skall paga under en ling f6ljd av ar,
och i fall av nu asyftad art finns det dirfdr i allminhet goda skil att &ver-
vdga expropriation om inle fastighetsiigaren frivilligl Sverlater fastigheten.

I promemorian diskuleras vissa problem som kan ténkas nppkomma om
vanvardsforvalining och sysslomannaskap enligt rittegangsbalken eller UL
skulle sammantraffa. Nagra remissinstanser har ocksid behandlat denna
fraga. Harvid har anférts dels att uppkommande probiem kan 15sas genom
att hyresnimnden meddelar sirskilda foreskrifter for forvaltningen, dels att
speciella lagregler behévs. Situationer av hir asyftad art torde i realiteten
bli utomordentligt séllsynta, och det synes enligt min mening inte pakallat
att belasta lagen med sirskilda regler for sidana undantagsfall. Skulle eit
sadant fall uppkomma i praktiken kan det finnas anledning fér hyresnidmn-
den att Gverviga antingen att upphéiva tvangsférvaltningen eller att meddela
sirskilda foreskrifter fér den.

Enligt promemorieférslaget skall beslut om tvangsforvaltning gilla fven
mot ny dgare av fastigheten. Som motiv hiirfér anfors att stora oligenheter
skulle kunna uppstd om forvaltningen alltid maste avbrytas vid en over-
latelse. Om den nye fastighetsigaren bedéms kunna férvalia fastigheten pa
beiryggande sitt kan deita vara elt skél att upphiiva férvaltningen i forlid
och aterstilla de normala férhallandena. Enligt promemorian foreligger
knappast nagra praktiska eller principiella skil ait géra skillnad mellan
frivillig och exekutiv forsiljning niir det giller férvaltningsbeslutets giltig-
het.

Remissinstanserna godtar i allmiénhet de i promemorian framférda tanke-
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gingarna. En remissinstans anser emellertid att det limpligaste skulle vara
att forvaliningsféorordnande upphor vid aganderittsévergang. Tva andra
instanser anser att beslut om tvangsférvaltning alltid bér forfalla vid exeku-
tiv férsidljning, bl. a. dirfor att férvaltningsférordnandet annars torde kunna
inverka negativt pa saluvirdet.

Enligt min mening far det anses klart, att syftet med tvangsférvaltningen
bast tillgodoses om forvaltningsbesiulet star fast vid en frivillig éverlatelse
av fastighelen och fragan om ett eventuelll upphivande av férvaltningen
far provas i efterhand. Vad hirefter giller exekutiv forsdljning kan man
enligt min mening inte bortse fran att saluvirdet i vissa fall kan paverkas
negativt av en regel om atl pagaende tvangsférvaltning bestir efter dgande-
riattsovergangen. Detta kan medfora skada for borgeniir som har sikerhet i
fastigheten. Den borgenir som sjilv har begirt fastigheten i miit kan visser-
ligen alltid enligt 126 § férsta stycket UL hindra forsiljning till ett pris som
inte ger honom full tdckning for sin fordran. Detta lorde i regel vara for-
delaktigt pa ldngre sikt, eftersom tvangsférvaltningen fir antas leda till att
fastighetens virde och didrmed borgeniirens sidkerhet férbittras. Den som
har sidmre formansratt dn utmétningssékanden kan didremot inte inverka
pa den exekutiva forsidljningens forlopp. Hans méjlighet att f4 betalning ur
fastigheten kan dirfér ga forlorad. Emellertid kan inte anlas att férekoms-
ten av tvangsforvaltning paverkar saluvirdet annat dn i mycket matilig
grad, och i den nu antydda situationen torde borgenirens utsikter att f& sin
fordran tickt vid en exekutiv forsiljning dérfér under alla omstindigheter
ha varit mycket osikra. Vid en avvigning mellan 4 ena sidan iniresset av
att inte i nagot fall ens i ringa man forsiimra utsikterna fér en borgenir att
fa betalning vid en exekutiv auktion och & andra sidan intresset av att inte
minska {vangsforvaltningsinstitutets effektivitet bor enligt min mening sist-
niamnda intresse ges foretride. Jag ansluter mig darfor till forslaget i pro-
memorian att beslut om tvangsfoérvaltning skall bestd dven mot ny agare
som har forvirvat fastigheten vid exekutiv forsiljning.

Om fastighetsdgaren sitts i konkurs skall enligt promemorieforslagel
tvangsforvaltningen upphdra och fastigheten omhiéndertas av konkursfor-
valtaren. Forslaget har i denna del inte mott nigon erinran vid remissbe-
handlingen. Fér min del vill jag framhélla foljande. Tvangsférvaliningsin-
stitutets effektivitet ar beroende av att forvaltningen i stérsta mdjliga ut-
strackning far paga ostort. En konkursforvaltning skall normalt avvecklas si
fort som mojligt. Konkursférvaltningens dndamadl ar att i stérsta mdéjliga
utstrickning omvandla gildendrens tillgngar i kontanta medel for att
tiligodose borgenirerna. Detta kan medfora att konkursforvaltaren maéste
arbeta i strid mot de syfien som en tvangsférvaltning skulle tillgodose. Se-
dan konkursen avslutats har antingen en ny dgare tilltriit fastigheten eller
ocksd har den aterlimnats till konkursgildeniren. De forindringar i friga
om fastighetens férvaltning som en konkurs skulle medféra torde oftast i
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och f6r sig innebira att de for bl. a. hyresgésterna viktiga intressen som for-
anlett beslutet om tvangsforvaltning blir eftersatta. P4 grund av det nu an-
forda har jag funnit att tillrickliga skil saknas for att lata konkurs bryta
tvangsforvaltning. De problem som kan uppkomma kan 18sas genom att hy-
resndmnden meddelar sirskilda foreskrifter for forvaltningen. Genom sa-
dana foreskrifter kan konkursborgenirernas intressen tillgodoses i skilig
man. Sedan fasligheten salts kan fragan om férvaltningens hivande givetvis
provas pa samma sitt som efter en frivillig 6verlatelse.

Forvaltaren skall enligt promemorieférslaget handha skétseln av fastig-
heten i fastighetsiigarens stille och fér dennes rikning och fastighetsigaren
skall bli bunden av férvaltarens atgoranden. I férsta hand skall emellertid
endast den l6pande forvaltningen &verféras pa férvaltaren. Denne skall
alltsé inte vara behorig att i allminhet féretrida fastigheten. I hyresfragor
skall dock hans behdrighet vara mer vidstrickt. De befogenheter som inte
tillkommer {6rvaltaren skall fastighetsdgaren behéalla.

I vissa remissyttranden patalas att omfattningen av férvaltarens riti att
foretrida fastigheten #r oklar enligt férslaget och att tveksamhet dirfér kan
rdda om forvaltaren eller fastighetségaren skall vidta vissa atgiirder, t. ex.
avge deklarationer for fastigheten. Négra remissinstanser anser att det skulle
vara bittre om forvaltaren fick en allmin ritt att tala och svara for fastig-
heten med vissa sirskilt angivna undaniag. Det har ocksa ifragasatts om
inte den ivangsférvaltade fastigheten kunde ges karaktiren av en sjalv-
stindig juridisk person.

For egen del vill jag till en borjan anféra att sistndmnda konstruktion
synes onddigt ingripande och kriva alltfor vidlyftiga sirregler. I enlighet
med vad som anfors i promemorian bér forvaltaren vara behérig att inom
ramen foér sitt uppdrag handla i fastighetsigarens namn och med forplik-
tande verkan for denne. Det ar inte minst av hiinsyn till tredje man ange-
liget att forvaltarens och fastighetségarens resp. kompetensomraden far en
sa klar avgriinsning som maojligt. Utgangspunkten bér hérvid vara att det i
princip 4r férvaltaren som svarar for fastigheten. Mot bakgrund hérav vill
jag ansluta mig till det vid remissbehandlingen framférda forslaget att for-
valtaren far en allmén rétt att i fragor som ror fastigheten foretrida fastig-
hetsagaren samt tala och svara i dennes stille med vissa sdrskilt angivna
undantag. Forvaltaren bér inte ha ritt att Sverlata fastigheten eller eljest
forfoga Gver den pa sidant sitt att den helt eller delvis avhinds fastighets-
dgaren, exempelvis i process eller vid fastighetsbildningsf('irréittning. Forval-
taren bor vidare inte fa pa egen hand belina fastigheten eller medge inteck-
ning i den. De deklarationer som skall goras betriffande fastigheten har sa
intimt samband med fastighetsigarens évriga ekonomiska forhallanden att
det bér ankomma pi honom att uppritta dem, varvid det givetvis maste
dligga forvaltaren att limna fastighetsigaren de upplysningar han kan be-
héva f6r 4ndamélet. Om férvaltaren far sa vidstrickta befogenheter som jag

5 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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nu har angett, kan han emellertid komma att f ta befatining med fastig-
hetsfragor som kan te sig ganska perifera i betraktande av forvaliningens
egentliga syfte. Med hinsyn hartill synes det limpligt att lata forvaltaren fa
méjlighet att &verlimna &t fastighetsdigaren att sjélv handlagga sadana
fragor.

I vissa fall torde det bli mdjligt for forvaltaren att av lopande intikter
avsitta medel for framtida storre underhails- eller forbattringsarbeten. Dessa
medel tillhér fastighetsigaren dven om de omhénderhas av férvaltaren. Om
sddana medel ntmits for fastighetségarens skulder eller dras in i en even-
tuell konkurs skulle férvaltningens malsédttning spolieras. Vad jag tidigare
sagt om tvangsférvaltningens forhallande till exekutiv forsaljning och kon-
kurs samt forvaltarens stallning gentemot fastighetsiigaren visar att jag an-
ser att forvaltarens stillning bér goras sa stark som mojligt. I linje harmed
anser jag att de tillgodohavanden som forvaltaren disponerar for viss fastig-
het inte bor 4 utmitas for fastighetsigarens skulder eller, om han rikar i
konkurs, ingé i konkursboets egendom.

Som jag nyss har anfort bér fastighetsigaren bli bunden av férvaltarens
atgarder och saledes dven personligen ansvarig for de forbindelser som kan
uppsta under foérvaltningen. Om fastigheten évergar till ny dgare under pa-
géende tvangsforvaltning bor denne vara skyldig att overta ansvaret for sa-
dana foérbindelser gentemot tredje man som forvaltaren har adragit den fore-
gaende 4garen. En sadan regel krivs for att inte forvaltaren skall stallas in-
for onddigt stora svarigheter exempelvis nér det galler att erhalla leveran-
torskrediter.

Enligt promemorian ir det inte pékallat att inskranka fastighetsidgarens
ritt att 6verlata den forvaltade fastigheten. Inte heller férordas nagot forbud
for dgaren att belana denna. Som motiv hirfér anférs dels att ett sadant
forbud kan befaras medféra tillimpnings- och kontrollsvarigheter dels att
de reguljira kreditinrattningarna dnda torde végra att lana ut pengar mot
sikerhet i en tvangsférvaltad fastighet utan forvaltarens medverkan. Dar-
emot foreskrivs i promemorieforslaget forbud for dgaren att ta ut inteck-
ning i fastigheten utan forvaltarens medgivande. Ett sadant forbud ar latt att
kontrollera och anses kunna fylla en funktion genom att forvaltaren far till-
fille att bl. a. stilla krav pa att visst belopp skall anviindas for fastighetens
upprustning. Om férvaltaren inte medger inteckning skall fastighetsagaren
enligt forslaget kunna fa fragan prévad av hyresndmnden.

Ett par remissinstanser foreslar vissa regler om underrittelse till inteck-
ningshavare i syfte att hindra fastighetsagaren att ta upp lan mot sikerhet
i obelanade inteckningar eller dgarhypotek.

Jag instimmer i att nagra inskrdnkningar inte bor foreskrivas i fastig-
hetségarens ritt att éverlata fastigheten. Eftersom skilet for att fastigheten
star under tvangsférvalining ar att dgaren inte sjilv har féormatt skéta den
pa godtagbart siatt kan det tvirtom ofta vara onskvért att en o6verlatelse kom-
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mer till stind. Jag kan ocksa ansluta mig till férslaget att fastighetsigaren
inte skall f4 inteckna fastigheten utan medgivande av férvaltaren eller hyres-
nimnden. Medgivande till inteckning bér ldmnas om atgirden inte férsamrar
forutsdiiningarna for en tillfredsstillande férvaltning av fastigheten. Aven
nir det giller frigan om férbud mot beldning delar jag de i promemorian
framférda synpunkterna. Det skulle vara myckel svart att kontrollera efler-
levnaden av ett sidant férbud, eftersom upplaning kan ske mot inteckning
som har tagits ut innan fastigheten stilldes under forvaltning. Risken for
att en bank eller annal kreditinstitul skulle lana ut pengar mot sikerhet i
en tvangsférvaltad fastighet utan férvaltarens medverkan torde f. 6. vara
ringa. For att det i mojligaste man skall undvikas ail fastighetsagaren ut-
nytljar inteckningar som innehas av annan for upplaning bér emellertid i
lagen foreskrivas att férvaltaren oférdrojligen skall undersoka fastighetens
inteckningsférhallanden och underrétta alla kdnda inleckningshavare om
tvangsforvaltningen.

Forvaltarens huvudsakliga aligganden skall enligl promemorian vara att
uppbéra hyror och andra lépande intdkter samt betala riantor, amorteringar,
avgifter och andra fastighetskosinader. En central uppgift blir att si langt
intdkterna racker underhélla och férbéttra fastigheten. Fastighetens 16pan-
de intdkter utgor den ekonomiska griansen fér vad forvaltaren i forsta hand
kan &stadkomma i underhall och férbatiringar. Han skall emellertid till-
varata olika mdjligheter att férbatira avkastningen. Vidare framhalls att ut-
rymmet for underhélls- och forbittringsarbeten Gkas, om faslighetsiigaren
kan férmés att frivilligt tillskjuta medel. Forvaltaren far enligt promemo-
rian anses ha ritt att triffa avtal med kreditinstitut om anstand med betal-
ning av rantor och amorteringar for att silunda skapa bilire utrymme for
underhéllsarbeten. Nér det f6rekommer privat ”6verbeldning”, torde foérval-
laren ofta utan risk kunna viigra att fullgéra betungande betalningar. I pro-
memorian inskarps att det inte skall vara férvaltarens uppgift att till varje
pris hélla kvar fastigheten i fastighetsdgarens 4go. Kommer fastigheten i ett
lage, som normalt skulle vara ohallbart om inte dgaren skjuter till medel,
anses det inte kunna begiras av forvaltaren alt han skall vidta sirskilda
atgirder for att méta en inledd aktion mot fastigheten.

Den lépande forvaltningen bér enligt promemorian i allménhet kunna
overldmnas till férvaltaren utan sirskilda direktiv. Undantagsvis kan emel-
lertid riktlinjer behdvas for lésningen av speciella fragor. Det foreslas dar-
for att hyresnidmnden skall kunna meddela sdrskilda foéreskrifter for for-
vallningen. Hyresnamnden féreslas vidare kunna bestimma viss rimlig
“hyra”, som fastighetsigaren skall betala till forvaltaren for utrymmen som
han sjalv disponerar. Sérskilda foreskrifter om skyldighet for fastighets-
agaren att underlatta forvaltarens arbete genom att tillhandagd med upp-
lysningar eller 6verlamna handlingar anses inte behovliga.

Férvaltningen kan komma ait aktualisera fragor om mera genomgripande
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atgarder med fastigheten 4n sddana som kan finansieras av de lépande in-
tikterna. Finner forvaltaren att fastigheten bér genomga upprustning, som
kraver medel vid sidan av fastighetens avkastning och l6pande tillskott fran
fastighetsigaren, skall forvaltaren enligt promemorieforslaget sorja for att
upprustningsfragan utreds. Utredningen med forslag till dtgirder skall till-
stallas fastighetsigaren. De ekonomiska fragor som en omfattande upprust-
ning aktualiserar bor enligt promemorian diskuteras med fastighetsigaren.
Denna far anses ha ett starkt intresse av att medverka, eftersom en upprust-
ning kan fora fastigheten ur den vanvard som skulle kunna leda till att fas-
tigheten exproprieras. For att utredningen och diskussionerna skall fylla
ett verkligt syfte anses det emellertid nédvindigt att det finns mdjligheter
att genomfora en upprustning mot fastighetsigarens vilja. I promemorian
foreslas darfor att hyresndmnden skall kunna préva om en av forvaltaren
foreslagen upprustning ar limplig och bér komma till stind helt eller delvis
samt i si fall ge forvaltaren tillstdnd att ta upp lan mot sikerhet av inteck-
ning i fastigheten fér Andamalet.

Vid remissbehandlingen har endast vissa speciella fragor som ror férvalt-
ningens handhavande uppmirksammats, sisom foérvaltarens formella be-
horighet vid bl. a. uttagande av inteckning. Fastighetsanstalldas férbund
har med instimmande av LO framhallit att det bor goras klart ait forvalta-
ren skall ha inte bara ritt utan ocksa skyldighet att reglera anstilld perso-
nals 16nefordringar.

Jag kan ansluta mig till de i promemorian anférda synpunkter p4 for-
valtarens uppgifter som jag nyss har atergett. Jag vill endast tilligga att
forvaltaren bor anses ha befogenhet att triffa avtal om sedvanliga leveran-
torskrediter och vid behov forviarva erforderliga utrustningsdetaljer m. m.
genom avbetalningskop. En forutsittning hirfor bor dock vara att de skulder
som till foljd av sddana avtal drabbar fastighetsigaren inte overstiger vad
som kan betalas av de lépande intdkterna fran fastigheten. I princip bér
ocksa krivas att avbetalningstiden ryms inom férvaltningsperioden, om inte
fastighetsdgaren personligen har bitrdtt avtalet. Det torde inte kunna rada
nagon tvekan om att férvaltaren far mojlighet att sluta avtal av nu angivet
innehall om hans behdrighet utformas sa som jag tidigare har férordat. Han
blir ocksd behérig att tréffa 6verenskommelse med anstdlld personal och
reglera eventuella 16nefordringar. Sddana atgéirder faller naturligt inom ra-
men f6r hans aligganden som férvaltare.

Eftersom en sanering av fastighetens ekonomi ar betydelsefull for dess
framtida skotsel anser jag vidare att det i lagen bor framhallas att férvalta-
ren skall tillse att fastighetens avkastning om mdjligt forbéattras. Forvalta-
rens handlande hérvid skall givetvis styras av vad som kan anses vara ské-
ligt med hénsyn till bl. a. god sed i hyresférhallanden samt fastighetens be-
skaffenhet.

Vad betriaffar tillimpningen av regeln om ratt fér foérvaltaren att med
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hyresndmndens medgivande inteckna och belana fastigheten vill jag fram-
halla att denna méjlighet normalt bér anvindas endast for fastighetsekono-
miskt sunda investeringar, vilka kan beriknas ge en avkastning som kom-
mer att ticka kapitalkosinaderna. Med hinsyn till hyresgésternas intressen
kan det vara angelédget att en av hyresnimnden medgiven upprustning inte
fordréjs genom att nimndens beslut overklagas. A andra sidan kan detta
beslut ha sa ingripande betydelse for fastighetsigarens ekonomiska férhal-
landen att det inte bér komma i fraga att avskira honom fran maojligheten
att fora talan mot beslutet. Vad jag nu har sagt talar fér att nimnden bér
kunna férordna om omedelbar verkstillighet av beslutet men att denna maj-
lighet inte bér anvindas i sidana fall da saken kan vara tveksam. Ett for-
ordnande att beslutet far verkstillas utan hinder av att det klandras inne-
bar att inteckning far meddelas pa begiiran av férvaltaren och att denne kan
shuta bindande avtal om upplaning av medel, bestillning av varor och tjéins-
ter etc. Skulle beslutet upphivas efter klander paverkar detta inte tredje
mans stilining. Daremot aligger det férvaltaren att vidta erforderliga At-
garder fér atl snarast méjligt avveckla de dtaganden han har gjort pa grund-
val av beslutet.

6.3.5. Vissa andra fragor. Promemorieférslaget innehaller en sirskild fore-
skriftom offentliggérande av beslut som rér férvaltningen. En-
ligt denna skall hyresnimnden &éversinda beslut om forvaltning, forling-
ningsbeslut och beslut om forvaltningens upphérande till inskrivningsdo-
maren fér anteckning i fastighetsboken. En sadan anteckning skall sidker-
stalla att bl. a. fastighelsspekulanter, inteckningshavare och tilltinkta kre-
ditgivare kan fa kiéinnedom om forvaltningen. I 6vrigt férutsatts i promemo-
rian att varje hyresgist skall underrittas om hyresndmndens beslut genom
férvaltarens forsorg. Nagon sirskild lagbestimmelse om detta anses inte be-
hovlig eftersom det far betrakias som ett sjdlvklart inslag i forvaltarupp-
gifterna att snabbt ge hyresgisterna kiinnedom om forvaliningen.

Under remissbehandlingen har féreslagits att férvaltaren uttryckligen
alaggs att underritta hyresgisterna. Skyldigheten skulle kunna komma till
uttryck i hyresndmndens beslut genom att dir tas in en anvisning till for-
valtaren ait ombesérja sddana underrittelser. Med hinsyn till att ett drende
om tvangsférvaltning kan tinkas bli uppskjutet viss tid och fastighetsiaga-
ren skulle kunna utnyttja detta uppskov till att ta ut nya inteckningar i
fastigheten har en remissinstans féreslagit att inskrivningsdomaren skall
underrittas sa snart en ansékan om tvingsférvaltning har kommit in till
hyresndmnden.

