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Till statsradet Reidunn Laurén

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

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

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

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

Hirmed 6verldmnas utredningens betidnkande Forvalta bostider.

Till betankandet har fogats sdrskilda yttranden av Eila Andersson
och UIf Lygnell.

Utredningsarbetet dr ddrmed slutfort.

Stockholm den 2 mars 1994

Lars Uno Didoén

/Lars Nilsson
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Sammanfattning

Var uppgift

Huvuduppgiften for utredningen 4r enligt direktiven att ligga fram
forslag till lagdndringar som innebér att man Okar mojligheten att
ingripa mot det fatal fastighetsdgare som agerar oseriost, samtidigt
som man underlattar for andra att forvarva fastigheter.

Forvérvslagstiftningen

Forvirv av hyresfastigheter 4r i dag underkastade tillstdndsplikt
enligt reglerna i lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet
m.m. Lagen syftar till att halla olampliga fastighetsigare borta fran
marknaden och att férhindra spekulation i hyresfastigheter.

I vart arbete har vi studerat forvirvslagstiftningen och dess tillimp-
ning och funnit att lagen har vissa svagheter nér det giller mojlig-
heterna att hindra oseridsa fastighetsdgare att komma in pa markna-
den. De allvarligaste svagheterna kan sammanfattas i foljande
punkter.

1. Provningen av forvirvarens limplighet maste i stor utstrickning
grundas pa prognoser med den osédkerhet sddana alltid innehdller.

2. Det &r svart - for att inte sdga omojligt - att kontrollera efterlevna-
den av kravet pa tillstdnd vid forvarv av aktier och andelar i bostads-
foretag.

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

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

Vi har inte sett det genomforbart att genom adndringar i forvirvslag-
stiftningen forbéttra mojligheterna att hindra oseriosa och forsumliga
fastighetsdgare att forviarva hyresfastigheter. Som en konsekvens
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dirav har vi overvigt om det finns skil att avskaffa forvarvsprov-
ningen och ersitta denna med andra regler som pa ett effektivt sitt
tillgodoser hyresgisternas intressen.

Detta vicker givetvis fraigan om ett upphdvande av forvirvslagen
medfor att landets hyresgéster i Okad utstrdckning kommer att
drabbas av forsumliga fastighetsdgare. Vi menar att sd inte kommer
att bli fallet.

Enligt forvirvslagen skall tillstdnd att forvdrva hyresfastigheter
vigras under vissa i lagen nidrmare angivna fOrutséttningar. Den ur
hyresgistsynpunkt mest centrala bedomningen - att hédlla konstaterat
olimpliga hyresvirdar borta frdin marknaden - anser vi lika val kan
ske inom ramen for en alternativ ordning som i stéllet bygger pa en
forbittrad efterhandskontroll av hyresvirdarna. Den i dag vanligaste
avslagsgrunden vid forvarvsprovningen ar att en fastighetsforvarvares
ekonomiska forutsittningar kan ifragasattas. Var bedomning 4r att de
i dag iandrade forutsittningarna pd kreditmarknaden leder till att
lagens betydelse i detta sammanhang kommer att minska. Det rader
enligt var mening ingen tvekan om att forvdrvslagen under aren haft
en betydande effekt, framfor allt i storstadsomriddena. Likavil kan
det konstateras att olampliga fastighetsdgare sluppit igenom lagens
kontrollsystem. Ett tecken pa detta kan vara att antalet drenden om
sarskild forvaltning enligt bostadsforvaltningslagen pa senare ar okat
kraftigt. Vi menar att det i dag finns mojligheter for en oserids fas-
tighetsdgare som vill forvarva en fastighet att gora det, och forvarvs-
lagstiftningens vara eller inte vara har dirvid inte ndgon direkt av-
gorande betydelse. Var slutsats blir att forvérvslagen inte ar tillréck-
ligt effektiv.

Vir bedomning ar darfor att forvarvslagstiftningen i dess nuvaran-
de form kan avskaffas. I och med detta forenklas och underlittas for-
hallandena for de seriosa forvdarvarna, for vilka ett forvarvstillstand
aldrig blir ifragasatt.

Det som dr mest angelaget for hyresgésterna borde vara att de har
mojligheter att reagera - i god tid och med rétt medel - nir missfor-
hallanden uppstar. Vi foreslar darfor att kraven for ingripande enligt
bostadsforvaltningslagen utformas pa ett sddant sitt att den som har
befogad anledning att krava ett ingripande inte behover dra sig for att
gora detta.

Bostadsforvaltningslagen

Som grund for vara overvdganden om dndringar i bostadsforvalt-
ningslagen har vi lagt bland annat foljande allménna utgangspunkter.
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- Ingripanden skall bara ske i de fall dir det verkligen dr befogat;
dvs. det skall finnas nigon omstdndighet som visar pad det nodvan-
diga i att ingripa.

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

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

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

Vira forslag bygger i denna del vidare pd den systematik och de
mojligheter till ingripande som i dag ges med stéd av bostadsfor-
valtningslagen.

Alla tvangsingripanden innebér ett intrdng i en fastighetsigares
rittssfar. Det maste darfor stdllas krav pd ett nidgorlunda allvarligt
missforhéllande for att ett ingripande skall kunna beslutas. De in-
gripanden som i dag kan folja med st6d av bostadsférvaltningslagen,
forvaltningsaldggande och tvangsforvaltning, medfor verkningar i
forhallande till samtliga hyresgéster i en fastighet. Vi foreslar darfor
inte ndgon andring i nuvarande regler som innebdr att missforhallan-
dena skall paverka de boende samfillt och att de endast samféllt skall
kunna pékalla ingripande.

I dag forutsitter ingripanden enligt bostadsforvaltningslagen att det
skall ha uppkommit ett konstaterbart missforhdllande som drabbat de
boende. Viara forslag innebér att det skall oppnas en mojlighet att
ingripa redan nir det foreligger omstindigheter som med stor séker-
het kommer att leda till missforhillanden. Bland annat genom detta
tillgodoses kravet p&d snabbare ingripande och dirmed f6ljande
mindre grad av oldgenheter for de boende.

Enligt bostadsforvaltningslagen giller i dag samma krav pd miss-
forhallanden for savil forvaltningsaliggande som tvangsforvaltning.
Det har patalats att dessa krav ar alltfér hogt stdllda, ndgot som i sin
tur medfor stora oldgenheter for de drabbade hyresgésterna; nér in-
gripande vil kan beslutas dr missforhallandena oftast allvarliga. Vara
forslag i denna del innebar att man i princip behdller de nuvarande
bestimmelserna om innebdrden och verkningarna av beslut om for-
valtningsalidggande respektive tvangsforvaltning. Den foreslagna dnd-
ringen innebér att ett forvaltningsaliggande - jamfort med i dag -
skall kunna beslutas vid en lagre grad av missforhdllanden an
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tidigare. Graden av missforhallanden som krivs vid tvangsforvaltning
dndras ddremot inte. Forvaltningsaldggandet ar i sig betydligt mindre
ingripande &n tvangsforvaltningen, och dirmed uppnéds en bittre
overensstimmelse mellan graden av tvang i forhallande till fastig-
hetsdgaren och de missforhallanden som ligger till grund for in-
gripandet.

Sett ur hyresgistperspektiv dr det visentligt att lagstiftningen for-
hindrar att de fastighetsdgare som misskoter sina dligganden och
skyldigheter till men for hyresgésterna i stdrsta mojliga man for-
hindras att upptrdda i denna egenskap. I syfte att &stadkomma detta
foreslar vi att det i bostadsforvaltningslagen inférs en ny form av
ingripande mot forsumliga hyresviardar, vilken vi bendmner forvalt-
ningsforbud. Bestimmelserna om forvaltningsforbud ér delvis ut-
formade efter monster av regleringen i lagen (1986:436) om nirings-
forbud.

Inneboérden av bestimmelserna om forvaltningsforbud dr i korthet
foljande. Forvaltningsforbud skall kunna meddelas den fastighetsidga-
re som grovt asidositter sina dligganden som hyresvird. Bestdm-
melserna anknyter till lagens tillimpningsomréade, dvs. fastigheter dér
det finns bostadsldgenheter for permanentboende. Rekvisitet att fas-
tighetsdgaren skall ha grovt asidosatt sina skyldigheter, visar att den
grad av asidosittande som hér dsyftas dr hogre 4n vad som krivs for
inrdttande av en tvangsforvaltning. Forvaltningsforbud kan enbart
meddelas de fysiska personer som upptrdder som hyresvirdar. For-
budet har dérfor utstrackts till att gélla dven vissa foretrddare for
juridiska personer som &r fastighetsidgare. Den som &lagts ett for-
valtningsforbud ar i princip generellt forhindrad att vidta nigra atgér-
der som innefattar fastighetsforvaltning. Det skall vidare inte heller
vara tillatet for denne att inneha vissa befattningar hos juridiska per-
soner som bedriver fastighetsforvaltning eller dar nidgon nirstdende
har en sédan befattning. Forvaltningsforbudet skall gilla i hogst fem
ar med mojlighet till forlingning i tre ar. Forbudsbestimmelserna
sanktioneras genom att overtridelser av forbudet dr kriminaliserade.
De fastigheter som &4gs av den forbudsbelagde skall stdllas under
tvangsforvaltning, och i vissa fall skall denne dven kunna aldggas att
sdlja sina fastigheter.

Ovriga forslag

I bostadsforvaltningslagen finns regler som ger kommuner ratt att i
vissa fall inlosa fastigheter. Det far ske, om fastigheten i fraga ar
stdlld under tvangsforvaltning men forhdllandena 4r sidana att en



SOU 1994:23 Sammanfattning 13

tillfredsstédllande forvaltning dédrvid inte kan uppnds. Vi foreslar i
denna del att inlosenrétten skall utstrackas till att gélla dven andra én
kommuner. Vidare foreslar vi att inlosen skall kunna ske i ett tidiga-
re skede dn i dag s att inte syftet med bestimmelserna motverkas
genom att fastighetens skick blir for déligt.

En inte ovanlig situation ar att den fastighetsdgare, vars fastigheter
stdllts under tvangsforvaltning, forsitts i konkurs. I dag giller att
tvangsforvaltningen bestir i princip orubbad, och att det ddrmed
finns tva legala stéllforetrddare for fastigheten, dels tvangsforvalta-
ren, dels konkursforvaltaren. Vara forslag innebér att problem som
kan uppkomma genom de kolliderande forvaltarskapen skall for-
hindras genom att konkursforvaltaren i normalfallet skall intrida som
forvaltare i tvangsforvaltningen. Denne har d& dven att ta hdnsyn till
de boendes intressen.

Slutligen foreslar vi att en hyresvérd skall vara skyldig att halla
hyresgésterna underrdttade om sitt namn och en adress dar han kan
nas. Syftet med detta forslag ar att det skall hindra hyresvirden att
undandra sig sina skyldigheter i férhillande till hyresgisterna genom
att gora sig oatkomlig. Om hyresvirden inte uppfyller sin under-
rittelseskyldighet, kan detta aktualisera frdgan om fastigheten skall
stallas under sérskild forvaltning. For utlandska fastighetsdgares del
foreslar vi att de skall vara skyldiga att utse en person hir i landet
som kan ta emot delgivning for fastighetsdgarens rikning.
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Forfattningsforslag’

1. Forslag till

Lag om 4ndring 1 jordabalken

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

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

18a §

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

Ar  hyresvirden en juridisk
person skall uppgift om namn
och adress pa stillforetrddare
for den juridiska personen ldm-
nas.

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

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1995.

'1 forslagen har inte beaktats de lagéndringar som foreslas i lagrads-
remissen den 10 februari 1994 (se avsnitt 2.4).