Fér egen del anser jag att lagen bér innehalla en féreskrift om skyldig-
het for forvaltaren att underritta hyresgésterna om férvaltningens till-
komst samt om eventuella beslut om forlingning och upphérande av for-
valtningen. Hyresgisterna bor ocksa fa besked om vem som ir forvaltare.
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Jag har tidigare forordat att underrittelse om forvaliningen skall limnas
till kiinda inteckningshavare. Lampligen bor hyresnimnden i sitt beslut er-
inra om dessa forvaltarens skyldigheter. Nagon sérskild féreskrift om for-
men for underrittelserna synes inte nédvindig, utan det kan overlimnas at
forvaltaren att beddma denna fraga. Underrittelserna bér dock i allmédnhet
vara skriftliga. Utan lagforeskrift aligger det sjalvfallet forvaltaren att i
mojligaste man underratta kinda kreditgivare sa att laneavier och andra
bankhandlingar kan tillstdllas honom direkt. Jag bitrdder forslaget att an-
teckning om férvaltningen skall goras i fastighelsboken. Med hénsyn till att
beslut om tvangsférvalining i regel bér kunna meddelas snabbt och att det
i bradskande fall skall finnas mojlighet att ge interimistiskt beslut synes
det mig inte pakallat att, sisom en remissinstans foreslar, gora anteckning
i fastighetsboken dven betriffande ansdkan om férvalining.

I promemorian behandlas ocksa frigan om val av forvaltare. Det
foreslas att foérvaltningen skall uppdras 4t kommunal ndmnd eller at bolag,
forening eller inrattning som bedriver fastighetsférvaltning eller at person
som ar kunnig och erfaren i sddan forvaltning. Enligt promemorian bor
sirskilt foretrade inte ges 4t nigon av de uppriaknade kategorierna.

Flera remissinstanser papekar att forvaltningen ofta lampligen bor kun-
na uppdras at fastighetsigarorganisation. Fran fastighetséigarhall anfors att
allmédnnyttiga bolag och kommunala organ inte bér komma i fraga i forsta
hand nér det giller forvaltning av fastighet som tillhér enskild. Andra re-
missinstanser ifragasatter om det éver huvud taget dr lampligt att férordna
kommunal ndmnd eller kommunalt bolag till férvaltare.

Utan tvivel kan vissa praktiska olidgenheter vara férenade med att anfor-
tro forvaltningen at kommunal ndmnd. Detta sammanhéanger framfor alit
med den méjlighet som finns att 6verklaga nimndens beslut genom kom-
munala besvir. Nimnden kan vidare tinkas foretridda intressen som dr svar-
férenliga med forvaltarskapet. Jag anser darfor att kommunal ndmnd inte
lampligen bor komma i fraga som forvaltare. Daremot bor kommunal tjins-
teman eller fértroendeman i kommunal nimnd kunna utses till forvaltare
om han i évrigt kan anses ldmplig f6r uppdraget. Hirigenom erhalls méjlig-
het att utféra foérvaltningen i nira samarbete med de kommunala organen.
Hinder bor inte heller foreligga att utse kommunalt bostadsforetag till for-
valtare. Dessa foretag representerar en stor erfarenhet pa fastighetsforvalt-
ningsomradet vilken bor tillvaratas. Aven i ovrigt ansluter jag mig i sak
till promemoriefdrslaget. Det dr givetvis svart att forutsiga vilken kategori
av forvaltare som i praktiken kommer att bli den vanligaste. Mycket talar
dock for att foretag, organisationer och advokater, som huvudsakligen syss-
lar med forvaltningsservice, kommer att anlitas i forsta hand. Den beredvil-
lighet att medverka som fastighetsiigarorganisationerna har visat bor givet-
vis tillvaratas.

Enligt promorieférslaget skall forvaltaren ha riitt att av avkastning-
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en eller, i den man denna ej forslar, av fastighetsigaren uppbira skiligt
arvode. Arvodet skall bestimmas av hyresnimnden sedan slutredovis-
ning har lamnats. Forvaltaren skall enligt forslaget i slutredovisningen ange
i vad man fastighetsigaren bor svara for arvodet. Hyresnimnden bestimmer
detta, varefter forvaltaren far kriva fastighetsiigaren pa vad denne skall be-
tala och vid vigran skaffa sig dom eller betalningsféreldggande pa belop-
pet. Péstar fastighetsdgaren att avkastningen rickt till fér arvodet, kan
fragan om betalningsskyldighet ibland inte slutligen provas forrian tiden
for klander av slutredovisningen har 16pt ut eller sidan klandertalan av-
gjorts. Nagon provning av arvodets skilighet skall enligt promemorian inte
goras av domstolen i andra fall &n da hyresnamndens arvodesbeslut genom
klander kommer under domstolens prévning.

Flera remissinstanser har stillt sig kritiska mot den féreslagna ordningen,
som enligt deras mening inte ger forvaltaren tillracklig garanti att fa ut ar-
vodet. De foreslar att forskott pa arvode skall kunna utgd av allménna me-
del med ratt fér det allménna att dverta anspraket mot fastighetséigaren.

Jag instimmer i vad som anférs i promemorian om att férvaltarens ar-
vode inte bor fa inkrikta pa moéjligheten att anvdnda fastighetsavkastning-
en till dtgdrder pa fastigheten. Av detta féljer att arvodel ofta inte kan tas
ut ur fastighetens avkastning. Fraga uppkommer da om vem som skall be-
tala arvodet. I enlighet med vad som siigs i promemorian anser jag det vara
klart att fastighetsidgaren skall goéra detta, eftersom det arbete foérvaltaren
lagger ned pa fastigheten kommer denne till godo. Det kan dock i vissa
fall droja avsevird lid innan férvaltaren lyckas fa ut sitt arvode fran dga-
ren, om nu detta 6ver huvud tagel dr mdojligt. For ait férvaltaruppdraget
skall bli mera attraktivt anser jag darfor att forslaget bor kompletteras
med regler om ritt fér forvaltaren att fa forskott av allméinna medel. Efter-
som kommunerna har ett starkt intresse av denna lagstiftning bor skyldig-
het ati betala sidant férskott aldggas vederbérande kommun, med ratt for
kommunen att aterkriva beloppet fran fastighetsiigaren. Hyresndmnden
boér bestdmma arvodesbeloppet samt ange hur stor del av det som skall utga
ur fastighetens avkasining och hur stor del som fastighetsigaren sjilv skall
betala. Med hinsyn till den betydelse arvodesfragan far foér kommunen
bor denna beredas tillfdlle all yilra sig i drendet. Promemorieférslaget in-
nebir atl arvodel inte skall faststillas férrdn forvaltningen har avslutats
och slutredovisning limnats. Enligt min mening ar det av hinsyn till for-
vallarna rimligare atl arvodet bestims for varje ar sedan foérvaltaren har
lamnat redovisning fér sin férvaltning under aret.
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7. Upprittade lagforslag

I enlighet med det anférda har inom justitiedepartementet upprattats for-
slag till

1) lag om andring i lagen (1917: 189) om expropriation,

2) lag om tvangsforvalining av bostadsfastighet,

3) lag om &ndring i lagen (1968: 349) om hyresnidmnder.

Forslagen torde fa fogas till statsradsprotokollet i detta drende som bi-
laga 2.

8. Specialmotivering
8.1. Forslaget till lag om dndring i expropriationslagen

Den foéreslagna regeln om ratt att expropriera bostadsfastighet i fall av
foreliggande eller befarad grov vanhévd har tagits in som en séirskild punkt i
1 §. Expropriationsregeln bor inte ha ett lika vidstriackt tillampningsomrade
som bestimmelserna om tvangsforvaltning. Det bdr exempelvis inte kun-
na komma i friga att expropriera en industribyggnad pa grund av att en
eller ett par enstaka bostadsligenheter i byggnaden &r vanvardade. Med
hinsyn hiértill anges i den féreslagna bestimmelsen att syftet med expro-
priationen skall vara att forsitta eller halla bebyggelse, som visentligen
anviinds for bostadsiindamal, i tillfredsstillande skick. Av lagen bor framgé
vilken utredning som sékanden skall forebringa i expropriationsirendet.
Regler hirom har —- i enlighet med lagens systematik — tagits upp i en ny
paragraf, 114 §, under sérskild rubrik. Dir foreskrivs att ansékningen
skall atféljas av utredning som visar vilka atgirder som har vidtagits for
att i annan ordning tillgodose dndamalet med expropriationen. Som exem-
pel pa sidana atgirder kan ndmnas att féreligganden har utfirdats men inte
blivil respekterade eller att fastigheten har stéllts under tvangsférvaltning
och omstindigheterna ar sddana att det inte anses mdjligt att lita dgaren
aterta forvaltningen. S6kanden skall vidare ldimna besked om vilka atgirder
han dmnar vidta for att uppna det med expropriationen avsedda syftel.
Det maste krivas att s6kandens planer dr timligen noga preciserade. Ett s&-
dant krav torde kunna uppritthéllas utan stéd av nagon uttrycklig fore-
skrift i lagen. Utdver bestimmelserna om ansdkningens innehall anser jag
inte att det beho6vs négra sirskilda bestimmelser om expropriation av van-
hévdad bostadsbebyggelse.

8.2. Forlaget till lag om tvangsforvaltning av bostadsfastighet
18§

I paragrafen anges foérutsittningarna for att férordnande om tvangsfor-
valtning skall kunna meddelas. Jag far i forsta hand hénvisa till vad jag
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har anfért hirom i den allménna motiveringen. Ett ingripande kommer i re-
gel att riktas mot dgaren av fastigheten och grundas pi att denne har van-
skott fastigheten. Aven om fastigheten forvaltas av annan for #garens
rakning skall givetvis forsummelser vid férvaltningen kunna tillriknas
dgaren och liggas till grund foér ett ingripande mot denne.

Med fastighetsiigare jimstills enligl andra stycket den som dger eller
med nyttjanderitt innehar bostadshus pa annans mark. Harigenom blir
lagen tillimplig pa bl. a. tomtrittshavare. Med uttrycket bostadshus avses
i detta sammanhang byggnad som innehéller bostadsligenhet.

I tredje stycket foreskrivs bl. a. att fastighet som #gs av staten eller av
kommun inte kan stillas under férvaltning. 1 6vrigt blir lagen {illamplig
dven pa sadan fastighet. Om en tvangsférvallad fastighet forvirvas av
kommunen upphér alltsa inte forvaltningen omedelbart pa grund déirav.
Déremot kan givetvis forhallandet motivera ett beslut enligt 7 § andra stye-
ket att forvaltningen skall upphéra i fortid.

2§

I paragrafen anges vad hyresnimnden har att iakita vid val av foérval-
tare. Utan sirskild foreskrift torde giilla att bara den som har férklarat sig
villig att 4ta sig uppdraget kan utses till forvaltare.

I andra stycket féreskrivs att férvaltaren kan entledigas under pagien-
de forvaltning nér férhallandena féranleder det. Att hyresnimnden vid
behov kan utse ny férvaltare f5ljer av forsta stycket.

3§

I paragrafens forsta stycke anges férvaltarens allminna skyldigheter vid
férvaltningen. I andra stycket foreskrivs att férvaltaren om mdojligt skall
bereda fastighetsagaren tillfille att yttra sig om forvaltningsatgéird av vikt.
Sista stycket innehéller regler om hyresnimndens mdjligheter att ge sir-
skilda foreskrifter for férvaltningen och att aligga fastighetsigaren att be-
tala for utrymmen som han sjilv disponerar.

4 och 5 §§

Dessa paragrafer innehaller regler om foérvaltarens och garens behorig-
het att foreta rattshandlingar med avseende pa fastigheten. Reglerna inne-
bér att férvaltaren tillerkdnns en mycket vidstrickt sadan behorighet och
att agarens behorighet dr i motsvarande man begrinsad. Foérvaltaren far
inte overlata fastigheten eller pa annat sitt férfoga 6ver den s att den helt
eller delvis avhinds dgaren. Han ar emellertid i princip behorig att féretrida
dgaren exempelvis i mal om béttre ritt till fastigheten eller vid fastighets-
bildningsférrittning. Fragor av detta slag torde dock i regel vara av sidan
beskaffenhet att férvaltaren bor med stod av 5 § forsta stycket verlimna
at fastighetsigaren att sjalv ta hand om dem. Vad betriffar inteckningsat-
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girder innebir de foreslagna reglerna att sddana atgirder fiar foretas bara
om antingen dgaren och férvaltaren ar §verens eller hyresndmnden har lam-
nat sitt samtycke. Medgivande frin nimnden till férvaltaren att ta ut
ny inteckning kan inte komma i {raga i andra fall iin som avses i 6 §, dvs.
niir fastigheten skall genomga sirskild upprustning. Har nimnden gett
forvaltaren tillstind att foreta en inteckningsatgird ar denne behorig att
foreta atgirden pa fastighetségarens viignar och med bindande verkan for
honom.

6§
Bestimmelserna i denna paragraf reglerar mdojligheterna for férvaltaren
att vidta atgirder som fordrar tillskott av andra medel in hyresintikter,
andra l6pande fastighetsintiikter eller frivilliga bidrag fran fastighetségaren.

7§

Paragrafen reglerar tvangsforvaltningens varaktighet. Utgidngspunkt for
tidens berikning ir den dag da beslutet om forvaltning tridde i kraft. Av
15 § foljer att hyresnidmnds beslut om forvaltning linder till efterrattelse
omedelbart. Tiden riknas alltsi fran beslutets dag, nir detta har medde-
lats av niimnden.

8 §.

I paragrafen regleras verkningarna av att fastighet byter dgare under
tid da den star under ivangs{orvaltning. Reglerna blir tillimpliga dven da
dganderitten Gvergar genom expropriation. Som jag har framhallit i den
allminna motiveringen bor forvaltningen besta utan hinder av dganderitts-
Gvergangen och den nye dgaren bli ansvarig for de forbindelser som for-
valtaren har ingitt under forvaltningen. Medel som foérvaltaren har om
hand fér fastigheten bér komma denna till godo. Jag har med hinsyn hér-
till i den allminna motiveringen férordat att sddana medel skall vara skyd-
dade mot utmiitning, Motsvarande skil talar fér att medlen bér 6vergé till
den nye dgaren vid en Overlatelse av fastigheten och en regel hirom har ta-
gits in i denna paragraf. En sadan ordning underlittar arbetet for forvalta-
ren eftersom han inte behdver gora nagon siirskild avrikning med anled-
ning av overldtelsen. Att medlen blir den nye fastighetséigarens egendom
innebir givetvis inte att han far ritt att forfoga over dem, utan de skall
iven i fortsittningen disponeras av forvaltaren.

De hir foreslagna reglerna om ansvaret for forbindelser som forvaltaren
har ingdtt paverkar i och for sig inte den tidigare dgarens ansvar mot
tredje man. Fragan om vem av de biigge dgarna som slutligt skall svara for
forbindelserna regleras inte i paragrafen. Denna friga far losas genom
avtal mellan dem. Det far férutsittas att forvaltaren tillhandahdller det
underlag som kan behdvas for att en siddan uppgorelse skall kunna triffas.
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9 och 10 §§

De i den allménna motiveringen behandlade fragorna om offentliggérande
av beslut som ror tvangsforvaltning regleras i dessa paragrafer.

Nir del 1 9 § foreskrivs att beslut om forvaltning skall sindas till in-
skrivningsdomaren avses didrmed inte bara slutligt beslut utan ocksi sa-
dant interimistisklt beslut som kan meddelas enligt 15 § andra stycket.
Skulle tvAngsforvaltningen avse ett hus som #gs av nagon som enligt 1 §
andra stycket skall jamstillas med fastighetsiigare men som inte 4r tomt-
riittshavare, blir del givetvis inte akiuellt att géra nagon anteckning i
fastighets- eller lomtritisboken. I sa fall fyller ett meddelande till inskriv-
ningsdomaren inte nigon funktion. Utan hinder av paragrafens formule-
ring synes nidmnden da kunna underiata att sinda sddant meddelande.

Den i 10 § foreskrivna skyldigheten att underritta hyresgisterna om vem
som iir forvaitare torde vid byte av {orvaltare fa anses avila den nye for-
valtaren.

11 §

Bestammelserna i paragrafens forsta stycke aldgger forvaltaren att hélla
omhinderhavda medel skilda frin andra medel. Vidare har dir intagits
den i den allminna motiveringen behandlade bestdmmelsen att medel som
forvaltaren har hand om inte fir utmitas for fastighetsigarens skulder.
Hirav féljer enligt 27 § konkurslagen att dessa medel inte heller skall inga
i konkursboet, om fastighetsigaren sitts i konkurs. Regeln giller endast
de medel som férvaltaren har hand om och avser inte sjidlva fastigheten.
Denna kan allisd utmilas for t. ex. intecknad skuld samt ingd i dgarens
konkursbo.

I paragrafens andra siycke foreskrivs att medel som inte behdvs for
forvaltningen skall utbetalas till fastighetséigaren. Det kan ibland vara mo-
tiverat att forvaltaren betalar u! mede! till dgaren dven i fall di medlen
i och for sig skulle kunna anviindas for behévliga atgédrder t.ex. repa-
rationer pa fasligheten. Som exempel pa en sidan situation kan nidmnas
att dgaren har eit stort eget kapital nedlagl i fastigheten och &r bero-
ende av avkastningen fér sin forsérjning. En utbetalning till fastighets-
figaren bor dock aldrig fa leda till att det i 3 § angivna kravet pa lillfreds-
stillande skotsel av fastigheten asidosatts.

12 §

I paragrafen regleras fragor om forvaltarens redovisningsskyldighet,
om redovisningshandlingarnas oversindande och om klander av lamnad
redovisning. Redovisningen skall lamnas till fastighetsigaren och avskrif-
ter av den skall tillstillas hyresnimnden och hilsovardsndmnden. Om fas-
tigheten har bytt dgare under redovisningsperioden sinds redovisningen
till bade den gamle och den nye fgaren.
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13 §

Paragrafen innehéller bestdimmelser om foérvaltarens ritt till arvode
samt om faststillande och betalning av arvodet. Arvodet skall bestimmas
for ett kalenderar i sidnder. Hyresnimnden avgdér om och i vilken man
arvodet skall utgd ur avkastningen resp. betalas av fastighetsigaren. Har
fastigheten bytt dgare under aret far betalningsskyldigheten férdelas meilan
de olika dgarna. Det torde fi anses aligga forvaltaren att limna forslag till
lamplig fordelning. ‘

Enligt andra stycket skall vederbérande kommun pa begiran férskot-
tera den del av arvodet som skall betalas av fastighetsigaren. Har kom-
munen sélunda betalat arvodet intrider kommunen i férvaltarens ratt mot
dgaren och kan aterkriva beloppet av denne.

Némndens beslut i friga om arvodet kan inte direkt ldggas till grund fér
exekution. Om fastighetséigaren inte betalar frivilligt far dirfér den ersitt-
ningsberittigade utverka dom eller betalningsféreliggande pa beloppet.

14 §

Paragrafen anger vilka som ir berittigade att féra talan i fragor som rér
tvingsforvalining. Regeln att hyresnimnden sjilvmant kan ta upp fraga
till prévning kan utnyttjas exempelvis nir forvaltaren har avlidit och ny
foérvaltare darfér behéver utses eller nir nimnden vid sin tillsyn eller pa
annat sitt fatt kinnedom om forhallanden som kan aktualisera fragor om
siarskilda foreskrifter for forvaliningen eller om byte av forvaltare.

15 och 16 §§

Dessa paragrafer innehdller regler rorande verkstillbarheten av hyres-
namndens beslut, om ritt f6r hyresnimnden att besluta om tilifallig for-
valtning samt om klandertalan mot beslut av hyresnimnd.

17 §
I paragrafen foreskrivs att hyresndmnden skall ha tillsyn 6ver forvalt-
ningen.

8.3. Forslaget till lag om dndring i lagen om hyresnimnder

Det foreslagna provningssystemet gor det nédvindigt att genomféra vissa
andringar i lagen om hyresnimnder. 1 departementspromemorian framliggs
forslag till &ndringar i 1, 7, 10 och 17 §§ i ndmnda lag. Andringarna inne-
bér att fragor enligt (vingsforvaltningslagen skall provas i den ordning som
giller for provning av hyrestvist. Promemorieférslaget har kritiserats av
hyresndmnden f6r Stockholms lin som anser att 4drenden angdende tvangs-
forvaltning i s hog grad skiljer sig fran egentliga hyrestvister att det ar
mindre ldmpligt att lata reglerna om handliggningen av siddana tvister bli
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direkt tilldimpliga pa dem. Nimnden féreslir att bestimmelser om férfaran-
det i tvangsforvaltningsirenden tas in i en sirskild paragraf i hyresndmnds-
lagen. Forfarandet skall enligt nimndens forslag kunna anpassas till den
vackta fragans karaktiar. Medan beslut att stilla en fastighet under tvangs-
férvaltning inte bér meddelas utan att férhandling har 4gt rum med par-
terna, bor t. ex. tillstands- och arvodesfragor kunna avgoras pa handlingar-
na efter hérande av exempelvis fastighetséigaren eller férvaltaren. Paragra-
fen féreslas vidare innehalla regler om att nimnden far foreta besiktning
och foranstalta om annan nodvindig utredning, t. ex. av ekonomisk art. De
allmdnna bestdmmelserna om férfarandet i 13—292 §§ hyresndmndslagen
skall enligt ndmndens forslag gilla dven i tvingsforvaltningsirenden.

For egen del anser jag att fragor om tvéngsforvaltning &r av si speciell
natur att reglerna om férfarandet i hyrestvister inte kan goras i sin helhet
direkt tillimpliga pa dem. Jag foreslar darfor att forfarandereglerna for des-
sa drenden samlas i en sirskild paragraf i lagen. Dessutom féreslas ett till-
lagg till upprékningen i 1 § forsta stycket av de drenden som hyresniamn-
derna har till uppgift att handligga.

Den sirskilda paragrafen om tvangsfoérvaltningsdrenden, 12a §, inleds
med bestimmelser om ansékan i sadant drende. Ansokningen skall vara
skriftlig samt innehélla uppgift om parterna, fastigheten, sékandens yr-
kande och grunderna for detta. I évrigt skall 5 § andra och tredje styckena
i lagen dga motsvarande tillimpning i fraga om ansokningen. Detta innebir
att namnden, om ansékningen inte fyller de uppstillda kraven, skall fore-
lagga s6kanden att avhjilpa bristen, att ansékningen fir avvisas om fore-
laggandet inte efterkommes samt att drendet skall avskrivas om ans6kning-
en aterkallas.

Vad betraffar férfarandet i 6vrigt 4r de regler som giller for vanliga hy-
restvister i allménhet 1dmpliga aven for tvingsforvaltningsirendena. I 12 a §
andra stycket féreskrivs darfér som huvudprincip att dessa regler skall gilla
i tillampliga delar vid prévningen av sidana arenden. Detta innebar att
arendet skall handliggas vid sammantride infér hyresnimnden, till vilket
parterna skall kallas. Underlater s6kanden utan laga forfall att instilla sig
infor ndmnden skall drendet avskrivas fran vidare handliggning. Kommer
inte motparten kan ndmnden foreligga honom vid vite att instilla sig eller
avgora arendet utan hinder av hans utevaro. Nagot hinder fér nimnden att
foreskriva vite redan i den forsta kallelsen torde inte foreligga. Hyresnimn-
den skall vara verksam for att utreda fragorna och bér vara oférhindrad
alt, om det anses limpligt, verka for en férlikning mellan parterna. Som ett
led i utredningsarbetet kan nimnden besiktiga den fastighet fragan roér
samt foranstalta om annan utredning, t. ex. genom att férordna sakkunnig.

I 12 a § tredje och fjirde styckena har tagits in vissa bestimmelser som
innebér avvikelser frin de nu nidmnda férfarandereglerna. Vissa drenden
rorande tvangsforvalining torde utan olédgenhet kunna avgéras pd hand-
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lingarna, exempelvis fragor om byte av férvaltare eller om arvode till for-
valtare, diar nagra delade meningar inte foreligger. I tredje stycket fore-
skrivs dirfér att nimnden kan prova friga som rér tvangsforvaltning
utan att ha kallat parterna till sammantride, om det ar uppenbart att sam-
mantride inte behdvs. Det ligger i sakens natur att nimnden inte kan foreta
sin slutliga prévning forrdn de som berdrs av saken har fitt tillfille att
yitra sig. Att mirka ar att en friga i vissa fall kan ha intresse dven for
andra dn parterna. Salunda torde ofta den pa vars begidran beslutet om
tvangsfoérvaltning har meddelats ha intresse av att fa yttra sig i olika fragor
som kan uppkomma under férvaltningens gang. I fjarde stycket foreskrivs
att interimistiskt beslut om tvangsforvaltning far meddelas utan att fastig-
hetsigaren har fatt tillfidlle att yttra sig. Denna mdjlighet kan utnyttjas
t. ex. niar nimnden utan framgang har forsokt delge fgaren Kkallelse till
sammantride eller nir det dr svart att fa klarhet i vem som éger fastigheten.

De gemensamma férfarandereglerna i 13—-22 §§ hyresndmndslagen ar
omedelbart tillimpliga #ven i tvangsforvaltningsarenden. Inférandet av des-
sa drenden har foranlett ett par tilldgg i 17 §.

9, Hemstiillan

Jag hemstiiller att lagradets utlatande dver forslagen till

1) lag om dndring i lagen (1917:189) om expropriation,

2) lag om tvdngsforvaltning av bostadsfastighet,

3) lag om dindring i lagen (1968: 349) om hyresndmnder

inhamtas enligt 87 § regeringsformen genom utdrag av protokollet.
Vad féredraganden silunda med instimmande av stats-

radets 6vriga ledamoter hemstallt bifaller Hans Kungl. Hog-
het Regenten.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten
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Bilaga 1
(Departementspromemorian )

1) Forslag
till
Lag

om tvingsforvaltning av bostadsfastighet

Hirigenom férordnas som f6ljer.

1§

Férsummar dgare av bostadsfastighet dess 16pande sko6tsel genom att inte
tillbérligen varda fastigheten eller genom att underlita angeldgna atgirder
for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten och saknas an-
ledning antaga att riattelse kommer att ske, kan fastigheten stdllas under
férvaltning enligt denna lag.

Fastighet, som 4ges av staten eller av kommun, kan ej stillas under {or-
valtning. Lagen fger i 6vrigt tillampning endast pa fastighet, som innehéiiler
uthyrd bostadsldgenhet. Som uthyrd ldgenhet rdknas dérvid ej ligenhet, som
utgdr del av fastighetséigarens egen bostad.

Med #gare av fastighet jimstilles den som fger bostadshus pa annans
mark.

28

Fraga om forordnande om forvaltning samt fraga i 6vrigt enligt denna lag
provas, dir annat ej anges, av hyresnimnd. Sadan fraga upptages efter an-
sokan av hilsovardsnamnden eller linsstyrelsen. Har forvaltare férordnats,
upptages friga dven pa ansékan av foérvaltaren eller av fastighetséigaren.

Mot hyresnimndens beslut far klandertalan féras pa satt anges i 3 kap. 71 §
forsta stycket lagen om nyttjanderitt till fast egendom. Sidan talan vickes
vid den domstol som enligt 3 kap. 72 § forsta stycket samma lag har att upp-
taga klandertalan i hyrestvist som ej ror kollektivavtal.

Hyresnimnds beslut om férordnande av férvaltning linder genast till ef-
territtelse, om ej domstol, som dger prova klandertalan, forordnar annat.

3§

Finnes ans6kningen bora bifallas, forordnar hyresndmnden om férvalt-
ning samt utser férvaltare att handha fastighetsférvaltningen i dgarens stélle
och fér dennes rikning.

Forvaltningen uppdrages 4t kommunal nimnd eller it bolag, forening el-
ler inrdttning som bedriver fastighetsférvaltning eller 4t person som &ar kun-
nig och erfaren i sddan foérvaltning.

Ej ma nagon foérordnas till férvaltare utan att ha samtyckt dartill. Av-
seende fistes vid fastighetsiigarens 6nskemal betridffande valet av férvaltare.



80 Kungl. Maj:ts proposition nr 133 ar 1970

48

Forvaltning pagar under en tid av tre ar fran det forordnandet tridde i
kraft. Foreligger vid forordnandets utging siirskilda skil for fortsatt for-
valining, beslutar hyresnimnden, efter anmilan av hilsovardsnimnden,
linsstyrelsen eller forvaltaren, om férlingning for ett ar i sinder.

Forordnande att férvaltning skall upphéra tidigare &n som féljer av
forsta stycket meddelas om det uppenbarligen ej lingre foreligger skil for
forvaltning.

Nér skil dr dartill, kan férvaltare entledigas och ny férvaltare utses.

Forsittes fastighetsigaren i konkurs, dr férordnandet om férvaltning for-
fallet.

5§
Férordnande om férvaltning giller ocksi mot ny édgare av fastigheten.
Fastighetsdgaren far ej inteckna fastigheten utan medgivande av férvalta-
ren. Vigras medgivande, kan fastighetsiigaren bringa fragan under hyres-
nimndens prévning. Medgivande limnas, dér atgirden ej kan avseviirt for-
sdmra betingelserna for en tillborlig skotsel av fastigheten.

6§
Beslut enligt 3 § forsta stycket om forvaltning, enligt 4 § forsta stycket att
forvaltning forlinges samt enligt 4 § andra stycket att férvaltning upphor

sindes av hyresndmnden till inskrivningsdomaren fér anteckning i fastig-
hetsboken.

78

Forvaltaren handhar fastighetens 16pande skotsel. Han uppbir hyror och
andra lopande intikter fran fastigheten. Han skall med dessa medel och me-
del som fastighetsigaren tillskjuter betala l6pande kostnader fér fastighe-
ten och dirvid ombesérja och bekosta behovliga underhélls- och férbitt-
ringsarbeten.

Forvaltaren far avtala om fastighetens uthyrning och siga upp hyres-
avtal samt infor hyresnimnd, domstol och annan myndighet tala och svara
for fastigheten i frigor om hyresférhillanden.

Om sé dr pdkallat av sérskilda skél, far hyresnimnden meddela sirskilda
foreskrifter for férvaltningen. Hyresndmnden kan dven foreskriva att fastig-
hetséigaren skall limna bidrag till férvaltningen fér utrymmen som han
sjdlv nyttjar.

8 §

Boér fastigheten genomg4 upprustning, for vilken fordras tillskott av andra
medel dn som 4r tillgingliga vid den I6pande férvaltningen, ombesérjer for-
valtaren utredning om ldmpliga atgirder, kostnaderna fér dem och méjlig-
heterna att genom beldning av fastigheten eller annorledes skaffa medel fér
upprustningen. Ulredningen med forslag till atgirder tillstilles fastighets-
dgaren.

Vill fastighetsigaren ej medverka till atgirderna, fir hyresnimnden lim-
na férvaltaren tillstdnd till upprustning och déirvid limna de foreskrifter
som kan vara beho6vliga. Nimnden kan meddela forvaltaren tillstdnd att till
angivet belopp inteckna fastigheten och upptaga l1an for atgirderna.
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9§
Medel, som forvaltaren har om hand fér viss fastighet, férvaltas skilda
fran andra medel.
Forvaltaren far till fastighetsiigaren gora utbetalning av medel, som be-
riknas ej vara behévliga vid forvaltningen.

10 §

Forvaltaren limnar skriftlig redovisning till fastighetsiigaren for det
gangna érets forvalining inom tre ménader fran varje kalenderars utgang.
For upprustning enligt 8 § andra stycket limnas sirskild redovisning inom
tre manader fran det arbetena slutférts. Slutredovisning limnas inom tre
méanader frdn det uppdraget upphért. Till redovisning fogas berittelse med
sammanfattande uppgifter om vidtagna och planerade atgéirder samt om
fastighetens skick.

Avskrift av i forsta stycket avsedda handlingar tillstilles hyresnimnden
vid varje redovisning.

Vill fastighetsiigaren tala a4 redovisad férvaltning, skall han inom ett ar
fran det han mottog redovisning instimma férvaltaren till domstol, som en-
ligt 3 kap. 72 § lagen om nyttjanderitt {ill fast egendom har att préva hy-
restvist som ej ror kollektivavtal.

11 §

Férvaltaren har ritt att av avkastningen eller, i den man denna ej forslar,
av fastighetsigaren uppbira skiligt arvode som bestimmes av hyresnimn-
den sedan slutredovisning ldmnats.

Hyresndmnden far pa begéiran av forvaltaren berittiga denne att upp-
biira férskott pa arvodet.

12 §
Hyresndmnden har tillsyn éver forvaltningen.

13 §
Narmare foreskrifter for tillimpningen av denna lag meddelas av
Konungen.

Denna lag trader i kraft den

6 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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2) Forslag

till

Lag

om indring i lagen den 28 maj 1968 (ur 349) om hyresniimnder

Hirigenom férordnas, att 1, 7, 10 och 17 §§ lagen den 28 maj 1968 om hy-
resnamnder skall erhilla dndrad lydelse pa sitt nedan stadgas.

(Nuvarande lydelse)

(Foreslagen lydelse)

18

Hyresndmnd som — — — —— —

Arende upptages — — — ———

i hyrestvist.

5. préva frdgor enligt lagen den
om tvdngsférvaltning av
bostadsfastighet.

ar beldgen.

78

Underlater s6kanden att pa kallel-
se infinna sig infor hyresnimnden,
avskrives drendet. Kommer ej mot-
parten tillstddes, fir nimnden fore-
lagga honom vid vite att instilla sig
infér nimnden. Kommer parten lik-
vil ej tillstides och ar det icke an-
tagligt att forlikning kan komma till
stand, avskrives drendet. Ror dren-
det tvist som avses i 1 § 2, avgores
dock #drendet utan hinder av partens
utevaro.

Underlater s6kanden att pa kallel-
se infinna sig infoér hyresnidmnden,
avskrives drendet. Kommer ej mot-
parten tillstddes, far nimnden fore-
ligga honom vid vite att instilla sig
infér nimnden. Kommer parten lik-
vil ej tillstddes och iar det icke an-
tagligt att férlikning kan komma till
stand, avskrives édrendet. Ror &ren-
det tvist som avses i 1 § 2 eller 5,
avgores dock drendet utan hinder av
partens utevaro.

Uteblir b4da — — — — — — sin utevaro.
10 §
Kan parterna — — — — — — av parterna.

Triffas ej férlikning, avgores tvis-
ten av nimnden, om tvisten ror friga
som avses i 1 § 2. I annat fall avskri-
ves drendet.

Traffas ej forlikning, avgores tvis-
ten av nimnden, om tvisten ror fra-
ga som avses i 1 § 2 eller 5. T annat
fall avskrives arendet.

17 §

Om ritt for part att klandra be-
slut av hyresndmnd finns bestim-
melser i 3 kap. 71 § lagen om nytt-
janderatt till fast egendom.

Denna lag trader i kraft den

Om ritt for part att klandra beslut
av hyresnimnd finns bestimmelser i
3 kap. 71 § lagen om nyttjanderitt
till fast egendom samt 2 § lagen den

om tvdngsférvaltning av
bostadsfastighet.
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Bilaga 2

1) Forslag
till
Lag

om iindring i lagen (1917: 189) om expropriation

Hirigenom forordnas i friga om lagen (1917: 189) om expropriation

dels att 1 § skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inféras en ny paragraf, 114 §, och nirmast fére 114 §
en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

(Nuvarande lydelse) (Féreslagen lydelse)

Fastighet, som — — — — — —— — nu namnts;

19. fér att vid foreliggande eller
befarad grov vanhdvd av bebyggelse,
som vdsentligen anvdndes fér bo-
stadsdndamadl, férsdtta eller hdlla be-
byggelsen i tillfredsstillande skick.

Sarskild riatt — — — — — — — ar sagt.

16. Sérskilda bestimmelser om ex-
propriation av vanhivdad bostadsbe-
byggelse

114 §.

Ansokning om expropriationsrdtt
fér dndamadl som avses i 1 § 19 skall
atféljas av handlingar som visa vil-
ka dtgdirder som vidtagits fér att i
annan ordning tillgodose detta dnda-
mal och vilka dtgdrder sékanden dm-
nar vidtaga for att uppnd det med
expropriationen avsedda syftet.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1970.

1 Senaste lydelse 1964: 823.
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2) Forslag
till
Lag

om tvangsforvaltning av bostadsfastighet

Hérigenom forordnas som foljer.

18§

Om igare av fastighet, som innehdller bostadsléigenhet, visentligen for-
summar varden av fastigheten eller underlater uppenbart angeligna atgér-
der f6r att bevara sundhet, ordning eller skick inom fastigheten och det finns
anledning antaga att rittelse ej kommer att ske, kan hyresndmnd stélla fas-
tigheten under forvalining enligt denna lag.

Vad i denna lag siigs om #dgare av fastighet har motsvarande tillimpning
p4 den som #ger eller med nyttjanderiitt innehar bostadshus p4 annans mark.

Fastighet, som figes av staten eller av kommun, kan ej stillas under for-
valtning. 1 6vrigt far beslut om férvaltning meddelas endast betraffande
fastighet med bostadsligenhet, som ar uthyrd av dgaren och ej utgor del
av dennes egen bostad.

2§

Till férvaltare utser hyresndmnden bolag, férening eller inrdttning, som
bedriver fastighetsférvaltning, eller annan som har erfarenhet av sidan for-
valtning. Vid val av férvaltare skall i skilig man avseende féstas vid fastig-
hetsdgarens dnskemaAl.

Férvaltare kan entledigas av hyresndmnden nér férhillandena foranleder
det.

3§

Det aligger férvaltaren att uppbéira hyror och andra lopande intékter for
fastigheten och att med dessa och andra medel som stills till hans forfo-
gande svara for en tillfredsstillande skétsel av fastigheten. Han skall vidare
verka for att de olidgenheter som foranlett férvaltningsbeslutet undanréjes
och att fastigheten rustas upp samt tillse att skélig avkastning erhélles.

Forvaltaren skall om mojligt bereda fastigheiséigaren tillfdlle att yttra
sig om forvaltningsatgird av vikt.

Om det dr pakallat av sirskilda skil, far hyresniimnden meddela fore-
skrifter for forvaltningen. Hyresndmnden kan #ven foéreskriva att fastig-
hetséigaren skall limna bidrag till férvaltningen fér utrymmen som han
sjalv anvinder.

4§

Forvaltaren foretrider dgaren i angeligenheter som ror fastigheten och
dess forvaltning samt talar och svarar i dgarens stélle i sddana frégor. For-
valtaren far dock ej overlata fastigheten eller eljest forfoga dver den sa att
den helt eller delvis frinhiindes dgaren. Forvaltaren far ej i vidare mén 4n
som foljer av 6 § medge inteckning i fastigheten eller taga upp ldn mot siker-
het i denna. Han far ej heller utan hyresndmndens tillst4nd foretaga annan
inteckningsatgird betriaffande fastigheten.
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5§

Forvaltaren kan 6verlaimna &t fastighetsigaren att handha sadan ange-
ligenhet som saknar betydelse for indamalet med forvaltningen.

Fastighetsiigaren far medge inteckning i fastigheten eller foretaga annan
inteckningsatgird, om férvaltaren samtycker till det. Vigras samtycke kan
hyresnimnden tillita atgirden, om denna ej forsdmrar forutsattningarna
for en tillfredsstéllande forvaltning av fastigheten.

6§

Bor fastigheten genomga upprustning, fér vilken fordras tillskott av andra
medel dn som 4r tillgéngliga vid den I6pande férvaltningen, skall férvaltaren
ombesérja utredning om lampliga atgirder, kostnaderna fér dem och moj-
ligheterna att genom belining av fastigheten eller pa annat sitt skaffa
medel for upprustningen. Redogorelse fér utredningen jamte forslag till at-
garder skall 6verlamnas till fastighetséigaren.

Vill fastighetsigaren ej medverka till de féreslagna atgirderna, kan hy-
resnamnden limna foérvaltaren tillstand till upprustningen och meddela de
foreskrifter som behovs. Naimnden kan dirvid tillata férvaltaren att till an-
givet belopp upptaga lin for atgirderna och vid behov medge inteckning i
fastigheten.

7§

Forvaltning pagir under tre ar fran det beslutet om forvaltning tridde i
kraft. Om séirskilda skal finns f6r fortsatt férvaltning, beslutar hyresnidmn-
den om forlingning med ett ar i séinder.

Foreligger ej lingre skil for forvaltning, kan hyresnimnden besluta att
férvaltningen skall upphora tidigare 4n som fdljer av forsta stycket.

8§

Overgar fastigheten till ny dgare under pagaende forvaltning, giller beslu-
tet om férvalining mot den nye dgaren. Denne évertager de medel som for-
valtaren har om hand for fastigheten samt svarar for de forbindelser férval-
taren ingatt under foérvaltningen.

9§
Beslut om forvaltning samt om férlingning och upphérande av forvalt-

ning sindes av hyresnimnden till inskrivningsdomaren fér anteckning i
fastighetsboken eller tomtrittsboken.

10 §

Forvaltaren skall underritta hyresgisterna om beslut som avses i 9 §
saml om vem som &r forvaltare. Han skall oférdréjligen underséka fastig-
hetens inteckningsférhéallanden och underritta kinda inteckningshavare om
forvaltningen.

11 §

Medel som forvaltaren har om hand for viss fastighet skall hallas skilda
fran andra medel. De far ej tagas i mit for fastighetsiigarens skulder.

Medel som ej behévs for forvaltningen skall utbetalas till fastighetsigaren.

12 §
Férvaltaren skall inom en ménad fran varje kalenderars utgang limna
skriftlig redovisning till fastighetsdgaren fér det gangna arets forvaltning.
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Fér upprustning enligt 6 § andra stycket lamnas sirskild redovisning inom
tre manader fran det arbetena slutférts. Slutredovisning limnas inom tre
méanader fran det uppdraget upphért. Till redovisning skall fogas berittelse
med sammanfattande uppgifter om vidtagna och planerade dtgirder samt
om fastighetens skick.

Avskrift av handlingar som avses i férsta stycket sidndes till hyresnamn-
den och hilsovardsnimnden vid varje redovisningstillfille.

Vill fastighetsigaren klandra redovisad férvaltning, skall han inom ett &r
fran det han mottog redovisningen instimma férvaltaren till domstol som
avses i 3 kap. 72 § forsta stycket forsta punkten lagen (1907:36 s. 1) om
nyttjanderatt till fast egendom.

13 §

Forvaltaren har ritt att ur avkastningen eller, i den méin denna ej férslar,
av fastighetsiigaren uppbira skiligt arvode, som bestimmes av hyresniamn-
den fér varje kalenderar som férvaltningen pagatt. Hyresndmnden avgor om
arvodet skall utga ur avkastningen eller betalas direkt av fastighetsidgaren.

Om forvaltaren begir det, skall den kommun dér fastigheten &r belidgen
forskottera arvode som enligt hyresnimndens beslut skall betalas direkt av
fastighetsigaren. Kommunen far aterkrédva arvodet av fastighetsagaren.

14 §

Fraga som enligt denna lag skall prévas av hyresnimnd upptages efter
ansokan av hilsovardsnamnden, ldnsstyrelsen, riksorganisation av hyres-
gaster eller forening, som ar ansluten till sidan riksorganisation och inom
vars verksamhetsomrade fastigheten dr beligen. Har beslut om forvaltning
meddelats, upptages friga dven pa ansokan av férvaltaren eller fastighets-
dgaren. Under pagdende forvaltning kan hyresndmnden sjalvmant upptaga
fraga till prévning.