? Kapitlet omtryckt 1984:694.

15
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2. Forslag till
Lag om upphédvande av lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.

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

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

Forfattningsforslag

Lag om &ndring i bostadsforvaltningslagen

(1977:792)

Héarigenom foreskrivs i
(1977:792)

friga om bostadsforvaltningslagen

dels att 2, 8, 28, 29 och 31 §§ skall ha foljande lydelse,

dels att en ny rubrik skall inforas efter 28 § av foljande lydelse

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

Foreslagen lydelse

2§

Nuvarande lydelse
Férsummar  fastighetsigaren
varden av fastigheten eller

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

Beslut om sérskild foérvaltning
far ocksd meddelas om fastig-
hetsigaren underlater att hyra ut
lagenheter for bostadsdndamal i
fastigheten och det med hénsyn
till bostadsforsdrjningen dr upp-
enbart oforsvarligt att lagen-
heterna star tomma.

I Dbeslut enligt forsta eller
andra stycket skall hyresndmnden
alagga fastighetsdgaren att
overldmna  forvaltningen  till
sarskild forvaltare (forvaltnings-
aliggande). Kan det antagas att

! Senaste lydelse 1989:1051.

Om fastighetsdgaren inte upp-
fyller de krav som kan stillas pa
en godtagbar fastighetsforvalt-
ning, far hyresndimnden dldgga
denne att overldmna férvaltning-
en ayv fastigheten till en sdarskild
forvaltare (forvaltningsaldggan-
de).

Kan det antas att ett forvalt-
ningsaldggande inte dr en till-
rdcklig atgdrd for att uppna en
godtagbar fastighetsforvaltning,
eller dr bristerna i forvaltningen
allvarligare dn som avses i forsta
stycket, far ndmnden i stdllet be-
sluta att stdlla fastigheten under
forvaltning av en sdrskild forval-
tare (tvangsforvaltning).

Beslut om sérskild forvaltning
enligt forsta eller andra stycket
far ocksd meddelas om fastig-
hetsdgaren underlater att hyra ut
lagenheter for bostadsdndamadl i
fastigheten och det med hinsyn
till bostadsforsorjningen ar upp-
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Nuvarande lydelse

sadant alidggande ej dr tillrdck-
ligt for att uppna en tillfredsstdl-
lande forvaltning, skall ndmnden
i stillet besluta att stdlla fas-
tigheten under forvaltning av
sdrskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning).

Om mojlighet att i visst fall
stilla fastighet under tvangsfor-
valtning enligt denna lag finns
bestimmelser i bostadssanerings-

SOU 1994:23

Foreslagen lydelse

enbart ofOrsvarligt att
heterna star tomma.

lagen-

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

lagen (1973:531). bostadssaneringslagen (1973:
531).
88§
Beslutar hyresndmnd om Beslutar hyresnimnd om

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

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

Hyresndmnden kan under pagdende forvaltning utse ny forvaltare

nar forhallandena foranleder det.

27 a §

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

28 §

Ar  fastighet  stilld  under
tvangsforvaltning men  dr for-
hdllandena sadana att en till-
fredsstdllande forvaltning dérvid

Ar forhdllandena sadana art
det kan antas att en god fastig-
hetsforvaltning inte kan uppnads
under en tvangsforvaltning, far
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ej kan uppnas, far kommunen  fastigheten losas.
losa fastigheten.

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

Forvaltningsforbud

28a §

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

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

28b §

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

1. handelsbolag: bolagsman,

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

3. ekonomisk forening: ledamot
och suppleant i styrelsen samt
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verkstdllande direktor och vice
verkstdllande direktor,

om denne haft ledningen av
fastighetens forvaltning.

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

28 ¢ §

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

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

28d §

Forvaltningsforbud skall med-
delas for en viss tid och far inte
galla ldngre dn fem ar fran det
beslutet vunnit laga kraft.

28 ¢ §
De fastigheter som dgs av den
som dlagts ett forvaltningsfor-
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bud, skall stillas under tvangs-
forvaltning enligt 2 § andra
stycket for den tid som férbudet
varar.

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

281§

Den som overtrader ett for-
valtningsforbud eller inte foljer
ett forordnande enligt 28 e §
andra stycket skall démas till
béter eller fingelse i hogst sex
manader.

Ett  forvaltningsforbud som
overtrdds far forlingas med
hogst tre ar.

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

28 g §
Riksskatteverket skall fora ett
register over forvaltningsforbud.

29 §

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

Ansokan om sdrskild forvalt-
ning enligt 2 § forsta eller andra
stycket eller forvaltningsforbud
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gaster. Sedan beslut om tvangs-
forvaltning har meddelats, skall
friga som ror forvaltningen
upptagas till provning av hyres-
nimnden, om soOkanden, for-
valtaren eller fastighetsdgaren
begir det och annat ej dr sir-
skilt foreskrivet. Ndmnden far
ocksd sjdlvmant ta upp fraga
som ror forvaltningen, om annat
ej foljer av sdrskild bestimmel-
se.

31
Hyresndmndens beslut om

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

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

SOU 1994:23

Foreslagen lydelse

enligt 28 a § forsta stycket far
goras av kommunen eller av
organisation av hyresgaster. Se-
dan beslut om tvangsforvaltning
eller forvaltningsforbud har med-
delats, skall frdga som ror for-
valtningen eller férbudet upp-
tagas till provning av hyres-
niamnden, om sokanden, forval-
taren eller fastighetsdgaren begir
det och annat ej dr sdrskilt fore-
skrivet. Nimnden for ocksé
sjdlvmant ta upp frdga som ror
forvaltningen. om annat ej foljer
av sdrskild bestimmelse.

§

Hyresnamndens beslut om
tvangsforvaltning gdller omedel-
bart. Hyresnimnden kan dven i
friga om annat beslut enligt
denna lag forordna att det skall
galla omedelbart. Detta gdller
dock inte beslut om férvaltnings-
forbud enligt 28 a § forsta
stycket.

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

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.
Bestdmmelserna i 2 § skall tilldmpas dven i friga om ansokningar
om sérskild forvaltning som gjorts fore ikrafttradandet.
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4. Forslag till
Lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder

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

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

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 §

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, dndrad anviandning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lidgenhet i andra hand enligt 12
kap. 40 §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, hyresvillkor
enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststéllande av hyra
enligt 12 kap. 55 b §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 §
eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

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

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

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

! Lagen omtryckt 1985:660.

2 Senaste lydelse 1993:409.
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6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och
bostadsforvaltningslagen (1977:792),

7. prova fragor enligt lagen
(1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m. m.,

8. prova fragor enligt lagen
(1982:352) om ratt till fastighets-
forvarv for ombildning till bo-
stadsritt.

Arende upptages av den hyres-
nimnd inom vars omrdde fas-
tigheten ir beligen. Arende som
avses i 10, 17 eller 18 § lagen
om forvirv av hyresfastighet
m.m. upptages dock av hyres-
ndmnden i den ort ddr bolagets
styrelse har sitt sdte eller, i
fraga om handelsbolag, ddr
forvaltningen fores.

7. prova frdgor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighets-
férvirv for ombildning till bo-
stadsritt.

Arende upptages av den hyres-
ndmnd inom vars omrade fastig-
heten &r beldgen.

Arende om forvaltningsforbud
enligt 28 a § forsta stycket bo-
stadsforvaltningslagen upptas av
den hyresndmnd inom vars om-
rdde den som avses med forbudet
har eller har haft fastigheter un-
der sin forvaltning. Den hyres-
ndmnden far dven meddela
beslut om tvangsforvaltning och
forordnande om forsdljning en-
ligt 28 e §. Den hyresndmnd som
meddelat ett beslut om forvalt-
ningsforbud, far dven uppta fra-
ga som avses i 28 f § andra och
tredje styckena.

21§

I nimnds beslut skall anges de
skdl pa vilka beslutet grundas, i
den man det ar behovligt. I
beslut om avskrivning enligt 9 §
andra stycket skall dven anges de
nya villkor pa vilka avtalet enligt
11 kap. 6 a § tredje stycket
jordabalken skall anses forlangt.
Avser beslut enligt lagen
(1975:1132) om férvirv av
hyresfastighet m. m. tillstand till
framtida forvirv, skall i beslutet

3 Senaste lydelse 1988:928.

I ndmnds beslut skall anges de
skil pé vilka beslutet grundas, i
den man det ir behovligt. I
beslut om avskrivning enligt 9 §
andra stycket skall dven anges de
nya villkor pa vilka avtalet enligt
11 kap. 6 a § tredje stycket jor-
dabalken skall anses forlangt.
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utsdttas viss tid, hogst ett ar, for
tillstandets giltighet.

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

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

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

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

25

Beslut av nimnd &ger, sedan
tid for klander eller besvar utgatt
ndr talan fir féras mot beslutet,
rattskraft, sdvitt dirigenom
avgjorts frdga som avses i 1 §
forsta stycket 2 eller S eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 3,5 a, 6, 7
eller 8. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom an-
sokan om atgirdsforelaggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstdnd enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34-37 eller 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 §
bostadsrittslagen  (1991:614)
eller ansokan om uppskov enligt
12 kap. 59 § jordabalken eller
ans6kan om forbud eller med-
givande som avses i 2 a § bo-
stadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till

* Senaste lydelse 1993:409.

Beslut av ndmnd 4ger, sedan
tid for klander eller besvar utgatt
ndr talan fir foras mot beslutet,
rattskraft, savitt darigenom
avgjorts frdga som avses i 1 §
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 3, 5a, 6
eller 7. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom an-
sokan om Aatgidrdsforeliggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstind enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34-37 eller 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 §
bostadsrittslagen  (1991:614)
eller ansokan om uppskov enligt
12 kap. 59 § jordabalken eller
ansokan om forbud eller med-
givande som avses i 2 a § bo-
stadssaneringslagen (1973:531)
eller yrkande om ritt till
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forhandlingsordning enligt 9 §
hyresforhandlingslagen  (1978:
304) lamnats utan bifall.

SOU 1994:23

Foéreslagen lydelse

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

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

23§

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

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

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte ver-

klagas.

Hyresnimndens beslut fir overklagas genom besvir hos Bostads-

domstolen, om nimnden

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

5 Senaste lydelse 1993:409.

1. avvisat ansokan som avses i
8, 11, 14-16 eller 16 e § eller
avvisat besvir,
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2. avskrivit drende enligt 8-10, 2. avskrivit arende enligt 8-10,
15a, 16, '16a, .16 c eller 15 a, 16 eller: 16¢'§, dock ‘ej
16 e §, dock €j ndr drendet kan nér drendet kan dterupptagas,
aterupptagas,

3. forordnat angdende ersattning for nagons medverkan i drendet,

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

5. utldtit sig i annat fall &n som avses i 3 i fraga som giller allméin
rattshjalp.

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

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

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.
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Lag om 4ndring i lagen (1974:1082) om

Bostadsdomstol

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

stol skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

28 §'

Beslut av Bostadsdomstolen
ager rattskraft, savitt dirigenom
avgjorts fraga som avses i 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 3,54, 6, 7
eller 8 lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresndmn-
der. Vad som sagts nu giller
dock ej beslut, varigenom an-
sOkan om atgirdsforeldggande
enligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller tillstand enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, 34, 36 eller 37 §
jordabalken eller ansdokan om
forbud eller medgivande som
avses i 2 a § bostadssaneringsla-
gen (1973:531) eller yrkande om
ratt  till  forhandlingsordning
enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifall.

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

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.

! Senaste lydelse 1993:410.
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Lag om andring 1 lagen (1904:48 s. 1) om

samdganderétt

Harigenom foreskrivs att 11 § lagen (1904:48 s. 1) om samégande-

ratt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

11 §'

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

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

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1995.