15 §

Hyresnimnds beslut att stilla fastighet under férvaltning linder omedel-
bart till efterrittelse. Hyresnimnden kan férordna att dven annat beslut en-
ligt denna lag skall linda till efterrittelse genast. Domstol som har att prova
klandertalan enligt 16 § kan férordna att beslut som nu sagts icke vidare
skall verkstillas.

Foreligger synnerliga skal till det, fir hyresnimnden férordna om tillfal-
lig forvaltning och utse forvaltare for tiden till dess slutligt beslut meddelas.
16 §

Mot hyresnimnds beslut enligt denna lag far klandertalan féras pa satt
som anges i 3 kap. 71 § forsta stycket lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt
till fast egendom. Sadan talan vickes vid domstol som avses i 3 kap. 72 §
forsta stycket forsta punkten samma lag.

Fraga som efter klander dr anhingig vid domstol far &terforvisas till
hyresnamnden.

17 §
Tillsyn 6ver férvaltning enligt denna lag utdvas av hyresnimnden.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1970.
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3) Forslag
till
Lag
om indring i lagen (1968: 349) om hyresniimnder

Hérigenom férordnas i friga om lagen (1968:349) om hyresnimnder

dels att 1 och 17 §§ skall ha nedan angivna lydelse,

dels att i lagen skall inforas en ny paragraf, 12 a §, och nirmast fore 12 a §
en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

(Nuvarande lydelse) (Foreslagen lydelse)

Hyresndmnd som — — — — — — — i hyrestvist,
5. préva fragor enligt lagen (1970:
00) om tvangsférvalining av bostads-
fastighet.
Arende upptages — — — — — — — — ar beldgen.

Tvangsforvaltning

12 a §.

Ansékan i frdga som avses i1 § 5
skall vara skriftlig samt innehdlla
uppgift om parternas namn och
hemvist, den berérda fastigheten
samt sokandens yrkande och grun-
derna fér detta. 5 § andra och tredje
styckena dger motsvarande tillimp-
ning i frdga om sddan ansdkan.

Bestimmelserna i 6—10 §§ om
prévning av tvist som avses i 1 § 2
galler i tillimpliga delar prévning av
frdga som avses i 1 § 5, om ej annat
foljer av vad nedan sdgs.

Frdga som avses i 1 § 5 far prévas
utan att parterna kallats att instdilla
sig infor ndimnden, om det dr uppen-
bart att sammantrdde ej behovs.

Beslut enligt 15 § andra stycket la-
gen (1970: 00) om tvdngsforvaltning
av  bostadsfastighet far meddelas
utan att fastighetsdgaren beretis till-
fdlle att yttra sig i fragan.
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(Nuvarande lydelse)

(Féreslagen lydelse)

17 §.

Om ratt for part att klandra be-
slut av hyresndmnd finns bestim-
melser i 3 kap. 71 § lagen om nytt-
janderatt till fast egendom.

Mot hyresniamnds beslut, varige-
nom nimnden avvisat ansékan som
avsesi 5, 8, 11 eller 12 §, avskrivit
arende enligt 5 eller 7 § eller utlitit
sig om ersittning enligt 16 §, far
talan féras genom besvir. Detta gil-
ler dock ej beslut om avskrivning,
nir drendet kan aterupptagas. Mot
annat beslut av hyresndmnd far ta-
lan foras endast i samband med sa-
dan klandertalan som avses i fOrsta
stycket.

Besviren skall ~— — — — — — — —
Undanréjes hyresndmnds — — — —

Om ratt for part att klandra he-
slut av hyresndmnd finns bestam-
melser i 3 kap. 71 § lagen om nytt-
janderatt till fast egendom och i 16 §
lagen (1970:00) om tvdangsférvalt-
ning av bostadsfastighet.

Mot hyresndmnds beslut, varige-
nom namnden avvisat ansdkan som
avses i 5, 8, 11, 12 eller 12 a §, av-
skrivit drende enligt 5 eller 7 § eller
utlatit sig om ersdttning enligt 16 §,
far talan foras genom besvir. Detta
géller dock ej beslut om avskrivning,
nir drendet kan aterupptagas. Mot
annat beslut av hyresndmnd far ta-
lan féras endast i samband med sa-
dan klandertalan som avses i forsta
stycket.

— — ej foras.
— — av ndmnden.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 1970.
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Utdrag av protokoll, hallet i lagradet den 17 april 1970.

Narvarande:

justitieradet RiBEN,
regeringsradet IJERN,
justitierddet =~ BERGSTEN,
justitieradet GYLLENSVARD.

Enligt lagradet den 15 april 1970 tillhandakommet utdrag av protokoll
over justitiedrenden, hallet infér Hans Kungl. Héghet Regenten, Hertigen av
Halland, i statsradet den 20 mars 1970, hade Kungl. Maj:t foérordnat, att
lagradets utlatande skulle enligt 87 § regeringsformen inhédmtas Gver upp-
rattade forslag till 1) lag om dndring i lagen (1917:189) om expropriation,
2) lag om tvangsforvaltning av bostadsfastighet, 3) lag om dndring i lagen
(1968: 349) om hyresndmnder.

Forslagen, som finns bilagda detta protokoll, hade infér lagradet fore-
dragits av hovréttsfiskalen Bengt Hedman.

Forslagen foranledde f6ljande yttranden.

Lagrddet:

Enligt den foreslagna lagstiftningen skall bostadsfastighet i vissa fall
kunna stallas under tvingsforvaltning eller exproprieras, d fastigheten inle
vardas pa tillfredsstillande sdtt. Den utredning som foreligger i lagstift-
ningsirendet synes ge klart belidgg for att de nuvarande mojligheterna till
ingripande vid sddan vanvard stundom #r otillrickliga och dérfér behover
kompletteras. Langtgdende ingrepp i dganderdtten torde hir fa godtagas
med hinsyn till de viktiga allmidnna intressen som berdrs. Mot denna bak-
grund har lagradet ej funnit anledning till erinran mot att méjlighet 6ppnas
till tvangsférvaltning eller expropriation vid vanvard av bostadsfastighet.

Justitierddet Riben:

Den juridiska konstruktionen av forvaltarskapet i det remitterade for-
slaget till tvingsfoérvaltningslag r enligt min mening mindre tillfredstallan-
de. Sarskilt synes mig gransdragningen mellan forvaltarens och fastighels-
dgarens befogenheter brista i klarhet och konsekvens. Delvis sammanhinger
detta med att forvaltningen i princip skall besta oberoende av att fastigheten
byter dgare. Det sagda ma belysas med nigra exempel.

Enligt 4 § talar och svarar foérvaltaren i dgarens stille i fradgor som ror
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fastigheten och dess forvaltning. Hari ligger, sdsom ocksa papekas i remiss-
protokollet, att forvaltaren i princip dr behorig att foretrdda dgaren exem-
pelvis i mil om béttre ritt till fastigheten. Man kan fraga sig vad detta inne-
bér i det fall att den dgare, vars féorsummelse féranlett tvangsforvaltningen,
overlater fastigheten och att tvist mellan kontrahenterna uppkommer om
giltighelen av Overlatelsen. Vilkendera parten skall forvaltaren foretrida?
Visserligen kan férvaltaren i ett dylikt fall utnyttja sin méjlighet enligt 5 §
forsta stycket att 6verlimna at “fastighetséigaren” att handha saddan angeli-
genhet som saknar betydelse fér dndamélet med férvaltningen, och i remiss-
protokollet rekommenderas ocksa denna utvig betridffande bl. a. sddana
fragor som nu berérts. Den principiella oklarheten kvarstar dock.

Inteckning i fastighet som star under férvaltning kan enligt forslaget
meddelas dels pi begéiran av fastighetsigaren med forvaltarens samtycke
(5 § andra stycket) och dels, under vissa férutsittningar, pa begiran av
forvaltaren med hyresndmndens tillstdnd (4 och 6 §§). Det torde f& for-
utsittas att forvaltaren i det senare fallet skall limna inteckningsmedgi-
vande enligt 1 § inteckningsférordningen (jfr 22:1 forslaget till jordabalk)
sasom stillforetridare for fastighetsdgaren - den aktuelle fastighetsiga-
ren, namneligen angiven -— och att denne alltsd maste ha lagfart pa fastig-
heten. Skulle fastighetsigaren inte ha sokt lagfart, kan man mahinda anla-
ga att forvaltaren, trots avsaknad av sédrskilt lagstéd, kan erhilla hand-
rackning for utfiende av fastighetsiigarens fangeshandlingar och dirige-
nom f& mojlighet att soka lagfart for hans rikning. Det forefaller emeller-
tid egendomligt, att behorighet att ldmna inteckningsmedgivande betriffan-
de viss fastighet skall kunna tillkomma bade fastighetséigaren personligen
och férvaltaren sasom legal stdllféretridare fér honom.

Vad som nyss sagts om ritt for forvaltaren att utfi fangeshandlingar fran
fastighetsigaren leder tanken 6ver ill den i nigra remissyttranden berérda
frdgan, om forvaltaren skall kunna begiira att fastighetsiigaren utlimnar
eventuellt forefintliga obelinade inteckningar. Departementschefen har inte
direkt uttalat sig i frigan. Han har emellertid tagit avstand fran tanken pa
ett forbud for fastighetsdgaren att belana fastigheten, och vad som anféres
i detta samanhang tyder nirmast pa att det inte ar avsett att forvaltaren
skall kunna begira att utfa obelanade inteckningar. Det vill synes som om i
sa fall en fastighetsiigare infor en hotande tvangsfoérvaltning litt kan genom
uttagande av inteckningar omintetgéra den blivande forvaltarens méjlighet
att skaffa medel till en upprustning av fastigheten.

Enligt 11 § fir medel som férvaltaren har om hand ej tagas i mat for fas-
tighetsdgarens skulder. Denna bestimmelse -— som ér en nyhet i férhallande
till departementspromemorian — synes kunna leda till egendomliga konse-
kvenser. Till fastighetsdgarens skulder hor dven skulder pi grund av for-
bindelser som férvaltaren ingar; foér dessa blir ndmligen enligt forslaget
fastighetséigaren personligen ansvarig. Till f6ljd av regeln om utmitnings-
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frihet riskerar fastighetsagaren att sjilv fa betala sidana skulder aven om
forvaltaren skulle kunna betala dem med medel som han har om hand. Om
forvaltaren finner limpligare att reservera dessa medel for kommande behov
in att anvianda dem till betalning av skulderna, kan féljden visserligen bli
att fastigheten utmites och forsiljes exekutivt, men forvaltningen bestar
utan hinder dirav och forvaltaren behaller dispositionen 6ver de innehavda
medlen. Den handlingsfrihet férvaltaren salunda har synes innebéra en viss
risk for att fastighetsdgarens legilima intressen kan asidosattas.

Forhallandet mellan tvangsforvaltningen och fastighetséigarens borgeni-
rer rymmer Atskilliga problem. Utmétningsférbudet i 11 § har redan be-
rorts, narmast med tanke pa dess konsekvenser for fastighetsigaren. Har
skall ytterligare blott i korthet beroras verkan av fastighetsiigarens konkurs.
Enligt departementspromemorian skulle konkursen medféra, att férord-
nandet om forvaltning f6rfoll. Enligt det remitterade forslaget skall daremot
forvaltningen i princip besta oberoende av konkursen. Betriffande de pro-
blem som déirvid kan uppkomma hénvisar departementschefen till den fore-
slagna befogenheten fér hyresnimnden att meddela sirskilda foreskrifter
for férvaltningen. Genom sadana foreskrifter kan enligt departementsche-
fen borgenirernas intressen tillgodses i skiillig man. I sak finns kanske inte sa
mycket att invinda mot en dylik skilighetsavvigning mellan hyresgésters
och borgeniirers intressen. Man bor dock inte blunda fér att den innebér ett
avsteg fran gillande konkursregler och kan medfora att behéllen avkastning
av fastigheten, som forvaltaren har om hand, helt eller delvis blir odtkomlig
dven for borgenirer med formansratt enligt 17:4 HB. Det synes mindre
tilifredsstallande att en principiellt sa viktig fradga inte regleras genom
uttryckliga laghestammelser.

Enligt min uppfattning bor lagreglerna om forvaltarskapet limpligen helt
utformas med sikte pa att férvaltaren skall varastéllforetridare forden dgare
av fastigheten, vars forsummelser féranleder tvangsfoérvaltningen. I och med
att fastigheten overgar till ny dgare — jag bortser har fran familjerittsliga
och liknande foérviarv — skall alltsa férvaltningen upphora. Si linge for-
valtningen bestar skall emellertid férvaltaren foretrdda dgaren i alla ange-
ligenheter som ror fastigheten, sivil mot tredje man som infor olika myn-
digheter. Detta utesluter inte att férvaltaren fér vidtagande av vissa atgér-
der bor vara beroende av fastighetsdgarens samtycke eller hyresnidmndens
tillstind. Forvaltaren bdr salunda inte f& Overlata fastigheten utan éga-
rens samtycke. Samma inskrankning bor gilla for uttagande av inteckning i
fastigheten eller upptagande av lan for forvaltningen, dock att i fall som av-
ses i 6 § av det remitterade forslaget samtycket bér kunna ersittas av hyres-
namndens tillstdnd. Sjilvfallet skall det inte mdéta nagot hinder for forval-
taren att, om han finner det ldmpligt, anlita fastighetsigaren for forvalt-
ningsuppgifter av olika slag. I den man si sker kommer det emellertid
inte att betyda, atl dessa angeldgenheter undantages fran forvallningen, utan
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dgaren kommer att handla pa férvaltarens uppdrag och eventuellt med hans
fullmakt. Att forvaltaren kan krava att av dgaren utfa alla slags hand-
lingar av betydelse for forvaltningen, déiribland obeldnade inteckningar, ar
utan vidare klart. Sarskilda bestimmelser bor eventuellt meddelas om ratt
for fastighetsigaren att under nirmare angivna foérutsittningar komma i
adtnjutande av avkastning fran fastigheten eller genom beldning utnyttja
eget kapital som 4r nedlagt i denna (jfr 5 § andra stycket i det remitterade
forslaget samt uttalanden av departementschefen under 11 §).

Aven med den utformning av férvaltarskapet som nu skisserats torde det
for vinnande av syftet med forvaltningen vara ndédvindigt, att medel som
férvaltaren har om hand 4r skyddade mot utméiining fér fastighetsigarens
skulder. Utmatningsféorbudet bor dock inte galla skuld fér vilken fastighe-
ten pa grund av inteckning eller eljest sérskilt héaftar eller som grundar sig
pa forbindelse ingangen for fastighetens férvaltning. Om férbindelsen
ingétts av férvaltaren eller — fére tvangsforvaltningens anordnande — av
fastighetséigaren bor dirvid inte géra nigon skillnad. Vilka regler som bér
galla i fraga om inverkan pa tvingsforvaltningen av sjilva fastighetens ul-
mitning eller av fastighetsigarens konkurs blir delvis beroende av i vilken
utstrickning man anser hyresgisternas intressen fértjina att tillgodoses
framfér borgenirernas. Att ingd pa de olika problem som hir méter skulle
fora for langt. Av vad som foérut anférts foljer att fastighetens forsiljning,
pa exekutiv auktion eller under hand, alltid skall medféra forvaltningens
upphoérande.

Savitt jag forstar skulle en omarbetning av det remitterade forslaget efter
de nu angivna riktlinjerna inte férsémra mdéjlighelerna att hivda hyres-
gasternas och samhaillets intressen mot en férsumlig fastighetsigare. Att
forvaltaren blir behorig alt foretridda fastighetsdgaren i allt som har med
fastighetens forvalining att géra innebdr allmént sett en forstarkning av
hans stidllning. Av sirskild betydelse dr att fastighetsigaren inte kommer
att ha mdjlighet att utan medverkan av forvaltaren belana uttagna inteck-
ningar. Kravet pa férvaltarens medverkan fven till dverlatelse av faslig-
heten bor innefatta tillracklig garanti for att Overlatelse endast sker till
nigon som har vilja och férmaga att skoéta fastigheten pa ett tillfredsstiillan-
de siatt. Om férvaltaren innehar medel, avsedda for underhall eller upprust-
ning av fastigheten, kan han uppstilla sadana villkor fér 6verlatelsen att
den avsedda anvindningen tryggas.

Det enda som vid en omarbetning av foérslaget i har foérordad riktning
mojligen skulle kunna i ndgon avseviard man férsémra betingelserna for en
effektiv forvalining synes vara férvaltningens automatiska upphérande vid
exekutiv auktion. Risken skulle nirmast vara att fastighetsdgaren ”arrange-
rade” det exekutiva férfarandet och ldt nigon bulvan inropa fastigheten.
Det kan ocksi vara en olidgenhet att forvaltaren inte far tillfille att full-
félja en paborjad upprustning av fastigheten. Betinkligheter i dessa hin-
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scenden synes dock knappast bora vara avgorande. Att férordnande om
tvangsforvaltning far forfalla vid exekutiv auktion ér inte bara en konse-
kvens av den juridiska konstruktion av foérvaltarskapet som har férordas
utan torde ocksd vara sakligt vdl motiverat med héinsyn till borgenérernas
intresse.

Om det anses angeliget att lata tvangsfoérvaltning besta oberoende av att
fastigheten byter dgare — genom frivillig dverlatelse eller exekutiv forsalj-
ning — finns det enligt min mening anledning att pa nytt 6verviga de under
remissbehandlingen framférda uppslagen att ge den tvangsforvaltade fas-
ligheten karaktar av juridisk person eller pa annat sitt begriansa fastighets-
dgarens ansvar for férvaltarens forbindelser till vad som kan utfas ur fas-
tigheten.

Under hinvisning till det anférda vill jag hemstélla, att det remitterade
forslagel till tvangsforvaltningslag, innan det ldgges till grund for lagstift-
ning, omarbelas i enlighet med nagot av de angivna alternativen, i forsta
hand det som jag nirmare utvecklat och som innebér att tvangsférvaltningen
skall bestd endast si linge fastigheten tillhér den mot vilken ingripandet
riktades. Om sa sker, torde de 6vriga lagforslagen tills vidare béra vila, sa
alt de kan behandlas av riksdagen samtidigl med den omarbetade tvangsfor-
valtningslagen. Med hénsyn till att lagstiftningen mojligen anses bradskande
vill jag dock framhalla, att de brister som enligt min mening vidlader for-
slaget lill tvangsforvaltningslag huvudsakligen ligger pa det teoretiska pla-
ncl och formodligen mera sillan skulle ge upphov till svarigheter i prakti-
ken, i varje fall om forslaget undergar de dndringar som lagradet eller dess
majoritet anger i uttalanden hir nedan. Da jag bitrdder dessa uttalanden,
sker det med den reservation som féljer av vad jag ovan anfort rérande den
juridiska konstruktionen av férvaltarskapet och under férutsittning att min
hemstédllan om omarbetning i enlighet dirmed av det foreliggande lagfor-
slaget inte vinner bifall.

Slutligen vill jag framhalla, att starka skél enligt min mening talar fér att
i lagen om tvangsférvalining upptaga en bestimmelse om rétt f6r fastighets-
dgaren atl pafordra inlésen av faslighet som stéllts under tvangsférvaltning.
Redan det forhallandet att radigheten 6ver fastigheten frantages dgaren for
obestdmd tid — nagon begrinsning i méjligheten att genom upprepade for-
ordnanden forlinga tiden for forvaltningen féreslas inte — skulle kunna
utgora anledning att ge honom sadan rétt. Det dr dock det s. k. vidgade for-
valtarskapet — vilket innebér att férvaltaren skall kunna féretaga en ge-
nomgripande upprustning av fastigheten och f6r detta indamaél inteckna
fastigheten och taga upp 1an - som framst motiverar att 4garen skall kun-
na begira inloésen. Kravet pa hyresnimndens tillstind bor visserligen vara
en garanti for att endast ekonomiskt férsvarliga atgirder kommer till ut-
férande, men risken for felbeddmningar kan aldrig uteslutas. Savitt jag
kan finna bor fastighetsiigaren inte vara skyldig att passivt acceptera att
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forbindelser, for vilka han blir ansvarig inte bara med fastigheten utan ock-
s& med sin 6vriga egendom, ingéas for att finansiera atgérder vilkas lonsam-
het han anser tvivelaktig. Aven oavsett 16nsamheten kan han ha goda skél
for att vilja dra sig undan ett foretag, som skulle 4draga honom personlig
ansvarighet fér forbindelser till belopp, som kanske fér hans férhillanden
ar mycket stora. Vill han noja sig med att fi ut det virde fastigheten i sitt
omoderna eller nedgangna skick kan anses ha, bor detta std honom fritt. Det
ligger narmast till hands att lata 16sningsskyldigheten dvila kommunen, som
har allmint ansvar fér hilsovard och bostadsférsorjning.

Vad jag anfort om skélen for att ge fastighetsiigaren ritt att pafordra in-
l6sen tar nirmast sikte pa det remitterade forslaget. Det géller emellertid i
lika hog grad om forvaltarskapet far den dndrade juridiska innebérd som
jag i forsta hand férordat. Skulle forslaget till lag om tvangsfoérvaltning om-
arbetas dirhiin, att fastighetsigaren inte med annan egendom é#n fastighe-
ten blir ansvarig for forbindelser som férvaltaren ingar, forsvagas i nigon
méan motiven for att 4garen skall kunna pafordra inldsen, men 6vervigande
skil synes mig tala for att likvdl ge honom ritt dirtill, om forvaltaren vill
utféra mera omfattande arbeten och for detta Andamal beldna fastigheten.

Regeringsradet Hjern:

Det ir tydligt, att de medel som f. n. stir myndigheterna till buds for att
i hiandelse av vanvard eller bristande skétsel undanrdja oldgenheterna inte
i alla ligen ér tillriackliga. Foéreligganden om rittelse kan dverklagas enbart
i syfte att férhala angeligna atgirders vidtagande, och stora mdjligheter
finns att 4ven pa andra sidtt kringgd beslut som myndigheterna fattat.
Stundom #r det for fastighetsdgarna betydligt mindre betungande att betala
de viten som efter atskilliga ar doms ut dn att bekosta de underhdllsarbeten
som man vill tvinga dem att utfora.

Mot denna bakgrund ér det naturligt att man velat utrusta myndigheterna
med mera effektiva metoder att ingripa i flagranta fall av vanvard. Eftersom
det enligt nuvarande ordning ir hilsovardsmyndigheterna — hélsovirds-
namnder och ldnsstyrelser — som framst har ansvaret for de frigor det hir
géller, kan man tycka, alt det borde varit nigot av dessa organ som utrustats
med den foreslagna befogenheten att stilla en vanvardad fastighet under
ivangsforvaltning. Denna form av ingripande kan ju sdgas ligga i foriing-
ningen av de mojligheter {ill tvangsatgirder som hilsovirdsstadgan erbju-
der, och mest foljdriktigt hade darfor varit att genom en pabyggnad i civil-
lags form komplettera hilsovardslagstiftningen med de nya reglerna om
tvangsférvaltning. Som jag i det féljande kommer att utveckla anser jag
lansstyrelserna vara vil skickade alt besluta om sddan forvalining. Det fal-
ler sig naturligt att i ett dylikt system hélsovirdsnidmnderna vid sidan av de
enskilda individer som bor i de vanvardade fastigheterna far stillningen som
sdkande.
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De synpunkter som nu anlagts viger naturligtvis mindre tungt om de
endasl betraktas som motiv fér en 16sning som blott i formellt avseende
skiljer sig fran den som det remitterade forslaget innehéller. En uppbygg-
nad av lagstiftningen efter det monster som i det foregiende skisserats syf-
tar emellertid framst till att skapa ett mera effektivt instrument fér det all-
manna att ingripa mot vanvard och misskoétsel av bostadsfastigheter.

Med hinsyn 4ven till att det inte klart framgar, vilket syfte den foreslagna
lagstiftningen om tvangsforvaltning i forsta hand tjanar, under vilka forut-
sattningar tvangsforvaltning far ske och vilka befogenheter férvaltaren far
framstar systemet med tvangsférvaltning som sa komplicerat och tungrott
att det dr fara virt att det inte kan foras ut i praktiken. Foér mig ter det sig
som givet att lagstiftningen framst skall tillgodose de boendes intressen. Att
dven det allminna har ett intresse av att det kapitalvirde en fastighet re-
presenterar inte spolieras, dr visserligen beaktansvirt, men detta intresse
torde fa tillvartagas pa andra vigar, t. ex. genom expropriation. Understry-
kandet av de boendes férgrundsstillning innebdr, att tvingsférvaltning inte
annat an i undantagsfall bor fa leda till att de som bor i en tvangsférvaltad
fastighet nodgas flytta ifrAn denna, t. ex. av kostnadsskil, darfér att en
upprusining blivit sa dyr att de inte kan betala de héjda hyrorna. Till frAgan
om foérutsittningarna for tvangsforvaltning och de uppgifter denna palagger
forvaltaren aterkommer jag i det f6ljande (se 1 resp. 3 § forslaget till lag om
tvangsforvaltning av bostadsfastighet).

Enligt vad av remissprotokollet framgéar riktar sig den foreslagna lagstift-
ningen framst mot en liten grupp illojala fastighetséigare. Det bér emellertid
inte férddljas, att det finns fastighetsidgare, vilkas fastigheter rakat i van-
vard av den anledningen att fastighetsdgarna, t. ex. som en f6ljd av hyres-
regleringen, helt enkelt saknal medel att underhalla fastigheterna. Man mas-
te ha klart for sig att i dessa fall det inte heller f6r forvaltaren finns stora
mdjligheter att dstadkomma forbétiring, sdvida han inte kan erhéalla lan
{6r en radikal upprustning av fastigheten. Detta kommer emellertid att leda
till den nyss patalade konsekvensen att hyresgiisterna kanske inte lingre kan
bo kvar i fastigheten och att fastighetsigaren finner sig som #gare till en
fastighet av helt annat slag 4n den som stilldes under tvangsférvaltning.
Det synes rimligt, att han i en sadan situation skall dga pafordra att fastig-
heten inloses av kommunen.

Endast med en annan uppliggning av reglerna om formerna for en fastig-
hets stdllande under tvangsfoérvaltning, ett klarare markerande av férutsatt-
ningarna for sadan forvaltning och ett tydligt angivande av hur férvaltaren
skall g tillviga vid utévande av sitt uppdrag torde en lagstiftning om tvings-
{orvaltning av bostadsfastighet kunna godtagas. Att som en yttersta atgird
dven expropriation skall fa tillgripas, torde ej moéta nagra betidnkligheter
savida forutsidtiningarna fér expropriation begransas till faktiskt forelig-
gande grov vanvard. Det mi i detta sammanhang erinras att d& expropria-
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tionsutredningen pa sin tid foreslog att expropriation skulle kunna ske pa
grund av “forvintad grov vanvard”, forfarandet med tvingsforvalining 6ver
huvud taget inte var med i bilden. D4 man nu féreslar tvingsforvaltning som
en alternativ 16sning, har fragan om ”férvintad vanvird” som expropria-
tionsgrund kommit i ett delvis nytt lige. Detta synes man ha forbisett.

Fragor rérande ivangsférvaltning skall enligt det remitlerade forslaget i
forsta hand provas av hyresndmnd. Detta har av departementschefen motive-
rats med att provningen framst torde komma att avse sddana hyres- och
fastighetstekniska fragor som hyresnimnderna ar specielll lampade att
handliagga. Det framhalles dven, att tvangsforvaltning ar ett s& allvarligt
ingripande att beslut ddrom bér fattas efter en provning i domstolsméssiga
former och med moéjlighet till 6verprévning av allmin domstol.

Gentemot pastdendet att prévningen framsi kommer att avse hyres- och
fastighetstekniska fragor ma invindas att enligt vad av remissprotokollet
framgar tvangsforvaltning tdnkes skola komma till anvindning i ett lage,
da de sanitidra forhallandena i en fastighet 4r sa undermaliga atf ingripande
maste ske till skydd fér dem som bor i fastigheten. Tanken ar vidare att in-
gripande i allmdnhet skall ske forst sedan man forsokt ait i annan ordning
komma till ridtta med forhallandena. Detta kommer att innebira, att en
hilsovardsndmnd i de allra flesta fall tidigare varit inkopplad pa dessa fra-
gor och #@ven vidtagit olika slags atgarder utan att tillfredsstillande resultat
uppnatts. Tvangsforvaltning utgdr i sjalva verket en fortsittning av det for-
farande som inletts hos hilsovardsnamnden, en metod att ge mera eftertryck
at de strivanden hilsovardsmyndigheterna ar satta att tillgodose. Fraga om
lvingsforvalining skall tillgripas torde komma att bedémas pa grundval av
i stort sett samma material som det vilket legat till grund fér hilsovards-
namndens ingripanden, och den dr diarfor avgjort mera en friaga som skall
provas ur sanitdra synpunkter &n ur fastighetstekniska.

Tillsynen 6ver hilsovarden i lanet ankommer enligt hilsovardsstadgan pa
lansstyrelsen (3 §). Linsstyrelsen ar dven besvarsinstans i mal angfende
talan mot hilsovardsndmnds beslut. Denna typ av mél ir ganska talriki
{féorekommande. Det kan darfor sigas, att linsstyrelsen har stor erfarenhet
av de fragor det hir giller. Lansstyrelsen ar ocksa utrustad med erforderliga
resurser pa omradet, eftersom linsstyrelsen har linslikarorganisationen att
tiliga som sakkunnig vad anga fragor om hélsovard.

Det bor dven papekas att lansstyrelsen enligt byggnadslagen (7 §) har att
Ova tillsvn Over byggnadsvisendet i ldnel och att ldnsstyrelsen dirvid kan
anlita lansarkitekien och dennes medhjéilpare. Lansstyrelsen idr siledes inga-
lunda obekant med fragor som kan sigas vara av fastighetsteknisk natur
och som star de hyrestekniska néra.

Betrdffande tillsyn av ekonomisk forvaltning fortjdnar ndmnas att inte
heller en sadan uppgifi framstar som direkt frimmande fér lansstyrelsen. I
detta sammanhang ma endast pekas pa den tillsyn som lansstyrelsen har att
utova over stiftelser enligt 1929 ars lag i detta amne.
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Det kan mot bakgrunden av vad nu anforts hivdas att linsstyrelsen myc-
ket val skulle lampa sig for uppgiften att besluta om tvangsférvaltning och
att 6va tillsyn 6ver sddan forvaltning. Férfarandet skulle med en siddan ord-
ning ocksa bli mindre tungrott och antagligen dven snabbare. Beslut om
tvangsforvaltning ar inte mera ingripande 4n manga andra beslut som lans-
styrelsen fattar (jfr de administrativa frihetsberévandena). Det finns dar-
for knappast anledning att fér dessa beslut uppstilla sirskilda krav ”pa
provning i domstolsméissiga former”. Kravet forsvagas ytterligare av att just
i dessa dagar framlagts forslag till en reformerad forvaltningsrittskipning,
som bl. a. syftar till en véasentlig forstirkning av linsstyrelserna som ratts-
instans och till en reglering av fullféljden till stor &verensstimmelse med
vad som giller inom det allmidnna domstolsviasendet.

Det ma slutligen anmérkas att direst hyresndmnden i enlighet med det
remitterade forslaget far stdllningen som beslutande organ i de fragor det
hiar giller risk finns for att utgdngen av mal hos hyresnidmnden kan komma
i konflikt med utgingen av mal rérande samma sak hos hélsovardsndmnd
och ldnsstyrelse. Det 4r uppenbart, att man inte riktigt satt sig in i vilka
konsekvenser det kan leda till med tva parallella instansordningar for delvis
samma sak.

Enligt min mening bor saledes ldnsstyrelsen i stillet for hyresnimnden
vara det organ som beslutar om tvingsférvaltning och som utdvar tillsynen
over forvaltningen. Over liansstyrelsens beslut bor talan i vanlig ordning fa
foras genom besvir hos Kungl. Maj:t eller — vid en reformerad forvalt-
ningsrittskipning — hos kammarritten. Provningen torde i sista instans
béra ankomma pé regeringsritten.

I lagtekniskt hinseende innebér forslaget att ordet hyresnidmnd i forekom-
mande fall uthytes mot ordet linsstyrelsen. Nagon besvirsbestimmelse er-
fordras ej, inte heller nigra allminna regler om férfarandet.

Forslaget till lag om éndring i expropriationslagen

Justitieraden Riben, Bergsten och Gyllensvdrd:

Syftet med den aktuella lagstiftningen 4r att skapa béttre bostadssociala
forhallanden for hyresgéister 1 vanvardade fastigheter. I enlighet hdrmed har
lagen om tvangsforvalining foreslagits bli tillimplig endast pa fastigheter
med hus, som innehaller atminstone nagon uthyrd bostadsldgenhet. Avsikien
synes ha varit att en liknande forutsidttning skall gélla ocksa i fraga om den
foreslagna regeln om expropriationsritt, 4ven om detta inte direkt utsagts
i lagregeln. Vissa uttalanden i remissprotokollet tyder pa att departements-
chefen utgatt fran att expropriation skall ifrigakomma bara nir uthyrning
forekommer. En sddan begrinsning av expropriationsritten synes ocksi vil-
motiverad, och den 4r av sddan vikt att den bor komma till uttryck i lag-

7 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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texten. Fragan i vad man en mera langtgiende ritt till expropriation av van-
vardade fastigheter skall inféras bor ej overvidgas forrdn i samband med
den allminna 6versynen av expropriationslagstiftningen. Vi vill med anled-
ning hirav férorda, att i punkten 19 i 1 § uttryckligen anges att fraga skall
vara om byggnad, som genom uthyrning anvindes for bostadsindamal. Detta
villkor bér emellertid begrinsas pad samma sitt som skett i det remitterade
forslaget savitt galler det dar férekommande villkoret angaende byggna-
dens anvdndning. Det bor alltsd inte fordras mer 4n att byggnaden till va-
sentlig del utnyttjas som bostad f6r hyresgist. Rent tillfdlliga forhallanden
vid tiden for provningen av en expropriationsansékan synes inte boéra till-
maétas nagon betydelse. Den omstindigheten att nagon hyresgist just d& inte
finns bor t. ex. ej hindra expropriation, om det i vanliga fall férekommer att
bostadsligenhet ar uthyrd.

Uttrycket vanhédvd anvindes i allménhet bara i friga om jord, nigon ging
ocksa betriaffande byggnad eller annan anliggning som utnyttjas for jord-
bruksdrift. Niar det giller annan byggnad star det inte i 6verensstdmmelse
med vanligt sprakbruk alt tala om vanhivd. I stdllet synes hir uttrycket
vanvard béra komma till anvindning.

Vi foreslar, att den i 1 § foreslagna nya punkten far féljande avfattning:
”19. for att vid foreliggande eller befarad grov vanvard av byggnad, som till
viasentlig del genom uthyrning anvindes fér bostadsdndamal, foérsitta eller
halla byggnaden i tillfredsstillande skick.”

Rubriken nirmast fore 114 § synes ldmpligen kunna éndras till ”16. Sar-
skilda bestdmmelser om expropriation vid vanvard av bostadsbebyggelse.”

Regeringsradet Hjern:

Jag ansluter mig till vad lagradets 6vriga ledamoéter anfort utom i ett av-
seende. Da i 1 § upptagits att dven befarad grov vanhivd skall kunna féran-
leda expropriation, har som enda exempel angivits att detta kan vara fallet,
da en fastighet som star under tvangsforvaltning inte anses kunna aterlam-
nas till fastighetsigaren, eftersom fastigheten i sa fall pa nytt skulle ridka
i vanhivd. Exemplet ar svart att taga pa allvar. Bortsett fran svarigheten,
for att inte sdga omojligheten av att pa féorhand antaga att vanvarden far en
sadan intensitet att den kan betecknas som grov far nidmligen {6rutsittas
att efter en period av tvangsférvaltning dgaren i forisiattningen tar sig billre
i akt infor risken att fastigheten &nyo stilles under {vangsférvaltning, dérest
han — utan att detta behdver vara grovt — vésentligen brister i virden eller
skotseln av fastigheten. Skulle mot férmodan ett sidant antagande kunna
goras, ar det troligt, att man med stérre fog kunde befara grov vanvard redan
vid den tidpunkt, da fragan om fastighetens stillande under tvangsférvalt-
ning blev aktuell. P4 grund hirav och da det maste méta nistan odverstig-
liga svarigheter att &ven i andra situationer med nimnvard grad av tillfor-
litlighet gora sannolikt atl en fastighet kommer att utsittas for sa grov van-
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vird att man inte genom andra atgirder sdsom foreligganden enligt hal-
sovardsstadgan eller tillgripande av tvangsférvaltning kan i tid hindra ut-
vecklingen, féreslir jag att ur bestimmelsen far utgd vad déri féreskrives
om befarad grov vanhévd.

Forslaget till lag om tvangsforvalining av bostadsfastighet

1§
Justitierdden Riben, Bergsten och Gyllensvird:

Det synes ldmpligt att redan i férevarande paragraf ange vem som hos
hyresndmnden kan gora ansokan om fastighets stiallande under forvaltning,
jfr 14 § forsta punkten i det remitterade férslaget. Till paragrafen bor alltsa
fogas bestimmelse, att ans6kan kan goras av hialsovirdsndmnden, linssty-
relsen, riksorganisation av hyresgéster eller férening, som #r ansluten till
sadan riksorganisation och inom vars verksamhetsomrade fastigheten ar be-
ligen.

Enligt andra stycket skall vad som i lagen siigs om #gare av fastighet ha
motsvarande tillimpning pa den som #ger eller med nyttjanderitt innehar
bostadshus pa annans mark. En mera detaljerad och klarldggande reglering
av hithérande fragor synes erforderlig.

Det torde till en bérjan vara lampligt att sdrskilt reglera det fallet, att bo-
stadshuset tillh6ér innehavare av inskriven tomtratt. Betrdffande detta fall
bér stadgas, att vad som i lagen siags om fastighet skall dga motsvarande
tilldimpning pa tomtratten.

Nir det galler bostadshus som eljest tillhér annan én dgaren av marken
ar det tydligt, att vissa bestimmelser i lagen, exempelvis de som avser in-
teckning i fastighet, saknar aktualitet. I friga om sadant bostadshus bér
darfor ges den regeln, att lagen géller i tillampliga delar.

Om bostadsfastighet innehas av annan én égaren, t. ex. pa grund av fére-
skrift i testamente, och innehavaren lyfter fastighetens avkastning med skyl-
dighet att ombesorja skotsel och underhall, 4r det naturligt att beslutet om
tvangsforvaltning far rikta sig mot honom. Men att, sasom skett i forsiaget,
generellt likstalla nyttjanderdttshavare med fastighetségare kan inte girna
komma i fraga. Nagon uttémmande regel i &mnet torde ej kunna uppstillas,
utan fragan far bedomas fran fall till fall med ledning av den innebérd som
nyltjanderatten har. Forslagsvis kan stadgas, att siasom édgare av fastighet
anses, nir omstandigheterna foranleder det, annan som innehar fastigheten.
Hyresndmnden har att taga stéllning till frigan redan i inledningsskedet, d&
det géller att avgora med vem ansékningen om tvangsfoérvaltning skall kom-
municeras.

Bestdmmelsen i andra stycket, omarbetad i enlighet med vad nu férordats,
kan ldmpligen brytas ut till en sirskild paragraf, som upptages efter 1 §.

7+ Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133
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Regeringsradet Hjern:

Eftersom en fastighets stdllande under tvangsférvaltning ar en f6r den
enskilde fastighetsigaren djupt ingripande atgard bor av lagtexten klart
framga under vilka férutsittningar sadant ingripande far ske. Forutsitt-
ningarna bor ocksa beskrivas pa ett sddant sétt att nigon tvekan ej uppstér
i friga om avgrdnsningen mot férutsitiningarna fér ingripande genom ex-
propriation.

Det synes enligt min mening angeldget att det i forsta hand fastslds att
fraga skall vara om verklig vanvard for att tvangsfoérvaltning skall f4 tillgri-
pas. Med vanvard menar jag att fastighetens skick skall vara bristfalligt.
Aven om direkt vanvard inte dr for handen, bor eftersatt skoétsel av fastig-
heten — det brister t. ex. i fraga om tillférseln av vatten eller virme — ut-
gora grund fér ingripande. Déremot boér inte vanvirden eller den bristande
skotseln kunna tillriknas fastighetsigaren som en férsummelse f{Or att
tvingsférvalining skall fa ske. Det bor ricka med att fastigheten objektivt
sett ar vanvardad eller vanskott. Hartill kommer att dessa kriterier skall
ha natt en viss grad av intensitet och varaktighet. Liampligen torde detta for-
haliande kunna uttryckas pa sa satt att de som bor i fastigheten rimligen
inte bor atndjas med situationen. Av en dylik formulering framgar att den
omstindigheten alt hyresgésterna sjdlva godtar forhallandena inte bor ut-
gbra hinder for tvangsforvaltning. Avgransningen mot tillimpningsomradet
for expropriation ernas genom att krav ej uppstilles pa att vanvérden skall
vara grov.

Tydligen avses enligt det remilterade forslaget att tvangsférvaltning i all-
minhet ej far komma till anvindning om inte andra atgirder — t. ex. ingri-
pande av hilsovardsndmnden — forst provats for att komma till ritta med
missférhallandena. Detta bor klart framga av lagltexien. Kravet innebar dock
inte att alla andra mojligheter skall vara utiomda, innan tvaingsférvaltning
far komma i fraga, eller att man skall beh6va avvakta att t. ex. en hélso-
vardsnamnds foreligganden provats i hogsta instans. Mot fastighetsagare
som genom forhalning eller genom andra mandvrer sdker undandraga sig
sina forplikielser, bor tvangsforvaltning kunna séttas in pa ett relativt tidigt
stadium. 1 vissa ldgen, t. ex. da det giller brister i den 16pande skotseln,
kan det vara motiverat att tvangsforvaltning far sdttas i verket dven utan
att atgirder i annan ordning forst vidtagits. Detta bor sarskilt markeras
i lagtexten.

Det synes limpligt att redan i férevarande paragraf anges vilka som skall
ha ratt ansoka om tvangsférvaltning. Det dr svart att forstd att den kategori,
som man tycker ligger ndrmast till hands att fa taga initiativ i fragor av
detta slag, namligen de i fastigheten boende, uteslutits fran réitten att begira
tvangsforvalining, sarskilt som de far agera som sbkande hos héalsovards-
namnd rorande just samma forhallanden och déarmed &ven kan bli parter
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i den fortsalta processen i hilsovardsmalet hos lénsstyrelse och regerings-
riatt, Det kan inle vara riktigl, alt hyresgést som anser det pakallat med
tvangsforvalining skall behéva bli medlem av en hyresgisiférening for att
fa en aktion till stand. Jag foreslar darfor, ait hyresgést i férsia hand
niamns som den vilken far gbéra ansOkan om tvangsforvalining. Om detia
forslag godtages, saknas anledning att ge hyresgistforening initiativratt. In-
tet hindrar naturligivis alt en sadan forening far foretrdda en hyresgist
i mal om {véngsforvalining. Jamle hyresgést bor endast hilsovardsnidmnd
fa gora ansokan om tvangsforvallning.