! Senaste lydelse 1987:472.
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Lag om &dndring i lagen (1985:277) om vissa

bulvanforhallanden

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

héllanden skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§
Denna lag giller ndr ett bulvanforhdllande anvinds for att kringgd
ett sddant hinder mot att forvirva eller behédlla viss egendom eller

rattighet som uppstélls i

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

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

3. lagen (1976:240) om for-
varv av eldistributionsanldggning
m.m.,

4. jordforvérvslagen
230),

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

6. 6a§ lagen (1980:2) om
finansbolag, eller

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

(1979:

2. lagen (1976:240) om for-
véry av eldistributionsanldggning
m.m.,

3. jordforvarvslagen
230),

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

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

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

(1979:

Med ett bulvanforhallande avses i lagen att nidgon (bulvanen) utat
framstar som dgare av viss egendom eller innehavare av viss rittighet
men i verkligheten innehar egendomen eller rittigheten huvudsak-
ligen for annans (huvudmannens) rakning.

Vad som sigs i det foljande om egendom som ett bulvanforhallande
avser har tillimpning ocksa pa rittigheter.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1995.

! Senaste lydelse 1992:1373.
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1 Inledning

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

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

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

I utredningsuppdraget ingdr att gora en dversyn av reglerna om
forvirv och forvaltning av hyreshus. Oversynen skall gi ut pi att
effektivisera lagstiftningen sa att forvarvare och Overlatare av fastig-
heter inte i onddan drabbas av besvirliga och tidsodande forfaranden,
samtidigt som mojligheterna att ingripa mot oldmpliga hyresvardar
forbittras.

Huvuduppgiften bor enligt direktiven vara att lagga fram forslag till
lagindringar som innebér att man okar mdjligheterna att ingripa mot
det fatal fastighetsdgare som agerar oseriost, samtidigt som man
underlittar for andra att forvdrva fastigheter. Mot bakgrund av sva-
righeterna att utforma forvarvslagstiftningen pa ett heltickande sitt,
anges 1 direktiven att det bor undersokas om man inte kan skirpa
reglerna i bostadsforvaltninglagen si att man betydligt littare och
snabbare dn i dag kan fa till stdnd nidgon form av tvangsforvaltning
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av en fastighet. Med en sidan losning, sigs det vidare, ir det mojligt
att man kan minimera eller rentav helt avskaffa forvarvsprovningen
si att de seridsa forvirvarna slipper den nuvarande omstdndliga och
tidskravande forvarvsprovningen.

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

Som ett led i utredningsarbetet har vi tillstdllt kommuner, hyres-
namnder, intresseorganisationer, kreditgivare och andra intressenter
en skrivelse dir de limnats tillflle att besvara vissa frdgor om lag-
stiftningens tillimpning i praktiken m.m. Frin organisationer och
andra har vi mottagit olika forslag till atgarder. Vi har slutligen fatt
viss hjilp av Utrikesdepartementet med faktainsamling i samband
med att vi undersokt forhillandena i nigra andra lidnder for att ta
reda pa i vilken utstrackning hithorande fragor beaktas och hur pro-
blemen 16sts inom ramen for respektive lands hyreslagstiftning.
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I detta avsnitt 1dmnas en Oversiktlig redogorelse for lagstiftning som
i dag gor det mojligt for samhillet och andra att ingripa mot fastig-
hetsidgare 1 frdga om skotseln och forvaltningen av hyres-
bostadsfastigheter m.m. Redovisningen har inriktats pd omraden och
fréagestillningar som har bedomts som relevanta i forhallande till de
frdgor som utredningen har att ta stéllning till.

2 Lagen (1975:1132) om forvérv av
hyresfastighet m.m.

2.1.1 Lagens grundliggande syften

Lagstiftningen om forvarvstillstdnd for hyresfastigheter tradde i kraft
den 1 januari 1976. Lagen kom inledningsvis att gilla endast i sju
kommuner i storstadsomrddena. Begrinsningen tillkom under riks-
dagsbehandlingen och motiverades med en avvégning mellan behovet
av provning och oldgenheterna fér den normala fastighetsomsitt-
ningen och den dartill knutna administrationen. I samband med dnd-
ringar rorande bland annat forfarandet i tillstindsdrenden (se avsnitt
2.1.4) gjordes lagen tillimplig i hela landet. Andringarna tridde i
kraft den 1 juli 1979.

Som motiv for lagstiftningens inférande uttalade departements-
chefen bland annat foljande': Bostadspolitiken har inriktats pa att
halla spekulativa vinstintressen borta frAn marknaden. Spekulation i
hyresfastigheter medfor allvarliga problem for hyresgésterna. Sddana
férhallanden forekommer framfor allt inom vissa storstadsomraden.
Tita dgarbyten maste med nodvandighet medféra att fastighetsfor-
valtningen eftersitts. Samma effekt intrdder, om hyresvirdens
framsta intresse av fastighetsinnehavet 4r att tjdna s mycket pengar
som mdjligt. Atgirder maste vidtas i all den utstrickning som &r
mojlig for att forhindra att bostadsfastigheter i framtiden kommer att
behandlas som handelsvara i kretsar dar mindre nogridknade personer

! Prop. 1975/76:133 s. 58 f.



34  Gdllande ritt SOU 1994:23

etablerar sig som fastighetsdgare. Det dr alltsd redan av detta skél
motiverat att genomfora (forslaget). I det anforda ligger att det ar av
utomordentlig vikt att hyresgésterna har hyresviardar som ar beredda
att folja de regler som giller pd hyresmarknaden. Detta har en rack-
vidd som stridcker sig utover de rent spekulativa fastighetsforvarven.
De regler som finns lider av den ofrdnkomliga svagheten att de
endast medger ingripanden i efterhand, nir skadan redan dr skedd.
Det skulle innebidra en vésentlig forbittring att, till de medel som
finns, foga ett kontrollsystem som gor att ingripanden i efterhand blir
aktuellt i s fa fall som mojligt. Att forvarv av fastigheter och av
aktier och andelar skall goras beroende pa tillstind Oppnar en sidan
mojlighet. De flesta fastighetsdgare fullgor sina aligganden som
hyresvirdar pa ett tillfredsstillande sdtt men det finns atskilliga
undantag. Erfarenhetsmissigt forekommer det pa sina héll fastig-
hetsdgare som ingalunda uppfyller de krav som kan stillas pa en
hyresvdrd. Det dr viktigt att sidana personer kan hallas borta fran
bostadsmarknaden. Intresset hdrav ar sd starkt att d&ven det motiverar
ett tillstdndsforfarande.

I samband med senare lagstiftning har framhallits att lagen utgor ett
komplement till annan tvangslagstiftning pd hyresomradet som med-
ger ingripanden i efterhand samt att lagens existens torde ha medfort
att ett del icke onskvidrda forviarv avvirjts. Lagstiftaren har dock
varit medveten om att man inte har kunnat komma at alla sadana
forvarv med lagens hjélp.

2.1.2  Vilka forvdarv omfattas av tillstindsprévningen?

Lagen dger tillimpning vid forvirv av fast egendom som éar taxerad
som hyreshusenhet (1 § forsta stycket). Vad som sigs om fast egen-
dom giéller dven tomtritt (1 § tredje stycket).

Enligt 4 kap. 5§ forsta stycket 2 fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) utgdrs en hyreshusenhet av hyreshus, tomtmark for
sddan byggnad och exploateringsmark for hyreshusbebyggelse. Med
hyreshus avses enligt 2 kap. 2 § samma lag en byggnad som dar inrit-
tad till bostad 4t minst tre familjer eller till kontor, butik, hotell,
restaurang och liknande. Byggnad med forradsutrymme, som ligger
1 anslutning till hyreshus och som behovs for verksamheten, skall
utgora hyreshus. Till hyreshus skall dock inte rdknas byggnad som ar
inréttad till bostad 4t minst tre och hogst tio familjer, om den ingér i
en lantbruksenhet.

De forvarv pa vilka lagen dger tillimpning har i stort kvarstatt
ofordndrade sedan lagens inforande. Tillstdndspliktiga forvarv ar i
forsta hand de civilrittsliga fingen kop, byte och gava. Vidare giller
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tillstdndsplikten for vissa associationsrittsliga forvarv, namligen
tillskott till bolag eller forening, utdelning eller skifte fran bolag eller
forening samt fusion enligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen
(1975:1385).

Undantag frdn kravet pd forvarvstillstdind giller enligt 2 § om
egendomen forvdrvas fran staten, kommun, landsting eller kommu-
nalforbund (p. 1), om staten, kommun, landsting, kommunalférbund,
aktiebolag som helt 4gs av kommun eller landsting, allminnyttigt
bostadsforetag, riksorganisation for bostadsrattsforeningar eller regio-
nal sidan organisation ar forvarvare (p. 2), om fastigheten forvirvas
av bostadsrittsforening i samband med ombildning av hyresritt till
bostadsritt enligt bostadsrittslagen (1991:614) (p. 2a), vid forvarv
for kyrkliga dndamédl m.m. (p. 3), d& forvdrvaren ar kreditinrattning
som dr skyldig att dter avyttra egendomen (p. 4), vid forviarv mellan
vissa ndrstdende, det s.k. sldktskapsundantaget (p. 5) samt om for-
vérvet sker genom inrop pa exekutiv auktion (p. 6).

Reglerna om undantag fran tillstdndsplikten ar utformade i huvud-
saklig Overensstimmelse med motsvarande bestimmelser i jordfor-
virvslagen. Liknande regler aterfanns i den numera upphivda lagen
(1982:618) om utldndska forvarv av fast egendom m.m. Den lagen
upphorde att gélla i och med utgéngen av ar 1992. Redan dessforin-
nan, med verkan frdn den 1 januari 1992, hade de fOorvirvsrestrik-
tioner upphdvts som tidigare fanns i lagen (1982:617) om utlindska
forvirv av svenska foretag m.m?. Detta medforde att utlindska ritts-
subjekt utan sarskilt tillstind kan forvdrva foretag som dger svenska
fastigheter. Den ovan ndmnda 1982 ars lag har ersatts av lagen
(1992:1368) om tillstand till vissa forvirv av fast egendom. Denna
lag ér inte tillimplig pa hyresfastigheter utan endast pa sméahus- och
lantbruksenheter. Numera kan hyresfastigheter séledes forvirvas av
utldnningar under samma villkor som géller for svenska personer.

Enligt 4 § andra stycket fastighetsforvarvslagen far i vissa fall for-
vérvstillstdnd inte vagras. Detta forbud giller, om fastigheten ar obe-
byggd, bebyggd med annat dn hyreshus eller med hyreshus som inte
innehéller fler 4n tva lidgenheter avsedda for bostadsindamail. Be-
stimmelserna ar betingade av de indelningsgrunder som giller vid
fastighetstaxeringen och som medfor att vissa fastigheter kommer att
formellt omfattas av lagen utan att ndgot intresse av provning forelig-
ger. I 4 § andra stycket stadgas ocksa att tillstdnd inte far vagras om
forvirvet avser andel i fastighet och forvarvet av andelen uppenbart

% SFS 1991:1898, prop. 1991/92:71, bet. 1991/92:NU15, rskr. 1991/92:96.



36 Gdallande rdtt SOU 1994:23

sker i syfte att bereda forvirvaren och hans familj bostad pa fastig-
heten. 4 § tredje stycket slutligen innehdller en bestimmelse om att
forvarvstillstand fir meddelas trots att forutsttningar i ovrigt saknas,
om berord fastighet enligt gillande planer skall anvdndas for nagot
annat dndamal 4n for uppforande av hyreshus.

2.1.3  Forvéarv av aktier och andelar i fastighetsbolag

Det ar inte ovanligt att hyresfastigheter, liksom andra kommersiella
fastigheter, inte 4gs direkt av fysiska personer utan kontrolleras
indirekt genom innehav av aktier och andelar i ett bolag som i sin tur
dger fastigheten. Redan vid lagens inforande® pekades pa behovet av
att reglera inte bara de direkta Overlatelserna utan idven de fastig-
hetsoverlatelser som skedde genom Overlatelse av aktier och andelar.
En kontroll och provning av aktiedverltelser, sades det, utgjorde ett
avsteg frdn den annars inom aktiebolagsrattens omrdde tillimpade
principen om aktiers fria dverlatbarhet. Avsteget ansdgs kunna godtas
i friga om s.k. fimansbolag dir omsittningen av aktier dnda var
begriansad. De bolag som omfattas av tillstdndsplikten dr sddana vari
minst 75 procent av aktierna dgs eller kontrolleras av hdogst tio
fysiska personer; innehas aktierna av vissa nirstdende personer anses
de dédrvid tillhora en fysisk person. Lagen ér vidare tillimplig pa for-
véarv av andelar i handelsbolag. Forvérv av aktier i s.k. dkta bostads-
foretag ar undantagna fran tillstandsplikten.

Ytterligare krav for lagens tillimplighet pa aktie- och andelsforvarv
ar att bolaget dger fast egendom och att denna egendoms taxerade
virde enligt senaste balansrikning ar storre dn det bokforda virdet av
bolagets Ovriga tillgdngar (9 § forsta stycket). Under dessa forut-
sittningar giller i princip att aktie eller andel i bolaget inte utan till-
stand far Overlatas genom sidant forviarv som avses i 1 § eller vid
inlésen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen. De undantag fran till-
stdndsplikten som giller vid direkt overlatelse giller i stort dven nu
ifrdgavarande forvarv och tillstandsplikten géller dven vid overlatel-
ser inom koncerner. Med uttrycket balansridkning i bestimmelsen
avses enligt rattsfallet RBD 1988:15 den senaste av bolagsstimman
faststdllda balansridkningen.

Vid lagens inférande gillde att virdet av ett bolags fastigheter
skulle vara tre ganger sa stort som Ovriga tillgdngar for att forvarvet
skulle vara tillstdndspliktigt. Vid 1983 ars lagidndringar andrades

3 Prop. 1975/76:33 s. 64.
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reglerna med syftet att tillstindsplikten i storre utstrackning dn forr
skulle omfatta forvirv avseende bolag vars huvudsakliga syfte var att
forvalta hyresfastigheter.

2.1.4  Forfarandet

I lagens ursprungliga lydelse tillgick forvdrvsprovningen si att
ansokan om forvérvstillstind gjordes hos hyresnimnden; denna
bedomdes vara bast fortrogen med forhallandena pa hyresmarknaden.
Nimnden skickade ansokningen for yttrande till vederborande kom-
mun, som alltsd hade att yttra sig i samtliga drenden. I motiven
framholls att kommunerna regelmassigt, eller i vart fall ndr det fanns
anledning till ndrmare granskning av sdkandens limplighet, borde
hora hyresgistorganisationen i ett remitterat drende®.

I 1979 ars lagstiftningsdrende é&ndrades forfarandet vid till-
standsprovningen. Behovet av sddan provning gjordes beroende av att
kommunen i det sérskilda fallet krdvde att en provning skulle ske.
Under lagstiftningsdrendet framfordes fran hyresgéstorganisationerna
krav pa att dven dessa skulle ges mojlighet att pikalla provning, men
detta avvisades med hanvisning till okade formaliteter vid enkla
forvirv och till den intressegemenskap rorande boendeforhéallandena
som 4nda ridde mellan organisationerna och kommunerna®.

Den nu gillande ordningen innebdr att férvarvaren ar skyldig att
anmila forvirvet till kommunen (3 § forsta stycket). I de fall kommu-
nen ifrdgasitter forvarvarens lamplighet i ndgot hinseende och dérfor
anser en provning av forvarvet vara erforderlig, skall kommunen
inom tre ménader efter det man mottog anmélan om forvirvet an-
mala detta till hyresnimnden. Hyresnimnden foreldgger darefter for-
virvaren att inom en méanad darefter ansoka om tillstdind. Forvirva-
ren har di att hos hyresnimnden ansoka om forviarvstillstind

(3ay).

2.1.5  Forutsittningar for tillstdnd

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

4 Se bet. CU 1976/77:20 s. 4.
5 Prop. 1978/79:164 s. 15 f.
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tillstdnd inte far védgras. De tre forsta kriterierna har gillt sedan
lagens inférande, medan det fjarde tillkom vid 1983 érs dndringar.

Vid lagens inforande sades att det ldg en viss bevisborda pa
sokanden; denne skulle i princip gora sannolikt att han uppfyllde de
forutsittningar som krévdes. I de fall dir forvdrvaren var en juridisk
person fick tillstdindsfragan anpassas efter det enskilda fallet. I en del
fall var det nddvéndigt att nirmare undersdka vem eller vilka som
stod bakom ett bolag, och provningen inriktades dd narmast pa dessa.
I andra fall dédr forvdrvaren var ett storre bolag fick provningen
inriktas pa sittet att forvalta tidigare fastighetsinnehav. I samband
med 1979 rs lagdndringar markerades tydligare att det r forvarva-
ren som har att forebringa utredning om sin lamplighet som fastig-
hetsagare och att kravet pa utredning inte far efterges.

I samband med 1983 ars dndringar gjordes vissa klargorande ut-
talanden om bevisbérdan och bevisningens styrka®. Som allmin
princip géller enligt dessa uttalanden att bevisbordan skall dvila den
part som har de bista forutsattningarna att sakra och fora bevisning i
fragan. I fall dd en forvdrvares motpart har mojlighet att forebringa
egen bevisning rorande pastddd oldmplighet i nidgot avseende ar det
inte tillrackligt med bara ett pastdende. Det bor krivas att den som
pastar forhallandet skall visa att det finns fog darfor. Nagot storre
krav pa bevisning stills dock inte. Om det finns fog for pastdendet,
bor en forvdrvares invdndningar inte godtas med mindre 4n att de
vinner stod av dennes motbevisning. I sidana fall da forvarvarens
motparter inte har mojlighet att forebringa nigon egen utredning,
t.ex. betriffande forvdrvarens praktiska och ekonomiska forutsitt-
ningar, ligger bevisbordan pd forvdrvaren. Det dr enligt rattsfallet
RBD 1981:16 forhallandena vid provningstillfillet som dr avgorande
for bedomningen.

Nirmare om de sirskilda tillstindskriterierna
P. 1 Forvirvarens mojligheter att forvalta fastigheten

I p. 1 stélls krav pad att forvdrvaren skall vara i stand att forvalta
fastigheten. Forvérvaren skall alltsa redovisa vilka mojligheter han
har att med hédnsyn till fastighetens avkastning forvalta den pa ett
godtagbart sdtt. Ett alltfor hogt pris pa fastigheten kan leda till be-
domningen att forvdrvet ar ekonomiskt ohallbart. Fastighetens skick
ar darvid naturligtvis av intresse. Vidare skall forvarvarens mojlig-

® Prop. 1982/83:153 5. 22.
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heter att rent praktiskt skota uppgiften som fastighetsforvaltare be-
domas.

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

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

I p. 2 stills krav pa att forvarvaren gor sannolikt att syftet med
forvirvet ar att han skall forvalta fastigheten och dérvid hélla den i
ett saddant skick att den motsvarar de ansprdk de boende enligt lag
har ritt att stilla. Bedomningen hiarav kan niarmast sigas grundas pa
de mera langsiktiga syftena med forvarvet. En anledning till végrat
tillstdnd kan vara att sokanden under en kort tid kopt och sélt fastig-
heter i storre omfattning. En disproportion mellan kdpeskilling och
avkastningsvirde kan vara en indikation pa annat syfte 4n god bo-
stadsforvaltning.

P. 3 Forvirvarens forvantade upptridande som hyresvard

Enligt p. 3 skall tillstdnd vigras om det kan antas att forvéirvaren i
annat avseende inte kommer att iaktta god sed i hyresférhallanden.
Diskvalificerande for férvirvaren kan vara tidigare ingripanden enligt
tvingsforvaltningslagen, bostadssaneringslagen eller expropriationsla-
gen. Ytterligare ett skil att ifragasitta tillstdnd &r att sokanden sedan
tidigare dger fastigheter dar forhallandet mellan honom och hyres-
gisterna ir mindre gott. Bestimmelsen omformulerades 1983 s att
den bl.a. littare skulle kunna tillimpas i fall dir férvdrvaren upptratt
klandervirt mot hyresgéster i tidigare dgda hus eller upplatit lokaler
till illegal verksambhet.

P. 4 Allmin olamplighet

Enligt p. 4 skall tillstind vdgras om det kan antas att férvarvaren
eljest med hinsyn till brottslig garning eller visad brist vid fullgoran-
de av aligganden enligt lag 4r frin allmin synpunkt oldmplig att
inneha fastigheten. Stadgandet inférdes 1983 och motiverades med att
de tidigare tillstindskriterierna var otillrackliga for att halla alla
oldmpliga forvirvare borta fran hyresmarknaden, exempelvis perso-
ner som misskott betalning av skatter och avgifter eller som haft
samrore med ekonomisk brottslighet. P. 4 ar inriktad pa forvérvarens
rent personliga forhillanden. Avser forvirvet en juridisk person

39
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géller bedomningen de personer som har det bestimmande inflytan-
det dver bolaget. I réttsfallet RBD 1986:3 hade forvirvaren underlétit
att deklarera inkomster for tvd dr. Domstolen uttalade att fér den
som varit misskotsam med skatter var utgangspunkten att tillstind
skulle vidgras om inte sdrskilda omstindigheter forelag; s ansags inte
vara fallet. Olimplighet enligt denna punkt bedéms enbart efter den
sokandes egna kvalifikationer och utan beaktande av makes miss-
skotsamhet (RBD 1987:19). Olovlig kontorisering ansigs i RBD
1990:16 visa pd oldmplighet. Provningen avsag dir den person som
hade inflytande 6ver den juridiska person som kopt fastigheten. Det
da provade forvirvet fornyades mellan avtalsparterna och i RBD
1992:2 ansigs att samme person inte langre kunde anses oldmplig.

2.1.6  Sanktioner

Ett forvirv som inte anmals pé foreskrivet sitt eller inom foéreskriven
tid eller dar tillstdnds vagras ar ogiltigt (5 § forsta stycket och 10 b
§). Pifoljden infordes efter monster av jordforvarvslagen och lagstift-
ningen med sirskilda inskrdnkningar for utlinningar. Departements-
chefen sade sig vara medveten om att detta kunde medfora komplika-
tioner i de fall paf6ljden intrdder, men detta var en oundviklig f6ljd
om lagstiftningen skulle fd avsedd effekt’. Meddelas oriktigt lagfart
trots att forvérvstillstdnd ej erhallits, intrader dock inte ogiltighet (5 §
andra stycket).