Det dr av olika skil inte ldmpligt att ldnsstyrelsen ens i etl system med
hyresndmnd som beslutande organ far ta initialiv till tvangsforvalining, sir-
skill som lansstyrelsen i sa fall kan komma att inta partsstallning vid full-
f6ljd av malel hos de allmianna domslolarna; som det remitterade forslaget
ar utformat skall ndmligen, om hyresndmnd pa ansékan av lansstyrelsen
beslutat om lvangsforvaltning och fastighetsfgaren onskar klandra beslutet,
klandertalan vickas mot linssiyrelsen. Det mé erinras ait enligt 3 § hélso-
vardsstadgan del aligger lansstyrelsen att vaka Over den allmédnna hélso-
varden i ldnet och all, d& den erhaller kiinnedom om missfoérhallande i hal-
sovirdshinseende, tillse alt tjinliga atgérder vidtages till undanrdjande
diarav. Man boér darfér riakna med att ldnsstyrelsen i forckommande fall
uppmanar vederbdrande hélsovardsndmnd ati ingripa med de medel som
star hilsovardsndmnden till buds.

I férevarande paragraf bor dven upptagas att 6ver ansékan om tvangsfor-
valtning fastighetsdgaren bor beredas tillfdlle att yttra sig. Undantag bor
dock goras for de fall, att det kan antagas att fastighetsigaren héller sig
undan eller atl #ganderdlisforhallandena édr oklara och inte omedelbart kan
utredas.

Det maste forutses alt sérskilt nér det giller brister i den l6pande skot-
seln av fastigheten, t. ex. betriffande tillforseln av vatten och virme samt
i friaga om sophiamining, det stlundom kan vara av stor betydelse att ingri-
pande kan ske genast. Som i remissprotokollet foreslagits bor mojlighet dar-
for finnas att interimistiskt férordna om tvangsférvaltning. En bestam-
melse i dmnet bor upptagas redan i férevarande paragraf. Som foruisitt-
ning boér gilla att behovet av ingripande dr tringande och att sirskild be-
giran om interimistiskt beslut framstillts, i sjdlva ansdkningen om tvangs-
férvaltning eller separat. Det synes inte nddvindigt att fastighetségaren
beredes tillfille att yttra sig 6ver sadan begiran, dven om det dr onskvart.

Enligl det remitterade forslaget skall fastighet som fgs av staten eller av
kommun inte kunna stillas under tvéngsférvalining. Med kommun torde
har sasom eljest vanligen ar fallet avses borgerlig primarkommun. Det ar
att mirka att bestimmelsen tydligen ér avsedd att gélla dven i fall dd sadan
kommun #ger fastighet utanfér sitt omrade. Om en undantagsbestammelse
med sadan innebérd skall meddelas, torde det saknas anledning att inte gora
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den tilldimplig dven pa andra kommunala rittssubjekt, t. ex. landstingskom-
mun. Emellertid kan enligt min mening starkt ifrdgasittas, om tillrickliga
skal finnes for bestimmelsen, sarskilt som den inte utesluter att redan an-
ordnad tvangsforvaltning av en fastighet fortsitter dven efter det att staten
eller kommun férvarvat fastigheten. Mindre tilltalande ir att bestdmmelsen
leder till olika behandling av fastigheter som 4gs av kommunen direkt och
siddana som #gs av kommunalagt bolag. Tillfdlligheler eller i vart fall for-
hallanden, som i férevarande sammanhang 4r ovidkommande, torde hérige-
nom bli avgérande for frigan om tvangsférvaltningslagens tillimplighet. Om
en fastighet som &r i allmfin 4go i nagot fall utsatts fér sidan vanskotsel
som i och for sig kan féranleda ett ingripande, torde det med hinsyn till de
mdjligheter som finns att i annan ordning astadkomma rittelse i regel lik-
vél saknas forutsitiningar att stilla den under tvangsforvalining. Bestim-
melsen i fraga lir darfér komma att i slort sett sakna betydelse. Av nu an-
givna skil synes bestimmelsen bora utga.

Andra stycket bor, efter omarbeining i enlighet med vad lagridets 6vriga
ledamoter foreslagit, upptagas som en sidrskild paragraf efter 1 §.

I enlighet med vad som nu anforts féreslis att 1 § far foljande lydelse:

1 §. Befinnes fastighet till f6ljd av vanvard eller bristande skotsel vara i
sddant skick att de som bebor fastigheten rimligen icke bor Atndjas med
férhillandena och har atgirder i annan ordning vidtagits utan att rittelse
kommit till stind eller kan sidana atgérder icke utan olidgenhet avvaktas
far lidnsstyrelsen pa ansdkan av hyresgist i fastigheten eller hilsovards-
namnden stilla fastigheten under tvangsférvaltning enligt denna lag.

Over ansékan om tvangsforvaltning skall fastighetsdgaren beredas tillfille
att yttra sig. Detta giller dock ej, om det kan antagas att 4garen haller sig
undan eller om ej utan tidsutdrikt kan utrénas vem som ér 4gare.

Foreligger behov av omedelbart ingripande far ldnsstyrelsen pa begiran
forordna om tvangsférvalining intill dess lansstyrelsen meddelar slutligt be-
slut.

Justitieradet Gyllensvdrd:

Betrdffande fragan om fastighet som &gs av staten eller av kommun skall
kunna stidllas under tvingsférvaltning ansluter jag mig till vad regerings-
radet Hjern anfort.

2
Regeringsrdadet Hjern: §
Foreskriften i andra stycket torde bora 6verforas till 17 §.
3—6 §§
Justitieraden Riben, Bergsten och Gyllensvdrd:

En forutsittning for att férvaltaren skall kunna fullgéra de skyldigheter
som enligt 3 § i det remitterade forslaget avilar honom &4r att han har be-
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horighet att i olika hinseenden handla i fastighetsdgarens stille. Med hin-
syn hirtill synes naturligast att behorighetsfragan regleras, innan det i lagen
anges vilka édtgirder forvallaren har att vidtaga betriffande fastigheten for
att det med férvaltningen avsedda syftet skall vinnas. Det avsnitt av lagen
som forevarande paragrafer bildar bér foljaktligen inledas med bestimmel-
ser om forvaltarens ratt att foretrida fastighetsigaren och om dgarens moj-
ligheter att trots forvaltningen férfoga 6ver den formégenhetstillging som
fastigheten utgér.

Som huvudregel bér i enlighet med 4 § i forslaget anges att forvaltaren
foretrader dgaren i angelidgenheter som ror fastigheten och dess forvaltning.
Det kan vara ldmpligt att i detta sammanhang sirskilt ndmna att forvalta-
ren har ratt att uppbara hyror och andra 16pande intikter av fastigheten.
Diéremot synes det overflodigt att uttryckligen ange, att det i princip ar
forvaltaren som i mal rérande fastighelen har att i dgarens stille tala och
svara for fastigheten.

I 6verensstimmelse med det remitterade forslaget bor som férsta undan-
tag frin huvudregeln foreskrivas, att éverlalelse och dirmed jamforlig at-
gard inte faller inom forvaltarens behorighet. Agaren skall alltsd utan att
vara beroende av medgivande frin férvaltarens sida kunna avyttra sin
fasta egendom, och det far anses ligga i sakens natur att han da ocksi vid
exempelvis tvist med anledning av en &verlatelse har ritt att P4 egen hand
fora talan for fastigheten.

Enligt det remitterade forslaget kan férvaltaren ej utan fastighetsidgarens
medverkan upptaga lan mot sikerhet i fastigheten, om inte hyresnamnden
enligt 6 § ldmnar tillstand dartill. 1 fraga om sadan upprustning som be-
handlas i nimnda paragraf krivs emellertid enligt vad dér stadgas sarskilt
tillstdnd for att férvaltaren éver huvud taget skall ha ritt att upptaga lan.
Denna inskrinkning i férvaltarens behorighet bor gilla generellt. Det bér
salunda inte i nigot fall sta férvaltaren fritt att pa egen hand utfirda skuld-
térbindelser pa fastighetsigarens vignar. En regel med allmin begrinsning
av hans behérighet att upptaga ldn bér alltsa uppstillas, och den torde fa
anses inbegripa viixel- och borgensférbindelser men diremot inte vanliga
kreditavtal.

I fraga om fastighetsiigarens mojligheter att for egen riikning genom be-
laning utnyttja dgarhypotek som kan finnas innehaller det remitterade for-
slaget inga restriktioner. Detta har motiverats med att ett férbud skulle med-
fora tillampnings- och kontrollsvarigheter och att dgaren i vanliga fall inte
torde ha stérre mojligheter att utan foérvaltarens medverkan erhalla 1an mot
inteckningssékerhet. Enligt var mening skulle emellertid en féreskrift om
begransning av dgarens ritl att férfoga éver Agarhypotek vara av visst vir-
de. Savitt giller tidigare uttagna inteckningar, som &r helt obelanade och
darfor befinner sig i fastighetsdgarens besittning, kan det vara i hog grad
onskvirt att forvaltaren fir dem utlimnade till sig for att fastigheten skall
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av honom kunna utnyttjas som kreditobjeki. Ratt for férvaltaren att kriva
sadant utlamnande dr knappast férenlig med férslagets stindpunkt att dga-
ren skall vara rattsligen oférhindrad att fér egen rikning férfoga over in-
teckningarna. Ett féorbud mot sddant utnyttjande fran agarens sida skulle
bl. a. fa den effekien att forvaltaren kan fordra att inteckningarna éverlam-
nas till honom och att han, om en begiran dérom ej efterkommes, har moj-
lighet att hos éverexekutor utverka handrackning. Hartill kommer att efter
jordabalksreformens genomférande négra tillimpnings- och kontrollsvarig-
heter knappast torde kvarsta, om lagen uppstaller ett forbud for fastighets-
dgaren atl pa egen hand verkstélla pantrattsupplatelser savitt rér tvéngs-
forvaltad egendom. Enligt det nu foreliggande balkforslaget kommer det
att aligga den till vilken ett pantbrev 6verlimnas som pant att sjilv tillse
att den som vill gora pantrattsupplatelsen dr legitimerad dértill. Eit forbud
av angivet slag torde med hinsyn hirtill medféra, att fastighetsigaren ej
utan vidare kommer att kunna verkstilla en giltig pantsidttning under pa-
gaende tvingsforvalining, varom anteckning skett i fastighetsboken. Vi vill
under aberopande av vad som nu sagts fororda en regel enligt vilken fastig-
hetsigaren, om han vill upptaga lan mot sédkerhet av inteckning i fastigheten
och forvaltaren viigrar att medverka, skall pi samma sitt som vid foreta-
gande av inteckningsdlgérd vara hidnvisad att begiira tillatelse hos hyres-
namnden.

Bestimmelserna om forvaltarens och fastighetsidgarens mojligheter atl for-
anstalta om inteckningsatgirder av olika slag har i det remitterade for-
slaget utformats med hinsyn till nu gillande inteckningslagstiftning. Sadan
jamkning i avfattningen bor eftersirdvas, ail de nya reglerna om mdjligt
utan dndring gar att tillimpa dven efter ikrafttridandel av den nya jordabal-
ken. I sakligt hinseende kan anmarkas, att de behovliga sarbestammelserna
endast torde héra gilla fordringsinteckningar. I friga om inteckningar av
annal slag synes det inte motiveral med nagot avsteg fran huvudregeln om
forvaltarens ritt att ensam traffa avgorande for fastigheten.

Av 5 § forsta stycket i det remitterade forslaget framgar ej klart, att elt
éverlamnande till fastighetsigaren att handha viss angeligenhet innebar att
forvaltarens uppdrag skall anses i motsvarande méan begrinsat. Vi foreslar
ett fortydligande héarvidlag.

De olika bestimmelser som nu behandlats och som alla rér behorighets-
fragan torde limpligen kunna sammanféras till en enda paragraf. I den
dirpa féljande paragrafen bor upptas regler om foérvaltarens allmidnna
skyldigheter. Dessa torde i stort sett kunna anges pa satt som sketl i 3§
i det remitterade forslaget, men det bor framga att forvaltarens handlings-
mojligheler kan vara begrinsade pa grund av brist pé tillgéngliga medel.

I tredje styckel av 3 § har féreslagits att hyresndmnden far meddela fore-
skrifter for forvaltningen. Vi finner det inte tillradligt med en sddan anord-
ning. En allmin ritt for namnden att utfirda bindande anvisningar rérande
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férvaltningen dventyrar forvaltarens sjalvstandighet och kan medféra sva-
righeter, da det géller att bedéma fragor om ersitiningsskyldighet pa grund
av fel som begatts under forvaliningen. En sak {6r sig 4r att hyresnimnden
har tillsyn 6ver forvaltarens verksamhet och vid behov kan ingripa genom
att entlediga honom, om han inte fullgér sina aligganden pa ratt sitt och
underlaler att ratta fel som papekats for honom. Enligt var mening bér
alltsa den foreslagna bestdmmelsen fa utga. i sirskilda hinseenden kan det
emellertid vara motiverat att tillerkdnna ndmnden ett avgorande inflytande,
men fér sadana fall bér finnas uttryckiiga lagregler, som noga anger i vilka
avseenden och under vilka forutsitiningar nimnden har att besluta.

En fraga som torde béra nirmare regleras i enlighet med det sist anférda
galler huruvida en fastighetsigare i vissa fall skall under pagaende lvangs-
férvaltning kunna géra ansprak pa att for egen rdakning fa disponera nagon
del av fastighetens intékter, dven om dessa skulle behdvas for den fortsatta
férvaltningen. Fragan har nagot berorts av departementschefen vid 11 §. I
allménhet bér sadan ritt inte tillkomma fastighetsigaren, men det kan
stundom finnas skél som talar i motsatt rikining, t. ex. att dgaren har ett
storre kapital bundet i fastigheten och att han &r i behov av medel £6r sitt och
sin familjs uppehille. Under inga férhallanden bor emellertid utbetalning
till fastighetséigaren fa ske pa bekostnad av skétseln och underhillet och an-
nat sddant som ir att hanfora till den 16pande forvaliningen. Den regel i 4m-
nel som bor meddelas kan forslagsvis fa det innehallet att fastighetséigaren,
om han {or sin férsérjning dr beroende av intikterna fran fastighelen, har
ratt att av férvaltaren fortlopande utfa skilig andel av intikterna i den man
de inte beh6vs f6r skdtsel och underhall av fastigheten och andra lopande ut-
gifter. Med en sa formulerad bestimmelse kommer fragan att avgoras pa
grundval av en skélighetsbedémning, vid vilken bér beaktas férutom fastig-
hetségarens personliga forhallanden och fastighetens skuldbelastning dven
det allménna iniresset av att fastigheten snarast blir férsatt i tillfredsstillan-
de skick. Om 6verenskommelse i frigan inte kan traffas mellan férvaltaren
och fastighetségaren, skall det ankomma pa hyresnidmnden att besluta i sa-
ken. Detta bor i enlighet med vad som sagts i det foregiende utryckligen an-
ges i lagtexten.

En nirstdende fraga dr den i vad méan fastighetségaren skall kunna alig-
gas att utge bidrag till férvaltningen fér utrymmen som han sjalv anvénder.
Aven denna fraga bor avgéras efter vad som finnes skiligt, och den hor
lampligen tillsammans med frigan om #garens ritt till bidrag fér sin for-
sorjning regleras i en paragraf for sig.

I férevarande avsnitt bor slutligen, pa sitt som dven skett i det remitte-
rade forslaget, meddelas sirskilda bestimmelser om atgirder, som fordrar
tillskott utdver vad som inflyter i form av hyresintikter och andra I6pande
intédkter eller kan anskaffas under fastighetsiigarens medverkan. Det visent-
liga i detta sammanhang &r att forvaltaren skall efter provning av hyres-
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niamnden kunna fa tillstand att for &4ndamalet lata inteckna fastigheten och
upptaga lan. En bestdimmelse med detta inneh4ll bér kompletteras med fore-
skrift om vad forvaltaren har att iakttaga, nir han begéir tillstaind. Hans an-
s6kan skall silunda innefatta utredning om behovet och lampligheten av de
arbeten han foreslar, om kostnaderna fér arbetena och om mdojligheterna att
skaffa behévliga medel. Sarskild foreskrift om att forvaltaren skall till fastig-
hetsiigaren 6verlimna sin utredning jamte férslag till &tgdrder synes inte be-
hovlig. Av férvaltarens allménna skyldighet att bereda fastighetséigaren till-
falle att yttra sig om atgirder av vikt féljer att &garen skall hallas underrit-
tad om vad férvaltaren amnar foresla hyresnimnden.

I enlighet med vad som nu anférts férordar vi att ifrdgavarande paragrafer
erhaller foljande lydelse:

(3) §. Forvaltaren uppbér hyror och andra l6pande intikter av fastighe-
ten och foretrdader dven i 6vrigt, med de undantag som féljer av bestimmel-
serna nedan i denna paragraf, dgaren i angeldgenheter som ror fastigheten
och dess forvaltning.

Foérvaltaren far ej overlata fastigheten eller eljest forfoga éver den si att
den helt eller delvis frinhéndes dgaren.

Utan dgarens medgivande far férvaltaren ej lata inteckna fastigheten for
fordran eller upptaga lan i vidare man an som féljer av (6) § och ej heller
lata foretaga annan atgard betraffande fordringsinteckning i fastigheten,
om ej hyresndmnden lamnar tillstind dértill. Vill fastighetsigaren lata in-
teckna fastigheten for fordran, upptaga l4n mot sikerhet av inteckning i
fastigheten eller foretaga annan atgird betriffande fordringsinteckning och
viagrar forvaltaren att medverka, kan hyresnimnden tillita Atgirden, om
denna ej férsdmrar forutsittningarna for en tillfredsstidllande fastighetsfor-
valtning.

Om viss angeldgenhet finnes sakna betydelse fér &ndamaélet med férvalt-
ningen, kan enligt férvaltarens bestimmande vad som rér sddan angeligen-
het undantagas fran forvaltningen.

(4) §. 1 den méan hyror och andra lépande intidkter av fastigheten samt
medel som eljest star till férfogande forslar skall forvaltaren sérja for till-
fredsstallande skotsel och underhall av fastigheten samt verkstilla sadana
forbattringar och moderniseringar som kan beriknas ge skiligt ekonomiskt
utbyte. Aven genom andra atgirder skall han vara verksam for att skilig
avkastning erhalles.

Férvaltaren skall om mojligt bereda fastighetséigaren tillfille att yttra sig
om forvaltningsatgird av vikt.

(5) §. Om fastighetsdgaren for sin férsérjning ar beroende av intdkterna
fran fastigheten, 4r han berittigad att av forvaltaren fortlopande utfa skilig
andel av intdkterna i den méan de icke behévs for skétsel och underhéll av
fastigheten och andra l6pande utgifter.

For utrymmen i fastigheten som dgaren sjilv anvdnder skall han limna
bidrag till forvaltningen i den man det kan anses skaligt.



Kungl. Maj:ts proposition nr 133 dr 1970 107

Kan dverenskommelse ej traffas i friga som avses i denna paragraf, av-
gores fragan av hyresnimnden.

(6) §. Bor pa fastigheten verkstillas arbeten fér vilka fordras tillskotl av
andra medel &n sidana som inflyter vid den 16pande forvaltningen eller el-
jest star till forfogande, kan hyresndmnden limna forvaltaren tillstand att
fér 4ndamélet lata inteckna fastigheten samt upptaga lan. Ansékan om si-
dant tillstind skall innefatta utredning om behovet och limpligheten av de
arbeten som féreslds, kostnaderna fér dem samt méjligheterna att skaffa
behévliga medel.

Justitieradet Riben:

I anslutning till vad jag anfért i det féregaende hemstiller jag att efter
de nu behandlade paragraferna upptages en paragraf om riit for fastighets-
dgaren att i vissa fall begira inlésen av fastigheten, forslagsvis av féljande
lydelse:

(6a) §. Har férvaltaren fatt tillstand enligt (6) § att lata inteckna fastig-
heten eller atl upptaga 1an, dr kommunen skyldig att 16sa fastigheten, om
agaren begir det. Kan 6verenskommelse ej triffas, aligger det #dgaren, vid
aventyr atl rdtten att begira inlésen gar forlorad, att vicka talan hos ex-
propriationsdomstolen inom tvd méanader fran det tillstindsbeslutet vann
laga kraft.

Betriffande inlésen enligt denna paragraf skall de allmiinna bestimmel-
serna i lagen om expropriation i tillimpliga delar gilla.

Regeringsradet Hjern:

3 §. Forevarande paragraf och 6 § innehaller bestimmelser om vilka be-
fogenheter férvaltaren har med avseende & férvaltningen. Det synes limp-
ligt, att dessa bestimmelser om primirt resp. vidgat férvaltarskap samman-
féres i en paragraf.

Den foreslagna lagens syfte maste — som i annat sammanhang fram-
hallits — rimligen vara ait tillférsikra dem som bor i en férslummad,
vanvardad eller eljest bristfilligt skott fastighet majlighet till rattelse ge-
nom en hdjning av bostadsstandarden till en godtagbar nivi. En forutsiiii-
ning fér tvangsingripande dr nidmligen att fastigheten skall vara bebodd.
Obebodda bostadsfastigheter faller, hur vanvardade de iin ar, utanfoér lagens
tillimpningsomrade. Ett ingripande enligt den féreslagna lagen far alltsa
anses syfta ill atl dstadkomma en forbittring fér just dem som bor i den
aktuella fastigheten. Hirav foljer att ingripandet i princip inte bér fa ha
en sddan omfattning att resultatet blir, att hyresgiisterna efter upprustningen
av kostnadsskil ej ldngre kan bo kvar i fastigheten.