2.1.7 Forkopsritt vid dverlatelse av aktier i vissa fall

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

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

2.1.8  Vissa processuella fragor

I lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (nimnd-
lagen) finns vissa processuella regler for behandlingen av tillstands-
drendena. I 16 b § finns sdlunda bestimmelser om handldggningen av
sddana drenden och om partsstéillningen; sistnimnda reglering inford
genom 1979 ars dndringar. Kommunen och hyresgéistorganisation
som berors av ansokningen har stidllning av motparter till sokanden i
drenden om forvirvstillstind. Med berdrd organisation avses den
organisation som har férhandlingsordning enligt hyresforhandlings-
lagen (1978:304) samt den lokala forening som &dr ansluten till
Hyresgisternas riksforbund®. Genom hénvisning till 14 § framgar att
muntlig forhandling skall hillas om det inte kan anses obehovligt. I
detta sammanhang skall dven ndmnas 16 f § nimndlagen. Nimnden
har enligt denna bestimmelse att verka for att utredningen far den
inriktning och omfattning som &r limplig med hansyn till 4drendets
beskaffenhet, och nimnden skall savitt mojligt tillse att onodig utred-
ning inte forebringas. Hyresnimndens beslut i drenden rdrande
forvarvstillstind Overklagas enligt 25 § fastighetsforvarvslagen
genom besviar hos Bostadsdomstolen. I Bostadsdomstolen giller
enligt 26 § att vardera parten skall sti sina rittegangskostnader.

22 Bostadsforvaltningslagen (1977:792)
2.2.1 Lagens grundliggande syften

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

8 Prop 1978/79:164 s. 25.
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da gillande 1917 ars expropriationslag (SFS 1917:189) som mojlig-
gjorde expropriation vid grov vanvard av bostadsbyggnader.

Bakom inférandet av mojligheter till ingripande vid fall av bristan-
de fastighetsunderhall ldg det forhallandet att det vid denna tidpunkt
fanns ett relativt stort inslag av ldgenheter som inte ansags ha en
godtagbar standard. Trots en pa sina hall intensiv saneringsverksam-
het forekom det, sirskilt i de storre stiderna, fall dér ett flertal 14-
genheter i det dldre bestindet ansdgs undermaliga. Bostadsbristen be-
domdes dven medfora att byggnader fick vara kvar lidngre eller korta-
re tid trots att fastighetsekonomiska skil skulle tala for en omedelbar
rivning.

Departementschefen uttalade i samband med inforandet av tvings-
forvaltningslagen bland annat foljande om lagens allmédnna bak-
grund’: "Malet for samhillets bostadspolitik ér att skapa goda forut-
sattningar for att var och en skall kunna ha tillgang till en god och
dndamalsenlig bostad, och tack vare stora insatser fran statens och
kommunernas sida har bostadsproduktionen legat pa en hog niva. Det
ar emellertid viktigt att inte bara nya bostdder kommer till utan ocksa
att det befintliga bostadsbestandet vardas vil och inte far forfalla.
Detta ir angeldget frin bdde bostadssociala och samhillsekonomiska
aspekter. Det maste krivas av den som Zger en bostadsfastighet att
han skéter den pa ett sidant sitt att forhallandena f6r dem som bor
dar 4r dréigliga och att han inte genom vanvérd spolierar den viktiga
tillgdng for bostadsforsorjningen som varje enskild bostadsfastighet
utgor."

De gillande reglerna, sades det vidare, gav inte alltid tillréckligt
effektiva mojligheter att havda anspraken pa god skotsel av bostads-
fastigheter, och syftade i allménhet till att med olika metoder forma
fastighetsdgaren att sjilv vidta erforderliga dtgérder for att forbittra
fastigheten. Det ansdgs nodvandigt att gi ett steg lingre och mojlig-
gora effektiva direkta ingripanden. Lagstiftningen inriktades pa en
relativt liten grupp av illojala fastighetsigare och redan lagens
existens ansdgs ha ett betydande virde som pétryckningsmedel mot
forsumliga fastighetsidgare.

Tvéangsforvaltningslagen bedomdes emellertid snart vara behiéftad
med vissa brister och en utredning, Bostadsforvaltningsutredningen,
tillsattes ar 1974 med uppgift att gora en oversyn av reglerna. Vad
som &syftades var bland annat att utreda om mdjligheterna till tvangs-
forvaltning var alltfor inskrankta och om forvaltarens befogenheter

° Prop. 1970:133 s. 11 f., s. 56.
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var tillrackliga. Lagstiftningsarbetet ledde fram till att en helt ny lag,
bostadsforvaltningslagen (1977:792), infoérdes. Den nya lagen tridde
i kraft den 1 januari 1978 da tvingsforvaltningslagen samtidigt upp-
hdvdes. Bostadsforvaltningslagen har i allt vasentligt kvarstatt ofor-
dndrad sedan ikrafttradandet.

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

2.2.2  Forutsittningar for ingripande

En av svagheterna med tvangsforvaltningslagen ansigs vara att
ingripanden kom till stind i ett alltfor sent skede och att lagen bara
tog sikte pd allvarliga fall av misskotsel. Enligt uttalanden i 1970 ars
lagstiftningsirende'' var tvingsforvaltningslagen inriktad pa fall av
allvarlig vanskotsel frén fastighetsdgarens sida. I 1 § forsta stycket
tvangsforvaltningslagen foreskrevs som allmént krav for tvangsfor-
valtning att fastighetsdgaren "... vidsentligen forsummar varden av
fastigheten eller underléter att vidtaga uppenbart angeligna atgirder
for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten ..."
Bostadsforvaltningsutredningen'? menade att mélsittningen borde vara
att lagstiftningen skulle ge mojlighet att ingripa si snart en fastig-
hetsédgare inte skotte forvaltningen av fastigheten pa ett objektivt god-
tagbart sitt. Hyresgasterna skulle inte behova ndja sig med en grad-
vis forsdmring med mojlighet till ingripande forst nar oldgenheterna
blivit allvarliga. Departementschefen' instdmde i att forutsittningar-
na borde vara mindre sndva an tidigare, men understrok att lagstift-
ningen dndock tog sikte pa forhallandevis klara fall av forsummad
fastighetsskotsel, diar man med ledning av normen god sed i hyres-
forhallanden och foreskrifterna om fastighetsigares skyldigheter inom
andra omrdden kunde konstatera att forvaltningen inte uppfyllde de
minimikrav som borde stéllas. Det framholls vidare att det inte borde

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

2 Ds Ju 1976:14 s. 59.

13 Prop. 1976/77:151 s. 52.
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vara mojligt att skilja fastighetsdgaren fran forvaltningen pa grund av
obetydliga och enstaka brister som kunde rittas till i enklare ordning.

I 2§ forsta stycket bostadsforvaltningslagen foreskrivs nu som
allmédnt krav for ingripande mot en fastighetsdgare att denne "
forsummar ... varden av fastigheten eller underlater ... att vidtaga
angeldgna atgarder for att bevara sundhet, ordning ock skick inom
fastigheten eller ... icke forvaltar fastigheten pa ett fér de boende
godtagbart sitt". Ingripande kan ske i form av forvaltningsalaggande
eller tvingsforvaltning. Som en samlande beteckning for de biagge
formerna for ingripande anvinds beteckningen sérskild forvaltning.

Lagen ger alltsa inte ndgon beskrivning av vad som kénnetecknar
en bristfillig forvaltning, utan detta fair bedomas mot bakgrund av
annan lagstiftning och avtal. Vad en fastighetsdgare har att fullgora
framgar bland annat av hyreslagens regler om ldgenhetens skick samt
av annan lagstiftning som berdr hyresgésternas boendeférhallanden.
Vissa vigledande uttalanden gjordes dock i sammanhanget om grun-
derna for ingripanden enligt lagen'. Hyresvirden har enligt hyres-
lagen ett ansvar for att ligenheten befinner sig i brukbart skick och
att den lopande underhills. Aven enligt t.ex. hilsoskyddslagstift-
ningen foljer skyldigheter med hénsyn till férebyggandet av sanitéra
oldgenheter. Av allméinna grundsatser foljer att fastighetsidgaren skall
sorja for sundhet, ordning och skick inom fastigheten. Hit hor ex-
empelvis att forse fastigheten med virme och vatten samt att stida
trapporna. Bostadsforvaltningslagen dr i forsta hand inriktad mot
sadana brister. Det dr emellertid inte bara brister i fastighetens skick
som kan medfora ingripanden enligt lagen; dven brister i forvalt-
ningen i 6vrigt som mera hanfor sig till hyresvirdens person an till
fastigheten, till exempel att angeldgna reparationer forsenas eller att
virden haller sig oantriffbar, kan vara grund for ingripanden.

For att ett asidosittande av nagon forvaltningsforpliktelse skall
foranleda ett ingripande bor verkningarna ha haft en viss intensitet
och varaktighet, och de boende skall samfillt ha haft kidnning dérav.
Sirskild forvaltning bor inte tillgripas om ndgot annat legalt tvangs-
medel framstir som bittre avpassat for att avhjidlpa den aktuella
bristen; nigot krav pa att annan atgird skall ha prévats forst finns
dock inte. Grianserna mellan lagstiftning inom olika omrdden som
kan péverka boendeforhallandena ér flytande och delvis dverlappan-
de, och forhallandena i varje enskilt fall avgor vilken atgidrd som &r
bist. Det dr vid totalbilden av forvaltningen som vikt skall féstas,
inte vid de enskilda bristernas beskaffenhet, och hyresndmnden maéste

14 A. prop. s. 81 f.
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normalt besiktiga fastigheten for att fa en riktig bild av férhillande-
na. I forhdllande till den tidigare lagen innebar bostadsforvaltnings-
lagen att ingripanden kan ske tidigare dn forut, och vid en niva dir
man objektivt kan fastsld att fastighetens forvaltning inte fungerar
tillfredsstdllande. Det 6verlimnades i dvrigt till praxis att mot bak-
grund av lagstiftning och normen "god sed i hyresforhallanden" av-
gora vad som borde krdvas av hyresvirden.

Det framholls vidare att avsikten med lagen inte var att den skulle
medfora en konkurrenssituation i foérhillande till annan lagstiftning
med syfte att dstadkomma en upprustning av aldre bostider. Friagor
om planering och genomférande av saneringsverksamheten inom
ildre bostadsomrdden ankom pd kommunerna att avgora, och hyres-
namnden skulle inte avgéra om det med anledning av en ansdkan om
sarskild forvaltning finns skal att 6vervdga om andra medel borde
tillgripas for att t.ex. fa till stind en omfattande ombyggnad. Om en
fastighet uppfyllde rekvisiten for sirskild forvaltning skulle hyres-
nimnden besluta om sddan, dven om det syntes tveksamt om fastig-
hetens nedgdngna skick kunde gora forvaltningen framgéngsrik.

Enligt tvdngsforvaltningslagen gillde ett krav pa att det fanns an-
ledning anta att rattelse inte skulle ske for att tvangsforvaltning skulle
fa meddelas. Ndgot sddant giller inte enligt bostadsforvaltningslagen.
Om fastighetsdgaren vidtar atgéirder efter det att frigan om tvangsfor-
valtning vickts, fir detta vdgas in i den allminna bedomningen av
hur fastigheten skots®.

Fran réttspraxis kan foljande avgoranden namnas. I rittsfallet RDB
1987:3 ansags forvaltningsaldggande motiverat nar fastighetsigaren i
ett flertal fall tagit ut eller begirt hogre hyror i strid med ingingna
forhandlingséverenskommelser. I RBD 1992:13 besvirades en fastig-
het av fukt- och mégelskador. Hyresnamnden hade avslagit en be-
gdran om tvangsforvaltning mot bakgrund av att det bolag som 4dgde
aktuell fastighet forsatts i konkurs; det alag konkursforvaltaren att
forvalta fastigheten enligt géillande regler. Det forhéllandet att fastig-
hetsdgaren var forsatt i konkurs medforde emellertid enligt Bostads-
domstolen inte att beslut om tvangsforvaltning var obehovligt om
forutsattningarna i 6vrigt darfor var uppfyllda'®. I RBD 1993:7 hade
det bolag som agde fastigheterna stillt in betalningarna och god man
enligt ackordslagen forordnats for bolaget. Sedan bolaget direfter
upphort att betala bland annat forfallna skulder avseende el och
virme hotade den kommunala leverantoren att avbryta leveranserna.

' Prop. 1976/77:151 s. 52.
16 Se vidare om rittsfallet i avsnitt 4.2.5.



46  Gdllande ritt SOU 1994:23

Bolagets betalningsvigran ansigs inte innebdra att bolaget forvaltade
fastigheten pa ett icke godtagbart sdtt och hyresgdstforeningens an-
sokan om tvangsforvaltning bif6lls inte.

Ar 1990 tillkom ytterligare en grund for tvangsingripande - att
fastighetsdgaren underldter att hyra ut bostadsldgenheter och det med
hiansyn till bostadsforsorjningen dr uppenbart oforsvarligt att lagen-
heterna star outhyrda. Tilldgget vilar pd en annan grund &n lagens
ursprungliga; den nya regeln dr ndmligen inte i forsta hand inriktad
pa de boendes intressen utan den allmdnna bostadsférsorjningens.
Regeln tar sikte frimst pd fall ddr ligenheter av spekulativa skal
tillats std tomma'’. I motiven framholls att fastighetsidgarens skil for
att inte hyra ut ligenheterna ytterst dr avgorande. I fallet RBD
1991:7 hade en fastighet byggts om pa visst sdtt. Sedermera visade
det sig att marknaden for denna typ av lagenheter sviktade, varfor la-
genheterna kom att std outhyrda. Ansdkan om tvangsforvaltning
bif6lls inte da fastighetsdgarens underlatenhet inte ansdgs vara ofor-
svarlig under radande omstdndigheter.

2.2.3  Formerna for ingripande

Som tidigare nimnts kan ingripande med stdd av bostadsforvaltnings-
lagen ske i tvd former, dels genom forvaltningsdldggande, dels
genom tvangsforvaltning, och som gemensam bendmning pa de bigge
formerna for ingripande anvands termen sdrskild forvaltning.
Forvaltningsaliggande dr den mindre ingripande tvdngsdtgirden
och innebdr att hyresvdrden aldggs att overlimna forvaltningen av
fastigheten till en av honom sjilv utsedd godtagbar sérskild forval-
tare, medan tvangsforvaltningen innebir att fastighetsdgaren i prakti-
ken helt avstings fran fastighetens skotsel. De grundliggande forut-
sdttningarna for ingripande ar desamma for bada forvaltningsformer-
na. Vid valet mellan forvaltningsaldggande och tvangsforvaltning dr
utgangspunkten att det inte finns anledning tillgripa en mer ingripan-
de atgird dn som behovs for att de uppkomna missforhallandena skall
réttas till. Sokandens instillning till valet av ingripande ar av stor be-
tydelse, men det dr pd hyresndimnden det ankommer att slutligt be-
stimma forvaltningsformen's. Ett syfte med konstruktionen att an-
vinda samma grundrekvisit sdgs i motiven vara att frigan om in-
gripande kan aktualiseras sa snart som forhallandena sd krdver, utan

17 Prop. 1989/90:37 s. 31, 80.
'8 Prop. 1976/77:151 s. 57.
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att sokanden behover ta stillning till vilken form av ingripande som
skall anvindas'.

Forvaltningsaldggande

En tanke bakom reglerna om férvaltningsaldggande ér att man genom
hyresndmndens medverkan skall fa till stind en forvaltning som
bygger pa samarbete mellan fastighetsdgaren och forvaltaren och som
1 s stor utstrdckning som mojligt ansluter till de former for yrkes-
madssigt bedriven fastighetsforvaltning som tillimpas p& marknaden.
Den ndrmare inneborden i forvaltningsiliggandet framgar av 3 -
7 §§ bostadsforvaltningslagen och innebdr i korthet bl.a. foljande.
Hyresndmnden aldgger fastighetségaren att inom en viss bestamd tid
limna over forvaltningen till en sirskild forvaltare for att darmed
tillse att en tillfredsstidllande forvaltning uppnéds. Fastighetsigaren
fullgdr detta genom att presentera ett forvaltningsavtal, som normalt
bor avse en tid om minst tre &r. Under avtalstiden skall parterna vara
bundna av dverenskommelsen. Nimnden granskar avtalet och dirmed
dven forvaltarens kvalifikationer att kunna fullgora avtalet. Sarskild
vikt skall ldggas vid regleringen av de forhdllanden som foranlett
beslutet om forvaltningsildggande. Forvaltningsavtalen forutsitts
overensstimma med pd marknaden forekommande praxis betraffande
avtal om teknisk och kameral forvaltning. Forvaltaren skall i enlighet
med denna praxis normalt ges fullmakt att foretrdda fastighetsagaren
i berorda hidnseenden. Befinnes avtalet vara godtagbart godkanner
nimnden avtalet, och dess befattning med &drendet ar didrmed av-
slutad. For det fall nagot forvaltningsavtal inte presenteras eller om
avtalet inte kan godkédnnas, skall fastigheten normalt stdllas under
tvangsforvaltning. Sedan hyresndmnden godkint ett forvaltningsavtal
kan ndmnden dérefter inte ingripa i forvaltningen. Hyresnimnden
utdvar inte heller ndgon tillsyn 6ver sjilva forvaltningen®. Kontrollen
over forvaltningen ankommer pa den som ansokt om sérskild forvalt-
ning och forvaltaren har skyldighet att till denne anmaéla fordndringar
som beror forvaltningen. Genom anmadlningsskyldigheten ges

' A. st., jfr Ds Ju 1974:12 s. 65 f.

% Detta exemplifieras i rattsfallet RBD 1984:12. Hyresnimnden hade dir
beslutat att ett forvaltningsaldggande skulle upphora i fortid. Bostadsdom-
stolen upphédvde beslutet med motiveringen att det i fall av forvaltnings-
alaggande inte finns ndgon mojlighet att besluta om fortida upphorande (jfr
vid tvangsforvaltning 18 § tredje stycket). Fastighetsdgaren och forvaltaren
var oforhindrade att avtala om férvaltningens upphorande, och den som
ansokt om sdrskild forvaltning hade att gora en fornyad ansokan.
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sokanden mojlighet att bedoma om forvaltningsfrdgan skall tas upp
pa nytt vid namnden. Om det visar sig att fastighetsigaren forfarit
illojalt eller brutit mot avtalet i tredska, bor fastigheten normalt
stillas under tvangsforvaltning. Overgar fastigheten till ny #gare
under handlaggningen vid hyresnimnden forfaller forvaltnings-
aldggandet.

Tvangsforvaltning

Tvéngsforvaltning dr den mer kvalificerade formen av ingripande och
karaktiriseras av att forvaltaren far stdllning av legal stéllforetridare
for fastighetsiagaren och att hyresnimnden utovar tillsyn over for-
valtningen.

Fall dar tvangsforvaltning kan tinkas komma i fraga dr bland annat
vid allvarliga brister i forvaltningen, dér bristerna har forelegat en
lingre tid, dér fastighetsdgaren kan tidnkas vara ointresserad av att
efterkomma ett forvaltningsalaggande eller dér det inte utan drdjsmal
gar att avgora vem som dar fastighetsdgare eller var han uppehaller
sig.

De nirmare formerna for tvangsforvaltningen framgér av 8 - 27 §§
bostadsforvaltningslagen och innebir i korthet bland annat foljande?.

Forvaltaren utses av hyresnimnden i samband med att nimnden
beslutar att fastigheten skall stéillas under tvangsforvaltning. Den som
utses till forvaltare kan pa egen begiran entledigas. Det ligger i
sadant fall hyresnimnden som tillsynsmyndighet att utse ny forvaltare
(RBD 1986:8). Namnden skall bereda kommunen tillfille att ldmna
forslag pa forvaltare (16 § nimndlagen). Forvaltarens priméra upp-
gift (9 §) 4r att svara for att fastigheten far en tillfredsstédllande skot-
sel, vilket innebdr att han skall se till att den dagliga tillsynen och det
lopande underhallet fungerar samt vidare att verka for att de for-
hillanden som f6ranlett forvaltningsbeslutet undanrdjs. Forvaltaren
bor dirfor si snart som mojligt utarbeta en plan for de nddvéandiga
atgirderna och verka for att planen genomfoérs. Han skall dven vidta
de forbittringar och moderniseringar som krdvs, i den min de ar
forenliga med dndamélsenlig fastighetsforvaltning. I detta ligger att
atgirder, exempelvis olika reparationer, kan genomforas utan att de
direkt resulterar i en okad avkastning fran fastigheten. Forvaltaren
skall dock verka for att en skilig avkastning fran fastigheten erhalls.
Uppkommer fraga om mera omfattande eller kostnadskrdvande at-
girder, skall de ekonomiska konsekvenserna utredas.

2l Se prop. 1976/77:151 s. 59 f., s. 90 f.
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Forvaltarens befogenheter framgér av 11 och 12 §§. Fastighetsidga-
ren dr i princip helt skild fran fastighetens skotsel. Erfarenheterna
fran tvangsforvaltningslagen sades visa att det dér foreskrivna sam-
rddsforfarandet mellan forvaltaren och fastighetsidgaren medforde att
dgaren fick mojlighet att ingripa i forvaltningen pa ett sitt som for-
svarade forvaltningsuppdraget. Forvaltaren fungerar siledes som en
legal stéllforetrddare for fastighetsidgaren och har en allman ritt att i
frdgor som ror fastigheten foretrida dgaren samt tala och svara i
dennes stille. I de fall dér forvaltaren inte 4r behorig att sjlv fatta
beslut har han att vinda sig till hyresnimnden. Forvaltaren ir den
som uppbdr hyror och andra intdkter och i ovrigt foretrader dgaren i
frdgor som berér fastigheten och dess skotsel. I mél och drenden
rorande fastigheten dr det fastighetsdgaren som ar part med forvalta-
ren som legal stillféretrddare. Forvaltaren far dock inte avhinda
dgaren fastigheten, ingd borgens- eller viaxelforbindelse eller utan
hyresndmndens tillstidnd lata inteckna fastigheten eller upplata pantritt
i den. Forvaltaren handlar med samma behdrighet som om han hade
fullmakt frdn fastighetsigaren, och frdgan om eventuella befogen-
hetsoverskridanden foljer samma regler som for sysslomén i allmén-
het. Till sakerhet for andra intressenter i fastigheten har forvaltaren
skyldighet att underritta hyresgister och kinda pantrittshavare om
tvangsforvaltningen (20 §). En hyresgist som erhallit sidan under-
rittelse kan dérefter inte med befriande verkan betala hyra till annan
an forvaltaren.

Av det sagda framgdr att forvaltaren manga ganger kanske inte har
tillrdckliga medel till sitt forfogande for att kunna fullgéra forvalt-
ningsuppdraget pa basta sitt. I syfte att komma till ritta med detta
har fastighetsdgaren en skyldighet att skjuta till de ytterligare medel
som erfordras (13 §). Betalningsaldggande beslutas av hyresnimnden
pa begiran av forvaltaren och kan verkstillas som lagakraftigande
dom. Aliggandet kan utnyttjas till varje slag av atgird som faller
inom forvaltarens kompetensomrade och ar ett komplement till andra
former av medelsanskaffning, sdsom utnyttjande av 16pande intékter,
lanemojligheter och frivilliga tillskott fran dgaren. For att forhindra
kringgdende giller att ett dessforinnan beslutat betalningsiliggande
giller dven om fastigheten dverlats.