Sedan beslut om tvangsforvaltning meddelats bor férvaltarens férsta at-
gard vara att 6vertaga den lopande skotseln av fastigheten. Detta innebar,
att det ar férvaltaren som i fortsétiningen skall uppbira hyror och andra in-
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tikter av fastigheten och att han skall tillse att skilig avkastning erhélles,
allt saker som inte sdrskilt torde behova preciseras i lagtexten. Utover dessa
rent allménna befogenheter maéste det vara en huvuduppgift for honom att
si snart som mdojligt inrikta sig pa de speciella forhallanden som féranlett
beslutel om ivangsférvalining, d.v.s. atl bola de brister i frdga om den
l6pande skétseln som vidlader fastigheten och soka fa till stand reparationer
och underhéllsarbeten i bostadsligenheterna. Hans aktivitel i dessa hén-
seenden bestdms naturligivis i hég grad av vilka medel som star till hans
forfogande for detla andamal. Det torde i lagtexten uitryckligen béora mar-
keras, att det endast dr overskottet, sedan normala fastighetsskulder, amor-
teringar, rintor, skatter och andra allminna avgifter betalats, som hérvid-
lag kommer i fraga jimte de medel som kan ha upplidnats. Om 6verskottet
blir obetydligt — vilket dessviirre ofta torde vara fallet med fastigheter av
detta slag — kan det vara oméjligt for férvaltaren att vidtaga de nédviandiga
forbittringarna.

I enlighet med vad nu anférts foreslas att i forsla stycket av foérevarande
paragraf foreskrives att det aligger forvaltaren ati handha fastighetens
skotsel och att med de medel som star till hans férfogande, sedan sedvanliga
fastighetsutgifter betalats, s6ka vidtaga rittelse av de forhéllanden som for-
anlett beslutet om tvangsférvalining.

Den i tredje stycket sista punkten av forevarande paragraf upptagna
foreskriften att hyresnimnden kan foreskriva att fastighetsigaren skall
limna bidrag fér utrymmen som han sjilv anvinder torde kunna utga,
eftersom forvaltaren i denna sin egenskap otvivelaktigt inte bara ir be-
rittigad utan ocksa skyldig att av dem som bor eller nyttjar lokaler i fastig-
heten, saledes dven av {astighetséigaren, ultaga hyra.

Det maste forutsittas, att en tvangsférvaltad fastighet stundom kan vara
i ett s nedganget skick att det fran fastighetsekonomisk synpunkt ar bast
— eller rentav den enda losningen — att fastigheten underkastas en mera
genomgripande upprustning. Detta fall har i det remitterade forslaget be-
handlats i 6 § och betecknats som vidgat forvaltarskap till skillnad frén
det primira, som reglerats i3 §.

Lagforslagets grundtanke &r atl sli vakt om de i fastigheten boende. En
befogenhet for foérvaltaren att ge sig in pa siddana mera langigéende at-
girder som nu avses kan komma i konflikt hirmed. Kostnaderna for atgér-
derna kan nimligen — som inledningsvis berérts — leda till att hyresgés-
terna efter upprustningen ej lingre far rad ati bo kvar i fastigheten. Som
en garanti mot att inte genomgripande ombyggnadsitgirder vidtages utan
att detta framstar som den ur skilda synpunkter absolut limpligaste 16s-
ningen, synes fragan enligt min mening alltid béra understillas lansstyrel-
sens provning. Det bor aligga forvaltaren att som underlag fér en sadan
provning utarbeta konkreta forslag till vilka atgérder som bor vidtagas med
angivande av de beriknade kostnaderna hérfor.
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Bestimmelserna om det vidgade forvaltarskapet synes i enlighet med vad
tidigare anférts bora upptagas i férevarande paragraf och som ett andra
stycke erhalla féljande avfattning: ”Ar fastigheten i ett sadant skick att
den limpligen bor underkastas en mera genomgripande upprustning, skall
forvaltaren understilla fragan linsstyrelsens provning. Han skall darvid
framligga forslag till atgirder som bor vidtagas med angivande av de be-
riknade kostnaderna hirfér samt uppge vilka moéjligheler han har att ge-
nom belaning av fastigheten eller pa annat sidtt skaffa medel f6r upprust-
ningen.”

Vare sig fraga 4r om primirt foérvaltarskap eller vidgat sidant kan for-
valtaren behdva ta upp lan och eventuellt dven inteckna fastigheten for att
kunna genomféra de nddvindiga forbattringarna. For dylika transaktioner
bor han dock ha att inhiimta linsstyrelsens medgivande. I ett tredje stycke
av paragrafen foreslas dirfor att foreskrift upptages om att med linsstyrel-
sens medgivande forvaltaren far till angivet belopp upptaga lan for repara-
tion och upprustning av fastigheten och vid behov medge inteckning i denna.

Den i andra stycket av férevarande paragraf intagna bestimmelsen att
forvaltaren om mojligt skall bereda fastighetségaren tillfille att yttra sig
om férvaltningsatgard av vikt, torde bora gilla dven det vidgade forvaltar-
skapet och bér déarfor upptagas som ett fjirde stycke, kompletterad med en
regel enligt vilken dven hyresgisterna om mojligt skall £ tillfdlle att ge sin
mening till kénna, innan fridga om en mera genomgripande upprustning
provas av lansstyrelsen.

Till forevarande paragraf torde dven som ett femte stycke béra fogas den
i annat sammanhang férutskickade bestimmelsen att om lansstyrelsen
medgivit att fastigheten far underkastas en mera genomgripande upprust-
ning, kommunen ir skyldig att 16sa fastigheten, om &garen begir det. — I
fjarde stycket bor med hédnsyn till innehallet i femte stycket inféras att
kommun skall héras 6ver begiran om medgivande till sddan upprustning
som avses i andra stycket.

4 §. Tvangsforvaltningen bor enligt min mening innebira att forvaltaren
far en mycket sjilvstindig stillning och att han darfér helt far ersitta fas-
tighetsigaren savitt avser foérfogandet o6ver fastigheten och vad dirmed
hinger samman. Dock bor han inte utan linsstyrelsens tillstind f& 6verléta
fastigheten. Ej heller bor han i vidare min 4n som f{éljer av den paragraf
som jag nyss skisserat fa inteckna fastigheten eller taga upp 14n mot siker-
het i denna.

Som en f6ljd av att férvaltaren handlar i fastighetsigarens stille sivitt
avser forvallningen av fastigheten dr dgaren forhindrad att si linge for-
valtningen pagar 6verlata fastigheten eller lita inteckna eller beldna den-
samma.

I 6verensstimmelse med vad nu anforts foresias att paragrafen far fol-
jande lydelse: “Forvaltaren forfogar i dgarens stélle dver fastigheten samt

8 Bihang till riksdagens protokoll 1970. 1 saml. Nr 133



110 Kungl. Maj:ts proposition nr 133 dr 1970

talar och svarar i frigor som rér denna. Férvaltaren far ej utan linsstyrel-
sens tillstdnd overlita fastigheten eller eljest forfoga 6ver den si att den
belt eller delvis frinhindes dgaren. Férvaltaren far ej i vidare man in som
foljer av (6) § medge inteckning i fastigheten eller taga upp l4n mot siker-
het i denna.”

5 §. Bestimmelserna i forevarande paragraf bdr enligt min mening utgs,
eftersom de synes vara dgnade att komplicera forvaltningen.

I stéllet torde lampligen pa denna plats i lagen bora upptagas en bestim-
melse att om fastighetsdgaren for sitt uppehille ir beroende av intakterna
av fastigheten, forvaltaren skall tillse att medel undantages for fastighets-
dgarens forsérjning. Det torde fa bli beroende pi en avvigning hur langt
forvaltaren skall stricka sig i detta hinseende.

6 §. Betriffande denna paragraf torde fa hinvisas till vad som anférts
vid 3 §.

78
Justitieraden Riben, Bergsten och Gyllensvdrd:

Det synes onddigt stelt, att férlingning av tvangsforvaltningen utdver tre-
arsperioden maste ske med helt &r. Vi forordar sidan jémkning av forsta
stycket andra punkten, att férlingning skall ske med hogst ett ar i sander.

Enligt det remitterade forslaget skall tvangsforvaltning best oavsett om
fastigheten utmiites eller fastighetsdgaren forsittes i konkurs. Savitt angar
det senare fallet skiljer sig det remitterade forslaget frAn promemoriefor-
slaget, som innebar att tvangsférvaltningen skulle upphéra vid fastighets-
agarens konkurs och fastigheten omhéndertagas av konkursférvaltaren. De-
partementschefen har for sin del funnit, att tillrdckliga skal saknas for att
lata konkurs bryta tvangsforvaltning. De problem som kan uppkomma ge-
nom att tvangsforvaltningen far bestd vid sidan av konkursen kan enligt
departementschefens mening 16sas genom att hyresnimnden meddelar sir-
skilda foreskrifter for forvaltningen. Konkursborgenirernas intressen skulle
genom sadana foreskrifter kunna tillgodoses i skilig mén.

Att tvangsfoérvaltningen skall kunna bestd oberoende av att fastigheten
utmites synes nédvandigt, inte minst med héinsyn till risken f6r skentrans-
aktioner fran fastighetsagarens sida. Dock boér enligt vir mening finnas
mdojlighet att efter sdrskild prévning av hyresnimnden lita forvaltningen
upphora. Det kan exempelvis férhalla sig sa, att ett visentligt férménligare
pris for fastigheten kan paridknas om den siljes utan den belastning som
tvingsforvaltningen innebér. Skilig hidnsyn till utmétningsborgeniren och
andra iniressenter kan da pakalla att férvaltningen brytes.

Aven i det fallet att fastighetsdgaren forsittes i konkurs far det anses
indamalsenligt, att tvingsforvaltningen i princip bibehalles. Vad angar fra-
gan hur konkursborgenirernas intressen skall kunna beaktas har vi, sisom
framgér av vad som anférts vid 3—6 §§, forordat att nigon befogenhet {or
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hyresndmnden att meddela séirskilda foreskrifter for férvaltningen inte skall
finnas. I sa fall kommer forvaltningen, om den far bestd vid konkursen,
att fortgd utan inskrankningar till forman fér konkursborgenirerna. Om
dessas intressen genom férvaltningen &sidosittes i oskilig grad bor i stil-
let liksom vid utmétning av fastigheten hyresnimnden kunna férordna om
forvaltningens upphérande.

Vi forordar alltsd en regel — som kan fogas lill andra stycket i denna
paragraf -— att hyresndmnden far besluta om férvaltningens upphérande,
om fastigheten blivit utmitt eller fastighetens 4gare blivit forsatt i konkurs
och fastigheten hoér till konkurshoet.

Paragrafen synes fa en bittre placering, om den insiittes omedelbart fore
2 § i det remitterade forslaget.

Regeringsradet Hjern:

Enligt férevarande paragraf har som huvudregel uppstillts att tvangsfor-
valtning skall pagd under tre ar fran det beslutet om forvaltning tridde i
kraft. Hyresnimnden har enligt paragrafen &ven mojlighet att besluta om
forlingning av tiden med ett ar i sander. Aven om hyresnimnden enligt vad
som vidare foreskrives har mdjlighet att besluta att forvaltningen skall
upphora tidigare, ar det tydligt, att tvangsférvaltning kan pagd under myec-
ket lang tid.

Enligt min mening bér en for den enskilde fastighetsigaren s& ingripande
atgird som tvangsforvaltning inte fa paga ldngre dn vad som ir nédvindigt.
For mig framstar det som mest f6ljdriktigt att nir de forhallanden som for-
anlett beslutet om tvangsforvaltning ratlats till, tvingsférvaltningen sa fort
som mojligt skall upphora. Sarskilt nir beslutet foranletts av brister i den
16pande skotseln av fastigheten, torde rittelse stundom ganska snart kunna
dvigabringas. Skall fastigheten didremot underga en mer eller mindre ge-
nomgripande upprustning ar det tydligt, att férvallningen ej bér upphéra
forran upprustningen éir klar. Aven eljest — t. ex. vid fastighetens éverging
till ny dgare — bor forvaltningen kunna pd begiran av forvaltaren hivas.
Jag foreslar alltsa, att nigon fix tidsgridns ej anges for forvaltningens upp-
horande utan att i ett forsta stycke av forevarande paragraf upptages, att
tvangsfoérvalining skall hévas, nér de omstdndigheter som foranlett beslutet
om tvingsforvaltning ej ldngre ar for handen eller, om upprustning av fas-
tigheten skall ske, nir denna slutférts och att dven eljest férvaltningen far
hidvas nédr forvaltaren begir det.

Enligt departementspromemorian skall tvangsférvallning upphéra, om
fastighetsdgaren sitts i konkurs (4 § sista stycket). Enligt vad av remiss-
protokollet framgir har foérslaget i denna del ej mé6tt nagon kritik vid re-
missbehandlingen. Det oaktat har departementschefen nu foreslagit att kon-
kurs inte skall bryta tvidngsforvaltning, och nagon regel motsvarande depar-
temenispromemorians har diarfor ej upptagits i det remitlerade férslaget.
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Konkursforvaltningen avser att tillgodose helt andra syften dn tvangsfér-
valtningen, och det kan darfor antagas, att de delvis motstridiga intressena
latt kan ge upphov till svarlésta problem och avvigningar vid utévningen av
de bada forvaltningarna. Det ar 6ver huvud taget vanskligt att i brist p& nér-
mare utredning Gverblicka de konsekvenser, vartill en kombination av
tvangsférvaltning och konkursférvaltning med tva olika férvaltare kan leda.
Enligt min mening 4r det darfor inte tillradligt att avsta fran en siddan regel
som i departementspromemorian foreslagits. Som ett andra stycke i fore-
varande paragraf bor i enlighet med vad nu anférts upptagas att om fastig-
hetsdgaren forsittes i konkurs, beslutet om tvangsférvalining forfaller.

8§
Regeringsradet Hjern:
Med den uppliggning av lagforslaget som jag forordat torde forevarande
paragraf kunna utgéi.

9§

Lagradet:

Den bestimmelse som upptagils i denna paragraf kan limpligen fa ingé
ilb §.

11 §

Lagrddet:

Bestiimmelsen i forsta stycket andra punkten att medel som foérvaltaren
har hand om ej far tagas i mat for fastighetsidgarens skulder syftar ej blott
pa sidana fastighetsiigarens skulder som ej har med fastigheten att gora
ulan dven pa skulder som har anknytning till fastigheten, oavsett om de
uppkommit genom &garens eller forvaltarens handlande. For att ingen tve-
kan skall rada om inneborden av bestimmelsen torde orden ”for fastighets-
dgarens skulder” béra utga.

Vad betriffar regeln i andra stycket dr det sjalvfallet att forvaltaren i er-
forderlig omfattning skall avsitta medel foér den fortsatta forvaltningen.
Lagtexten torde bora fortydligas i detta avseende. Vidare bor tillfogas be-
stimmelse, att tvist om vad fastighetsdgaren ar berdttigad att utfi provas
av hyresnimnden.

12 §

Lagradet:

De i forsta stycket féreslagna reglerna om dels arlig redovisning, dels sér-
skild redovisning fér upprustning enligt 6 § andra stycket och dels slut-
redovisning, som torde vara avsedd att omfatta hela férvaltningsuppdra-
get, maste innebdra att ett och samma forhallande kan komma att berdras
av mer in en redovisning. Detta synes litt kunna ge upphov till svarigheter,
kanske framfoér allt nir det géller att avgéra inom vilken tid klandertalan
skall viickas. Svarigheterna torde limpligast kunna undvikas, om krav ej
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upprétthilles pA nigon sammanfattande slutredovisning och om upprust-
ning enligt 6 § andra stycket inte gors till féremal {or en formlig redovis-
ning for sig utan endast medfor skyldighet for forvaltaren att vid arbetenas
slutforande avge sérskild berattelse om upprustningen. Tiden fér avgivande
av redovisning eller berittelse torde genomgéende kunna sittas till en mé-
nad. Lagridet foreslar med hdnsyn hértill att forsta stycket far foljande av-
fattning: “Forvaltaren skall fér varje kalenderar inom en ménad fran arets
utgdng lamna skriftlig redovisning till fastighetsigaren foér sin férvaltning.
Nar han frantrider sitt uppdrag, skall redovisning for den gingna delen av
kalenderaret 1imnas inom en manad fran det uppdraget upphérde. Till redo-
visning skall fogas berittelse med sammanfattande uppgifler om vidtagna
och planerade atgérder samt om faslighetens skick. I fraga om arbeten som
avses 1 (6) § limnas sérskild berittelse inom en ménad frin det arbetena
slutférdes.”

Som en konsekvens av vad som nu féreslagits bor i andra stycket orden
”vid varje redovisningstillfdlle” utga.

I anslutning till tredje stycket vill lagradet papeka att fastighetsidgaren,
om han vill géra ansprak pa skadestadnd av forvaltaren eller eljest klandra
forvaltningen och vad han &beropar som grund foér sin talan inte kan hén-
foras till viss bestdmd redovisning, bor vara bibehallen vid sin ritt, savida
talan vickes inom ett ar fran det han mottog redovisning med anledning
av att forvaltarens uppdrag upphérde. Nagon uttrycklig bestimmelse hirom
synes inte behovlig.

13 §
Justitierdden Riben, Bergsten och Gyllensvdrd :

Forsta och andra punkterna i forsta stycket synes i viss man motséigande
i friga om hur arvodet till forvaltare skall betalas. Vi féreslar fo6ljande jim-
kade lydelse: ”Forvaltaren har ritt att erhdlla skiligt arvode, som bestim-
mes av hyresnimnden for varje kalenderar. Arvodet skall utgi ur avkast-
ningen i den man ej hyresndmnden foéreskriver att det skall betalas av fas-
tighetsdgaren personligen.”

I andra stycket bér pa motsvarande siitt uttrycket direkt av fastighets-
dgaren” utbytas mot “fastighetsigaren personligen”. Andra punkten inne-
haller endast vad som ar sjilvklart och kan déirfor utga.

Regeringsrddet Hjern:

D4 fastighetsigaren enligt det av mig framlagda f{érslaget endast svarar
med fastigheten for ingangna férbindelser torde i paragrafen endast béra
utsiigas att forvaltaren har ritt att ur avkasiningen erhalla skiligt arvode,
som besldmmes av linsstyrelsen for varje kalenderar som férvaltningen
pagatt.
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14 §
Justitierdden Riben, Bergsten och Gyllensvdrd:

Enligt forsta punkten upptages fraga, som enligt lagen skall provas av
hyresnimnd, efter ansokan av hilsovirdsnimnden, linsstyrelsen, riksor-
ganisation av hyresgiister eller lokal foérening som &ir ansluten till sddan
organisation. Savitt bestimmelsen avser ansdkan om fastighets stillande
under férvaltning har i det foregdende hemstiillts om dess overflyttande till
1 §. Att ifrdgavarande myndigheter och organ idven skulle kunna genom
framstillningar till hyresndmnden ingripa i olika fragor under paglende
forvaltning synes ej lampligt. Bestimmelsen bor dérfér, i den méin den ej
overflyttas till 1 §, fa utga.

I andra och tredje punkterna ges bestimmelser om vem som i évrigt un-
der pagdende forvaltning skall kunna taga initiativ i friga som skall provas
av hyresnidmnden. Bestimmelserna innebir att frdga kan vickas av for-
valtaren och fastighetsigaren samt upptagas av hyresnimnden sjilvmant.
Det kan dock ej anses ldmpligt och torde ej heller vara avsett, att alla tre
— foérvaltaren, fastighetsigaren och hyresnimnden — skulle kunna taga
initiativ i alla fragor som ror forvaltningen. Enligt var mening bor ifraga-
varande allmént hallna bestdmmelser f utgd. Det torde i varje sirskilt fall
med hidnsyn till fragans art f4 bedémas vem som kan vicka fragan. Att
hyresndmnden sjidlvmant utser och entledigar forvaltare enligt 2 § fir anses
framga utan sirskild bestimmelse hirom. I friga om olika forvaltnings-
atgirder blir det regelméssigt forvaltaren, men i vissa fall dven fastighets-
dgaren, som far ta initiativ. Fraga om férlingning och upphérande av for-
valtning enligt 7 § bor kunna upptagas av hyresndmnden sjidlvmant, var-
jamte forvaltaren bor kunna begéra férlingning och sivil fastighetsigaren
som férvaltaren upphérande av forvaltningen. Arvode till forvaltaren enligt
13 § har hyresndmnden givetvis att bestimma pa framstillning av denne.

Regeringsrddet Hjern:
Denna paragraf kan dven enligt min mening utgd med hinsyn till vad jag
foreslagit i det foregaende.

15 §
Justitierdaden Riben, Bergsten och Gyllensvdrd:

Vad vi foreslar vid 16 § i fraga om séttet for fullfoljd av talan mot hyres-
nimnds beslut foranleder formell jamkning i forsta stycket tredje punkten.

Den bestimmelse som upptagits i 9 § bér sasom anférts vid nimnda para-
graf 6verforas till nu férevarande paragraf.

Limpligen bor i paragrafen upptagas hinvisning till de bestammelser om
forfarandet vid hyresniimnden som finns i hyresnimndslagen.
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Regeringsrddet Hjern:

Denna paragraf torde med hinsyn till vad jag foreslagit i det foregdende
kunna avfattas pa foéljande sitt:

(15) §. Lansstyrelsens beslut att stiilla fastighet under forvaltning ldnder
omedelbart till efterrittelse. Linsstyrelsen kan dven i friga om annat be-
slut enligt denna lag férordna att det skall linda till efterriittelse genast.

Beslut att fastighet skall stillas under forvaltning samt beslut om upp-
hérande av férvaltning sindes till inskrivningsdomaren for anteckning i
fastighets- eller tomtrittsboken.

16 §
Justitieraden Riben, Bergsten och Gyllensvdird :

Enligt denna paragraf skall talan mot hyresnimnds beslut i drende an-
gaende tvangsforvaltning féras genom klander hos domstol. Ménster hirtill
ar bestimmelserna i 3 kap. 71 § nyttjanderittslagen om talan mot hyres-
nidmnds beslut i hyrestvist. I tvangsférvaltningsfallen dr det emellertid ofta
ej fraga om partstvister i egentlig mening. Den foreslagna ordningen skulle
exempelvis innebira, att férvaltare som hos hyresnimnden fatt avslag pa
framstillning om tillstand till viss férvaliningsatgird maste, om han vill
fullfélja talan mot beslutet, instimma nagon till ritten. Den ende som hér-
vid kan komma i fraga torde vara fastighetsigaren, fastin denne i sjdlva
verket dr avkopplad frén radigheten over fastigheten. Med hinsyn till det
sagda kan klandertalan ej anses som ldmplig form fér fullféljd. Vi vill for-
orda, att talan mot hyresnimnds beslut i stillet far féras genom besvir.

Besvirstiden torde bora sittas till tva veckor, utom savitt angar avvis-
nings- eller avskrivningsbeslut for vilka den i likhet med vad som galler en-
ligt 17 § hyresndmndslagen bér vara en vecka. Besvirsforfarandet torde i
ovrigt fa utformas efter monster av bestimmelserna i hyresnimndslagen. I
besvarsmal rorande tvingsférvaltning torde emellertid muntligt hérande av
part bora ske i stérre omfattning édn som &r brukligt i besvirsmal i allmin-
het (se 52:10 RB). Limpligen bor stadgas, att part skall kallas att munt-
ligen horas vid underritten, om ej sadant hérande finnes sakna betydelse
for utredningen.

Det remitterade forslaget innehaller inga regler om rittegangskostnad
vid domstol. Detta innebér enligt vad departementschefen framhaller, att
rittegangskostnaderna skall regleras enligt de principer som giller f6r dom-
stolsmal i allménhet. Foljaktligen skall 18 kap. RB dga tillimpning, dock
med den visentliga modifikationen att i mal, som avses i 20 § lagen om
inférande av nya RB, bestimmelserna om allmént &tal skall tillimpas sa-
vitt giller forhallandet mellan enskild part och myndighet, som for talan
pa det allminnas viignar. Att brottmalsreglerna silunda i vissa fall skall
liinda till efterrattelse kan medféra att fastighetsiigare, 4ven om han vinner
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sin talan, inte far nagon ersittning for sina kostnader. Detta kan inte anses
tillfredsstillande. Vad som anféres i remissprotokollet som skil mot avsteg
fran vanliga regler om kostnadsfordelning har avseende endast pa det fall att
fastighetsdgaren foérlorar mdélet, men om utgangen blir den motsatta och
det t. ex. visas att grund for tvangsingripande helt saknas, synes det fran
riattssikerhetssynpunkt angeliget med ett sadant avsteg fran 20 § lagen om
inférande av nya RB att han i allmfnhet kan fa sina kostnader ersatta enligt
i stort sett samma normer som géller for tvistemal. Pa grund hirav foreslar
vi, att i lagen upptages en bestimmelse, som ger domstolen maojlighet att
tillerkdnna fastighetséigaren ersittning for rattegangskostnad, om han vin-
ner besvirsmal mot linsstyrelsen eller hilsovardsnidmnden. Kostnaden bor
gildas av statsverket om ldnsstyrelsen &r motpart och av kommunen om
motparten dr hélsovardsnimnden. Om en sddan bestimmelse upptages, tor-
de i tydlighetens intresse dven bora anges, att i 6vrigt allmdnna bestimmel-
ser om rittegingskostnad giller i tillimpliga delar. Innebdrden hirav blir,
att 18 kap. RB skall ldnda till efterrittelse i den mén ej 20 § lagen om in-
féorande av nya RB féranleder annat.

I redaktionellt hinseende foreslds, att fullf6ljdsreglerna fordelas pé tre
paragrafer. I den forsta kan, forutom huvudbestimmelsen om rétt till full-
f6ljd av talan genom besvir, upptagas regler om besvirstiden och om
forum. I den andra paragrafen torde fa inga de erforderliga reglerna om
besvirsforfarandet och i den tredje bestimmelserna angiende rittegdngs-
kostnad i besvirsmal.

Regeringsrdadet H jern:
Vid beaktande av vad jag anfort i det foregaende skall denna paragraf
utga.
17 §

Justitierdden Riben, Bergsten och Gyllensvard:
Vi féreslar, att denna paragraf placeras omedelbart fore 15 §.

Regeringsrdadet Hjern:

Till férevarande paragraf torde lampligen bora fogas bestimmelsen i and-
ra stycket av 2 § om forvaltarens entledigande. Med viss ytterligare kom-
plettering synes paragrafen kunna erhilla féljande avfattning: "Forvallning
enligt denna lag star under tillsyn av linsstyrelsen, som nér anledning dér-
till foreligger far entlediga forvaltaren fran uppdraget och férordna annan i
hans stille.”
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Forslaget till lag om éndring i lagen om hyresnidmnder

Justitierdden Riben, Bergsten och Gyllensvdird:

Vad angar bestimmelsen i 12 a § om ansékans innehdll torde det vara
tillfyllest att stadga, att den berdrda fastigheten och dess 4gare samt sdkan-
dens yrkande och grunderna for detta skall anges.

Nédrmare regler om foérfarandet vid hyresnimnden har i férslaget uppta-
gits i form av hénvisning i tillimpliga delar till 6—10 §§ hyresnimndsla-
gen med nagra sirskilt angivna undantag. Det synes dock i klarhetens in-
tresse vara att foredraga, att det i forevarande paragraf direkt meddelas for
nu ifragavarande drenden avpassade regler i &mnet. Andra och tredje styc-
kena bor salunda erséttas med forfaranderegler, som limpligen kan inne-
halla, att motpart skall beredas tillfdlle att yttra sig over ansdkningen, att
forhandling skall hallas infér hyresnimnden om det ej ir uppenbart att for-
handling ej behovs, att nimnden eller den nimnden forordnar vid behov
skall besiktiga fastigheten, varvid parterna skall beredas tillfille att nirvara,
att nimnden i 6vrigt skall foranstalta om den utredning som finnes behov-
lig samt att fastighetens dgare kan vid vite forelidggas att instélla sig till for-
handling eller att limna tillfélle till besiktning.

IForslaget innehdller inga sérskilda féreskrifter om hyresndmndens hand-
laggning av drende som ndmnden sjdlvmant upptar till prévning. Sddana
foreskrifter kan ej heller anses behévliga. Nimnden torde fa forfara efier
omstindigheterna med ledning av de regler som géller fér drende som an-
hingiggéres genom ansékan.

Lagradet har vid 16 § tvangsforvaltningslagen foéreslagit bestammelser,
som helt reglerar fragan om fullféljd av talan mot hyresnidmnds beslut en-
ligt ndmnda lag. Om detta forslag vinner beaktande, torde 17 § bora dndras
endast pa si sitt att efter ordet shyresnimnd» i forsta stycket och i andra
stycket tredje punkten inskjutes orden »i hyrestvists. I en ny paragraf, med
beteckningen 17 a §, bor erinras om att bestimmelser om fullféljd av talan
mot hyresndmnds beslut i 4rende angiende tvangsforvaltning finns i tvangs-
forvaltningslagen.

Juslitieradet Riben:

Jag har hemstillt, att i lagen om tvangsférvaltning skall upptagas en be-
stdimmelse om ritt for tvingsforvaltad fastighets dgare att pafordra inlésen
av fastigheten, om férvaltaren erhaller tillstind enligt ndmnda lag att in-
teckna fastigheten eller att upptaga lan. Losningsskyldigheten skall avila
kommunen. Inféres sadan l6sningsskyldighet torde hyresndmnden béra hora
kommunen i drende angdende ansékan av forvaltaren om tillstand till in-
teckning eller upptagande av lan. Sérskild bestammelse hirom — utéver
foreskriften om skyldighet fér hyresnimnden att i irenden rérande tilldmp-
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ning av tvingsférvaltningslagen foranstalta om erforderlig utredning — sy-
nes kunna undvaras.

Regeringsrddet Hjern:

Med hinsyn till att jag foreslagit att linsstyrelsen i stilllet for hyres-
namnden skall vara beslutande organ i fragor rérande tvangsférvaltning an-
ser jag att forevarande lagférslag skall helt utga.

Ur protokollet:
Ingrid Hellstrém



Kungl. Maj:ts proposition nr 133 ar 1970 119

Utdrag av protokollet éver justitieirenden, hdllet infor Hans
Maj:t Konungen i statsrddet pd Stockholms slott den
17 april 1970.

Narvarande:

Statsraden ANDERSSON, LANGE, AsSPLING, SvEN-Eric NirLssoN, LuUNDKVIST,
GEER, MvyrpaAL, ODHNOFF, WICKMAN, BENGTSSON, NORLING, LIDBOM,
CARLSSON.

Chefen for justitiedepartmentet, statsradet Geijer, anmailer efter gemen-
sam beredning med statsridets dvriga ledaméter lagradets utlatande over
forslag till

1) lag om dndring i lagen (1917: 189) om expropriation,

2) lag om tvdangsforvaltning av bostadsfastighet,

3) lag om dndring i lagen (1968: 349) om hyresndmnder.

Foéredraganden redog6r for lagradets yttrande och anfér.

I de remissyttranden, som hittills avgivits 6ver expropriationsutredning-
ens betiinkande, har férslaget om mdjlighet till expropriation vid féreliggan-
de eller forviantad grov vanvard i allménhet tillstyrkts eller lamnats utan
erinran. I sak har endast ett par remissinstanser haft erinringar mot férsla-
get. Lansstyrelsen i Stockholms l4n papekar att expropriationsgrunden fér-
vintad” grov vanvard kommer att medfdéra svarigheter vid tillimpningen.
Sveriges Fastighetsigareférbund anser att det inte finns anledning att som
expropriationsgrund ta upp nagonting si obestimbart som en férvintan
om vanvard i en fastighet.

Lagridet forordar i fraga om férslaget till lag om dndring i expropria-
tionslagen att det skall komma till uttryck i lagtexten att expropriation
kan komma i frdga bara nir uthyrning férekommer. Jag vill inte motsatta
mig ett sddant fortydligande och godtar dven i 6vrigt vad lagradets majoritet
anfor angdende lagtextens avfattning. P4 skil som anférs i remissprotokol-
let bor expropriationsritt foreligga dven vid befarad grov vanvard. Jag kan
darfor inte bitrdda vad en ledamot av lagradet anfér i detta hénseende.

Beriffande férslaget till lag om tvangsforvalining av bostadsfastighet an-
for tva av lagradets ledamoter i skilda yttranden synpunkter pa lagforslagets
allménna uppliggning. Den ene ledamotens férslag skiljer sig fran det re-
mitterade forslaget bl. a. darigenom att tvangsférvaltningen skall upphéra
nir fastigheten 6verlats men att 6verlatelsen skall kriava forvallarens med-
verkan. I detta andra yttrandet férordas bl. a. att linsstyrelsen skall vara
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provningsorgan fér tvangsforvaltningsfragor i stéllet for hyresnamnden.
Forfarandet pastis ddrmed bli mindre tungrott och antagligen snabbare.
Vad som anférts i yttrandena har inte 6vertygat mig om att det remitterade
forslagets allminna uppliggning bor frangis. Jag kan inte heller bitrida en
av de nimnda ledaméterna framférd tanke att infora skyldighet for kom-
mun att pa fastighetsiigarens begiran 16sa in fastighet som stallts under
tvangsforvaltning. Det maste tillkomma kommunen att sjéilv bestaimma in-
riktningen av de saneringsatgidrder kommunen skall vidta for att komma
till ratta med bostadssanitira missférhillanden inom kommunens omrade.
En 16sningsskyldighet skulle pa ett olampligt sitt begrdnsa kommunens
handlingsfrihet. Givetvis kan det finnas etl intresse {or faslighetsagaren att
dra sig ur den situation som har uppkommit genom att hans fastighet pa
grund av vanvard slillts under tvangsférvalining. Jag kan emellertid inte
finna att det foreligger skil att tillgodose detta intresse pa det satt som
foreslas.

Tre av lagradets ledamoter foreslar atl i 7 § skall tas upp bestdmmelser
om vem som kan géra ansdkan om fastighels stdllande under tvangsforvalt-
ning. Jag ir inte beredd att tillmétesgd detta forslag. Jag aterkommer 1ill
fragan vid 14 §. Andra stycket innehaller bestimmelser for det fall att nagon
innehar bostadshus pa annans mark. Lagradet anser att en mera detaljerad
och klarliggande reglering ar behovlig. Jag vill inte motsdita mig att lag-
texten dndras i enlighet med forslaget. Reglerna bor tas upp som elt andra
stycke i paragrafen. Tva av lagradets ledamoter anser att regeln om att
fastighet som dgs av staten eller av kommun inte kan stiillas under tvangs-
forvaltning bor utgi. Skilet synes ndrmast vara att regeln skulle sakna be-
tydelse. Fér egen del anser jag lampligast att frigor anglende skotsel och
underhall av statens och kommuns bostadsfastigheler behandlas i annan
ordning 4n som avses med detta lagforslag. Detta bor komma till direkt ut-
tryck i lagtexten pa det siatt som skett i det remitterade forslaget.

I 3 § ges regler bl. a. om forvaltarens allménna skyldigheter. Tre av lag-
radets ledamoter anser att dessa regler bor tas upp forsl efter bestimmel-
serna om forvaltarens behorighet. For egen del finner jag emellertid over-
viigande skl tala for den disposition som valts i det remitterade forslaget
och ar alltsi inte beredd att frangd denna. Ddremot godtar jag i allt viasent-
ligt de forslag lill jamkningar av lydelsen av forsta stycket som nédmnda le-
damoéter framfor. Med hinsyn {ill de vidstriackta befogenheter som lagen till-
erkinner férvaltaren ir det motiverat att hyresnimnden har méjlighet att
meddela foreskrifter for forvaltningen. Sjdlvfallet bér denna méjlighet ut-
nyttjas med stor forsiktighet. I det remitterade férslaget anges ocksd att
foreskrifter far meddelas endast nar sirskilda skil pakallar det. Av det an-
forda framgAar att jag inte ar villig att tillmotesga den kritik som framfors
mot regeln i lagradets yttrande. I enlighet med detta stillningstagande anser
jag mig inte bora godta vad tre av lagradets ledamdéter i detta sammanhang
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foreslar angdende tredje stycket sista punkten om bidrag frin fastighets-
dgaren for utrymmen som han sjilv anviander. Som framgar av vad jag an-
forde vid remissen till lagradet i anslutning till 11 § bér férvaltaren under
vissa férutsitiningar kunna betala ut medel till fastighetsigaren som be-
hoévs f6r dennes forsérjning. Jag anser det emellertid inte limpligt att som
nimnda lagradeledamoter forordar inféra en uttrycklig lagregel hiarom.

Betriffande 4 § foreslar tre av lagradets ledamdter en generell regel av
innehall att forvaltaren inte far ta upp lan utan fastighetsigarens medgivan-
de, om inte hyresnimnden limnar tillstind till det. Ledamdterna utgir
dirvid fran att begridnsningen inbegriper vixel- och borgensforbindelser
men diremot inte vanliga kreditavtal. Jag kan ansluta mig till detta forslag.
Samma ledaméter anser vidare att en foreskrift bor inféras som begrénsar
fastighetsigarens ritt att forfoga over dgarhypotek. For egen del har jag
overvigt en sadan regel men funnit att den inte skulle ha nigot stérre prak-
tiskt virde. Jag saknar emellertid anledning att nu motsatta mig att regeln
fors in. Jag kan ocksa i allt viisentligt godta den lydelse som foreslas.

Enligt min mening 4r det lampligt att som skett i 5 § i en sirskild para-
graf samla bestimmelser om figarens behérighet att foreta rittshandlingar
med avseende pa fastigheten. Jag ér alltsa inte beredd att frAnga den valda
disposilionen pa det sitt som foreslas i lagradets yttrande. Som tre av lag-
ridets ledamdoter papekar bor reglerna i andra stycket gilla endast ford-
ringsinteckning. Vidare bor regeln i forsta stycket formuleras om i huvud-
saklig overensstimmelse med vad dessa ledamdéter foreslar.

1 friga om 6 § framligger lagradets ledaméter tva skilda forslag till ut-
formning av bestimmelserna utan att nagon egenilig dndring i sak torde
vara asyftad. Jag anser mig kunna godta den av majoriteten foreslagna and-
ringen 1ill viss del men kan i &vrigt inte se att forslagen innebir nagon for-
bitlring och vill darfér i dessa delar vidhalla lydelsen i det remitterade for-
slaget.

Enligt 7 § i det remitterade forslaget skall tvangsférvalining piga under
tre ar. Forlingning kan dérefter ske med ett ar i sinder, om sirskilda skil
finns for forisatt férvaltning. Foreligger ej ldngre skil for férvaltning, kan
hyresndmnden besluta att férvaltningen skall upphora tidigare 4n som
foljer av nyssndmnda regler. Lagradets ledamoter forordar skilda jamk-
ningar i bestimmelserna. For egen del anser jag emellertid att reglerna i
det remitterade forslaget dr dndamaélsenliga. Jag 4r darfor inte beredd att
frangd dem och kan inte heller se att nigot star att vinna med att som fore-
slds i lagradets ytirande flytta paragrafen. Betriffande paragrafen vill jag
didrutover endast framhalla att den tid varunder interimistisk forvaltning
pagar inte skall rdknas in i den i lagen angivna tredrsperioden.

Betriffande 9 § kan jag satillvida bitridda lagradets forslag att jag anser
att den bor placeras i anslutning till forfarandereglerna i lagen. Jag kan
godta vad lagradet foreslar betriiffande 17 och 12 §§ och vad tre av lagradets
ledaméter foreslar angdende 13 §.
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I 14 § ges bestimmelser om vem som far vicka fraga som enligt lagen
skall prévas av hyresniimnden. Sadan behérighet har tillagts hilsovards-
nidmnden, linsstyrelsen och vissa hyresgistorganisationer. Om beslut om
férvaltning har meddelats, uppta friga dven pa ansdkan av férvaltaren
eller fastighetsiigaren. Under pigdende foérvaltning kan hyresnimnden sjilv-
mant ta upp fraga till provning. Lagradet foresiir att bestimmelser skall
ges endast angiende vem som har riitt att ansdka om fastighets stillande
under férvaltning. Tre av lagradets ledamoéter anser ej lampligt att de an-
givna myndigheterna och organen skall kunna genom framstéllningar till
hyresnimnden ingripa i olika fragor under pagaende férvaltning och menar
att det far bedémas i varje siirskilt fall med hinsyn till frigans art vem
som kan vicka fragan. For egen del kan jag inte se nigot olampligt i att
hilsovardsnimnd, linsstyrelse eller hyresgistorganisation tillats géra fram-
stillningar till hyresnimnden under pagiende forvaltning. Betraffande vissa
fragor anser jag tvirlom att en sidan ordning dr nédvindig. Jag syftar
framfor allt pa fraga om férlingning av férvaltning. Jag héller girna med
om att det inte kan komma i fraga att alla parter som némns i paragrafen
kan ta initiativ i varje sirskild fraga. Detta ligger emellertid i sakens natur.
Jag anser virdefullt att i lagen finns bestimmelser om taleratten i forvalt-
ningsfragor, dven om bestimmelserna dr allmént hallna och &r inte be-
redd att férorda nagon dndring i paragrafen. Detta innebir att jag ocksa
tar avstand fran det av en av lagradets ledamoter framforda forslaget att
hyresgist skulle kunna anséka om tvingsférvaltning. Uppenbarligen ar det
en limpligare ordning att som avses i det remitterade férslaget hyresgis-
ten vinder sig till hilsovirdsndmnden, hyresgiistorganisation eller lins-
styrelsen, om han onskar fa tvangsférvaltning till stand.

I friga om 16 § foreslar tre av lagradets ledaméter att talan mot hyres-
nimnds beslut skall féras genom besvir i stéllet for genom klander. Skilet
ir att det i tvangsforvaltningsfallen ofta ej ér fraga om partstvister i egentlig
mening. Forebild till fullféljdsbestimmelserna i det remitterade forslaget
har, som de nimnda ledamodterna papekar, varit hyreslagens motsvarande
regler. Nagot avgorande hinder mot att utforma fullféljdsreglerna pa detta
sitt synes inte foreligga. Jag vill dock inte bestrida ait besvirsinstilutet ar
forenat med vissa bestimda férdelar. Jag godtar darfoér den foreslagna and-
ringen och har cj heller nagot att inviinda mot den reglering som foreslas.

Tre av lagradets ledaméter foreslar att i lagen tas upp en bestimmelse
som ger domstolen mdojlighet att tillerkdinna fastighetsidgaren ersittning
for rittegangskostnad om han vinner besvdrsmal mot linsstyrelsen eller
hilsovardsnimnden. Aven jag anser att en saddan ordning ér befogad fran
rittssikerhetssynpunkt. Jag ansluter mig darfor till forslaget.

Jag finner inte skil att bitrdda det i lagradets yttrande framforda forsla-
get om dndrad placering av 17 §.

Betriffande forslaget till lag om dndring i lagen om hyresndmnder godtar
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jag de dndringsforslag av huvudsakligen formell natur som tre av lagradets
ledamoter framfor.

Utover de édndringar som framgar av vad jag nu anfort bor vissa ytter-
ligare redaktionella dndringar vidias.

Jag hemstiller, att Kungl. Maj:t genom proposition féreslar riksdagen att
anta de av lagradet granskade lagfoérslagen med vidtagna dndringar. Arendet
bor behandlas under riksdagens varsession.

Med bifall till vad foéredraganden silunda med in-
stimmande av statsradets Gvriga ledaméter hemstilit
forordnar Hans Kungl. Maj:t Konungen att till riks-
dagen skall avlatas proposition av den lydelse bilaga
till detta protokoll utvisar.

Ur protokollet:
Britta Gyllensten
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