Forvaltaren ar skyldig att halla uppburna och avsatta medel av-
skilda fran sina oOvriga tillgdngar. Sidana medel fir inte heller ut-
matas for annan skuld dn siddan som hanfor sig till tvangsforvalt-
ningen (21 §). Detta medfor att medlen inte heller omfattas av fastig-
hetsdgarens konkurs. Fastigheten som siddan ingar dock i konkursen.

Fastighetsdgaren dr skyldig att ldmna forvaltaren de upplysningar
rorande fastigheten som erfordras for forvaltningen. Han ar dven
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skyldig att till forvaltaren ldmna ut de handlingar, exempelvis hyres-
kontrakt samt annat som kan vara av betydelse for uppdragets ge-
nomférande, till exempel nycklar (16 -17 §§). Som patrycknings-
medel finns mojlighet att kalla fastighetsdgaren att infér hyresndmn-
den avlagga ed, varvid rittegangsbalkens allméinna regler om tvangs-
medel giller, samt att denne vid dventyr av vite kan forpliktas lamna
ut handlingar och annat.

Tiden for tvadngsforvaltningen kan vara svar att avgora redan i
inledningsskedet och varierar fran fall till fall. Hyresnimnden skall
darfor inom sex manader efter beslutet om tvangsforvaltning bestdm-
ma hur lang tiden for forvaltningen skall vara (18 §). I motiven
forutsattes® att det ofta torde behdvas ganska ingripande atgirder
med en planering pa flera ars sikt. En kortare tid 4n tre ar torde inte
bli-aktuell, men inte heller langre 4n fem &r. Tiden kan dock forldng-
as med hogst tre ar i sidnder. A andra sidan kan tvingsforvaltningen
ocksa upphora i fortid om den inte langre behdvs; fastigheten kan till
exempel ha Overlétits till annan som sjdlv kan Gverta forvaltningen.
Overgir fastigheten till ny agare under forvaltningstiden paverkar
detta inte beslutet (19 §) som alltsd giller dven mot den nye dgaren.
Overlitelsen kan diremot foranleda att tvingsforvaltningen inte
langre ér erforderlig.

Forvaltaren ar redovisningsskyldig for sin forvaltning och skall
inom tvd manader efter varje kalender- eller rikenskapsar samt efter
uppdragets avslutande ldamna redovisning till hyresnimnden (22 §).
Om fastighetsdgaren dr bokforingsskyldig for fastigheten dr det for-
valtaren som ombesdrjer bokforingen. Hyresndmnden granskar redo-
visningen. For det fall fastighetsdgaren vill klandra redovisningen har
han att gora detta inom ett ar frdn det han av hyresnimnden mottog
redovisningshandlingarna (23 §§). Sidan talan vicks vid fastighets-
domstolen.

Forvaltaren ar berittigad till skiligt arvode, vilket bestims av
hyresndmnden (25 §). I normalfallet kan arvodesyrkandet framstéllas
i samband med att redovisningen ldmnas. Arvodet utgir ur fastig-
hetens avkastning, om inte nimnden bestdimmer att fastighetsdgaren
personligen skall betala det. En anledning till detta kan vara att
arvodet inkrdktar pd mdjligheterna att anvdnda avkastningen till at-
garder pd fastigheten. For att sidkerstdlla arvodets betalning kan
kommunen aldggas att forskottera arvodet i de fall fastighetsagaren
personligen skall betala det. Kommunen kan dven forskottera medel
till akuta forvaltningsatgirder (25 a §).

2 A. prop. s. 71.
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Behoriga att ansoka om sérskild forvaltning d&r kommunen eller
organisation av hyresgister (29 §). Med sistnimnda begrepp avses en
sammanslutning av hyresgéster som uppfyller de allmdnna krav som
giller for organisationer. Det finns inte ndgot krav pa att organisa-
tionen skall foretrdda en viss majoritet av hyresgésterna eller att den
ar ansluten till riksorganisation e.d. Hyresndmndens avgorande om
tvangsforvaltning giller omedelbart, och nimnden kan vid behov for-
ordna interimistiskt om tvangsforvaltning och utseende av forvaltare
(31 §). Overklagande sker till Bostadsdomstolen, dir dven sirskilda
rattegangskostnadsregler giller.

Inlosenfragor behandlas nedan i avsnitt 4.2.4.

23 Hyreslagen (12 kap. jordabalken)

2.3.1 Liagenhetens skick

Vid tilltradet

Enligt 12 kap. 9 § jordabalken (hyreslagen) skall hyresvdrden pa
tilltradesdagen tillhandahélla ldgenheten i sddant skick att den enligt
den allminna uppfattningen pa orten ir fullt brukbar for det avsedda
idndamalet. Bestimmelsen dr tvingande till bostadshyresgéstens for-
man; hyresavtalet kan innehdlla att ligenheten skall vara i bittre
skick dn sa. Det finns dven mojlighet att i en forhandlingsoverens-
kommelse enligt hyresforhandlingslagen avtala om undantag fran
detta minimikrav. Systemet med kollektiva férhandlingar anses i sig
medfora tillrickliga garantier for att hyresgdsternas intressen inte
eftersitts.

Begreppet fullt brukbar syftar inte bara pa att de tekniska anord-
ningarna som vatten och virme m.m. skall fungera; dven brister i
underhéllet och andra brister som innebdr annat dn rent fysiska
hinder i nyttjandet kan medfora att lagenheten inte anses vara fullt
brukbar. De brister som kan vara aktuella hdr dr av samma natur
som manga av de brister som kan ligga till grund for ingripanden
enligt bostadsforvaltningslagen®. Vad som kan krivas betriffande
lagenhetens skick varierar med hyresobjektets art. Mellan bostadsla-
genheter torde dock inte finnas utrymme for ndgon storre grad av
variation utover vad som kan f6lja av forhdllandena pa orten.

2 Jfr SOU 1981:77 s. 337.

il
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Under hyrestiden

Hyresvdrden ar enligt huvudregeln i 15 § forsta stycket skyldig att
halla ldgenheten i sddant skick som anges 1 9 § forsta stycket, det vill
sdga fullt brukbar eller i det bittre skick som avtalats. Underhalls-
skyldigheten kan avtalas bort i tvd situationer; dels i friga om en-
familjshus och da betridffande ldgenheter for savil fritids- som perma-
nentboende, dels inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet.
Huvudregeln giller i den man annat inte fOljer av reglerna i andra
stycket eller annat avtalats. Det finns alltsd utrymme for att under
hyrestiden avtala att ldgenheten skall vara i siamre skick an fullt
brukbar, och motsvarande foljer redan av 9 § betriffande fritids-
lagenheter och lokaler samt for bostadsldgenheter dér villkoret tagits
in i en férhandlingsdverenskommelse. Det kan ifrdgasattas om avtals-
friheten ar avsedd att omfatta dven bostadsligenheter utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet. Detta skulle innebdra att hyresvar-
den vid tilltradet 4r skyldig att hdlla ldgenheten i fullt brukbart skick,
men att han under hyrestiden inte skulle vara skyldig att bibehalla
detta skick®.

Enligt 15 § andra stycket har hyresvirden betriffande bostadsliagen-
heter en reparationsskyldighet - han skall med skliga tidsmellanrum
fullgéra det 16pande underhéllet med anledning av ldgenhetens for-
samring genom alder och bruk. Reparationsintervallet ar inte fast
utan varierar beroende pa bl.a. hur lidgenheten anvints; en barn-
familjs normala bruk av ldgenheten sliter vanligen mera pa ligen-
heten an ett hushall enbart bestdende av vuxna.

282 Sanktioner

Hyresgésten har flera alternativa mojligheter att komma till ratta med
brister. Parallellt med reglerna om atgardsforeliggande (se nedan)
har hyresgasten en ratt till sjdlvhjdlp, som innebér att hyresgasten pa
egen hand kan atgirda bristen pd hyresviardens bekostnad. En hyres-
gést bor dock ofta iaktta en viss forsiktighet innan han pa egen hand
avhjilper en brist. Hyresviarden och hyresgésten kan annars i efter-
hand litt rdka i tvist om bristen Overhuvudtaget forelegat, om é&t-
girdandet skett pa bdsta satt eller om hyresvirden beretts tillfdlle att
avhjilpa bristen.

En hyresgist kan i vissa situationer ha ratt att siga upp hyres-
avtalet. For detta kravs att det foreligger en visentlig brist som inte

2 Jfr Holmgvist, Hyreslagen 3 uppl., s. 72.
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kan atgirdas utan drojsmal eller som hyresvarden trots tillsdgelse har
underlatit att avhjalpa.

En praktiskt viktig sanktionen for hyresgésten dr ratten till reduk-
tion av hyran. Grundtanken i detta dr att om hyresvarden inte fullgér
sin del av hyresavtalet pa riktigt sdtt, det vill sdga inte tillhandahaller
en fullgod lidgenhet, sd skall inte heller hyresgisten behova prestera
fullt ut. Hyresreduktionen ar proportionell till bristens art - dr lagen-
heten helt obrukbar skall ingen hyra utga, ar liagenheten till hilften
obrukbar reduceras hyran till hilften. Bedomningen av nedsatt-
ningens storlek gors efter objektiva grunder. En hyresgist torde inte
ha rétt till reducering av hyran for tid han utan anmirkning betalat
full hyra och utan att ha begirt rittelse”.

Hyran skall betalas i forskott per kalendermanad om inte annat av-
talats (20 § forsta stycket). Om hyresgésten gor den bedomningen att
han har ritt till avdrag pd hyran men det vid en senare provning
visar sig att han inte hade sddan ritt, skulle hyresvirden kunna hiavda
att hyresratten ar forverkad. 21 § ger emellertid hyresgisten mojlig-
het att gora avdraget och dérefter nedsitta det avdragna beloppet hos
lansstyrelsen. Nedsdttning hos ldnsstyrelsen inom den tid som hyran
annars skulle ha betalats raknas som rittidig hyresbetalning. Det dr
flera olika slags fordringar pa hyresvirden som ger ritt till nedsatt-
ning. De i detta sammanhang mest aktuella dr rétten till hyresredu-
cering, ratten till skadestdnd och ritten till ersittning efter sjalvhjélp.
Hyresgasten far inte deponera storre del av hyran 4n som motsvarar
den tinkta fordran pa hyresvirden. Deponering fér inte heller tillgri-
pas som stridsatgird utan laga grund. I sddana fall kan hyresavtalet
komma att inte forlingas®.

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

2.3.3  Atgirdsforeliggande

For bostadshyresgaster giller att de genom reglerna om atgirdsfore-
laggande (16 § andra stycket) kan framtvinga att hyresvarden fullgor
sina skyldigheter. Atgardsforelaggande kan meddelas i fall d&

¥ Holmgvist a.a. s. 59.
* RDB 1984:8.
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1. ldgenheten skadats under hyrestiden utan att hyresgisten dr an-
svarig for skadan,

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

3. hinder eller men pi annat sitt uppstar i nyttjanderdtten utan
hyresgastens vallande eller

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

Ett atgardsforeldggande riktas oftast mot en rent fysisk brist i ldgen-
heten, exempelvis en trasig spis eller eftersatt malning. Hinder och
men i nyttjanderétten kan emellertid avse dven andra saker som
undermalig trappstddning, brister i vdirmehallningen eller stérande
grannar’’. Ett atgirdsforeldggande i sidana fall kan vara svart att
utforma om det inte avser en konkret atgird, liksom hyresviarden kan
ha svart att efterkomma det. Atgirdsforeliggande kan inte utnyttjas
for att astadkomma en standardhojning i ldgenheten, utan det skall
vara fraga om ett dterstdllande till forutvarande nivd. Foreldggandet
kan bara riktas mot brister som uppkommit under hyrestiden. Det
kan forenas med vite. I forelaggandet skall hyresnimnden normalt
foreskriva den tid inom vilken &tgirden skall ha vidtagits. Tiden bor
normalt vara hogst en eller annan manad. Vid bedomandet av frégan
om forelaggande skall utfirdas eller ej, dr hyresvirdens vilja att
frivilligt tgirda bristen av betydelse. Ett atgdrdsforeldggande giller
inte mot ny agare efter dverldtelse av fastigheten. Detta forhallande
har i praktiken inte kommit att innebéra ndgot storre problem da det
torde vara mycket ovanligt att overlatelse sker i syfte att undkomma
ett atgirdsforeliggande®.

2.4 Bostadssaneringslagen (1973:531)

Bostadssaneringslagen tridde i kraft den 1 juli 1974. Lagen infordes
som ett komplement till andra regler och syftade till en sanering av
det ildre bostadsbestindet. Ett betydande behov av sanering fanns,
sarskilt av flerbostadshus i titorterna. Det ansdgs vara en angeldgen
bostadspolitisk uppgift att frimja en snabb avveckling av bristerna i
det 4ldre bostadsbestandet. Tidigare gillande regler gav i stort endast
mojlighet att bibehalla redan befintlig utrustning i godtagbart skick. I

7 Lagradet i prop. 1983/84:137 s. 223, bet. 1983/84:BoU29 s. 23.
2 SOU 1991:86 s. 143.
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och med bostadssaneringslagen infordes mojlighet att, oberoende av
fastighetsigarens beddmning, fA till stdnd standardhojande atgérder *

Lagen innehaller, forutom bestimmelser om upprustning/sanering
av bostadsligenheter, dven bestimmelser om boinflytande vid om-
byggnad och vissa andra atgirder (2 a §). I det foljande behandlas
lagens bestimmelser betriffande sanering av ligenheter.

Lagen ger en mojlighet att tvangsvis ingripa mot fastighetsigare
som underlater att hélla sina fastigheter i godtagbart skick. Om en
bostadsligenhet inte har den ldgsta standard som kan godtas, fir
hyresnimnden &lagga fastighetsdgaren att vidta atgirder for att uppna
sadan standard (upprustningsaliggande) eller forbjuda att ligenheten
anvinds for bostadsindamél (anvindningsforbud). Stir fastigheten
under tvangsforvaltning skall hyresnamnden i stéllet foreskriva att i
forvaltningen skall ingé de upprustningsitgirder som foreskrivs (2 §
bostadssaneringslagen).

Ett centralt begrepp i lagen ér lidgsta godtagbara standard (LGS).
Vad som skall krivas av en bostadslagenhet for att den skall anses ha
LGS framgédr av 2 b § och innebir att en bostadsldgenhet skall ha
anordning inom lidgenheten for uppvarmning, kontinuerlig tillgdng till
varmt och kallt vatten for hushall och hygien, avlopp, toalett och
tvattstill samt badkar eller dusch, elstrém, anordningar for matlag-
ning, omfattande spis, diskho, kylskép, forvaringsutrymmen och av-
stallningsytor. Det skall vidare finnas tillging till forrddsutrymme
inom fastigheten och till tvttstuga i fastigheten eller inom rimligt
avstand fran denna. Huset far inte heller ha sidana brister i friga om
hallfasthet, brandsikerhet eller sanitdra forhallanden som inte skali-
gen kan godtas. Vissa avvikelser frdn de beskrivna kraven kan godtas
om sarskilda skdl foreligger.

Upprustningsaldggande far meddelas om fastigheten med hénsyn till
kostnaden for atgiarden kan beriiknas ge ett skiligt ekonomiskt utbyte
(5 §). Detta innebdr bl.a. att fastighetens avkastning efter atgérden
kan beriknas ge en skilig forrantning av upprustningskostnaden och
av fastighetens virde®. Kan inte detta uppnds eller kan inte bygglov
erhallas fir anvindningsforbud meddelas under forutsittning att
lagenheten har betydande brister i forhallande till ldgsta godtagbara
standard (6 §).

Om upprustningsiliggande meddelats och dnnu inte forfallit, utgor
detta ett hinder mot att bevilja rivningslov for byggnaden. Har upp-
rustningsaldggande begirts, kan byggnadsnimnden inte avgora en an-

¥ Prop. 1973:22 5. 68 f.
30 Se RBD 1979:32, 1985:10 m.fl. rattsfall.
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sokan om rivningslov foér byggnaden forrin frigan om Aaliggandet
avgjorts (8 kap. 17 och 24 §§ plan- och bygglagen 1987:10).

Hyresnamnden far forena upprustningsaldggande och anvindnings-
forbud med vite. For det fall en fastighetsigare inte rittar sig efter
ett upprustningsildggande kan hyresnimnden, som ett alternativ till
vite, i stillet besluta att fastigheten skall stillas under tvingsforvalt-
ning enligt bostadsforvaltningslagen. I sadant fall ingar det som ett
led i tvingsforvaltningen att vidta de foreskrivna atgirderna. Som en
yttersta mojlighet kan kommunen l6sa in fastigheten om fastighets-
dgaren inte vidtar foreskrivna atgirder och det inte heller kan antas
att de blir utforda vid en tvangsforvaltning. Inl6senforfarandet dver-
ensstammer med det i bostadsforvaltningslagen.

Frdgor om upprustningsdldggande och anviandningsforbud provas
av hyresnimnden. Berittigade att gora ansokan ir kommunen samt
organisation av hyresgéster. Diarmed avses den organisation som har
avtal om forhandlingsordning for fastigheten eller, om forhandlings-
ordning inte giller, riksorganisation eller forening som ir ansluten
till siddan och inom vars omréade fastigheten dr beldgen (1 § tredje
stycket). Inledningsvis gillde hyresgistorganisationernas talertt
enbart i storstadsomriddena, men den har darefter utstrickts till att
gilla flertalet kommuner i landet (se 6vergangsbestimmelserna till
SFS 1974:821 samt foérordning 1975:596, omtryckt SES 1987:1127).

Regeringen har i en till lagradet den 10 februari 1994 6verlimnad
remiss, foreslagit att bostadssaneringslagen skall upphivas. Hyres-
gisten foreslds i stdllet erhélla ett indirekt skydd mot ovilkomna
ombyggnadsatgirder. En atgird som inte syftar till att ligenheten
skall uppnd lagsta godtagbara standard och som uppenbart inte ir
motiverad av boendehidnsyn, skall inte beaktas vid en bruksvirdes-
provning av hyran, sdvida inte hyresgisten godkant itgirden. Reg-
lerna om upprustningsalidggande foreslas i princip oférandrade flytta-
de till hyreslagen, dock med den skillnaden att endast den enskilde
hyresgésten far taleritt och att foreliggandet endast kan avse den
egna liagenheten. En hyresgést i en bostadsligenhet som inte har
ldgsta godtagbara standard ges ritt att hos hyresnimnden begira att
fastighetsdgaren rustar upp ldgenheten till sidan standard. Om den
begirda dndringen innebdr att ingrepp mdste goras i andra hyresgis-
ters ldgenheter, bor samtycke kravas fran dessa hyresgister. Lagiand-
ringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 1994.
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238 Ovrig lagstiftning

2.5.1  Expropriation

12 kap. 7 § expropriationslagen (1972:719) stadgas att expropriation
far ske for att forsitta eller hélla fastighet i tillfredsstillande skick,
ndr grov vanvérd foreligger eller kan befaras uppkomma. Mojlig-
heten till expropriation av vanvardade fastigheter inférdes i den da
gillande lagen (1917:189) om expropriation samtidigt som institutet
tvangsforvaltning enligt 1970 &rs tvangsforvaltningslag tillkom.
Tvangsforvaltningslagen i sig inneh6ll inte nigra regler om inlosen.

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

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

2.5.2  Haélsoskyddslagstiftningen

Hilsoskyddslagen (1982:1080) tradde i kraft den 1 juli 1983 och har
i stora delar karaktir av ramlag. Lagen kompletteras med foreskrifter
av regering och, efter regeringens bemyndigande, kommunerna samt
allmdnna rdd fran de centrala tillsynsmyndigheterna. De allminna
raden dr inte bindande utan snarare ett hjilpmedel vid bedémande av
om en verksamhet orsakar sanitir oldgenhet eller ej.
Grundbegreppet inom hilsoskyddet dr sanitir oligenhet. Hilso-
skydd definieras som atgarder for att hindra uppkomsten av sanitira

31 SOU 1969:50 s. 11, prop. 1970:133 s. 54 f.
32 Prop. 1972:109 s. 210.
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oldgenheter och for att undanrdja sddana oldgenheter. Begreppet
sanitir oldgenhet definieras i sin tur som en stdrning som kan vara
skadlig for ménniskors hédlsa och som inte ar ringa eller helt tillfallig
(1 §). Avgrinsningen av vad som utgdr sanitdr oldgenhet sker utan
beaktande av tekniska eller ekonomiska avvagningar. Den sker pé
hygieniska och medicinska grunder, oavsett om oldgenheten kan
undanrojas eller €j**. Nar stillning skall tas till ingripande mot en
sanitir oldgenhet maste dock en skilighetsbedomning goras. I 6 §
forsta stycket foreskrivs salunda att dgaren eller nyttjanderattshavare
till berord egendom skall vidta de atgirder som skiligen kan krévas
for att hindra uppkomsten av sanitdr oldgenhet eller undanréja sidan
olidgenhet. Vid denna bedomning méste bland annat ekonomiska och
tekniska avvigningar ske samt dven hansyn tas till lokala forhillan-
den. Skilighetsbedomningen kan darfor medfora att sanitir oldgenhet
ibland far accepteras. Lagen innehéller inte ndgon beskrivning av de
atgirder som skall vidtas, utan detta far avgoras fran fall till fall.

Det ir kommunen som svarar for hédlsoskyddet inom kommunen.
Den kommunala tillsynen skall inte ta dver den tillsyn som utovas av
andra myndigheter i andra syften, utan skall vara helt inriktad pa att
undanrdja sanitir oldgenhet. Den kommunala nimnd som handhar
hithorande fragor utovar inom varje kommun den omedelbara till-
synen over efterlevnaden av lagen och bestimmelser meddelade med
stod av lagen. Inom ldnet utdvas motsvarande tillsyn av ldnsstyrelsen.
Den centrala tillsynen utovas av andra myndigheter. For bostader ar
det enligt 17 § hilsoskyddsforordningen (1983:616) Socialstyrelsen
som har ansvaret. I sin tillsynsverksamhet skall den kommunala
nimnden #dgna sirskild uppmiérksamhet at bland annat byggnader som
innehaller en eller flera bostider och tillhorande utrymmen (16 § ).

Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, kommunen far
meddela ytterligare foreskrifter till skydd mot sanitira oldgenheter.
De kommunala bestimmelserna kan avse varje verksamhet, anligg-
ning, byggnad eller annat for vilket ett behov bedoms foreligga av
ytterligare foreskrifter till skydd mot sanitér olidgenhet.

Den kommunala nimnden far enligt 18 § forsta stycket hélso-
skyddslagen meddela de forelagganden och férbud som behdvs for
efterlevnaden av lagen eller bestimmelser som meddelats med stod
av lagen. Tillsynen av hilsovardslagstiftningen bygger i forsta hand
pa att nimnden skall se till att lagstiftningen efterfoljs utan att makt-
medel tillgrips. Forbud och foreldgganden kan forenas med vite. Ett
foreliggande eller forbud av storre betydelse och som forenats med

3 NJA 11 1982 s. 331 f.



SOU 1994:23 Gillande rdtt 59

vite av viss storlek eller med ett 16pande vite far anmalas till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i fastighets- eller tomtrittsboken. I
de fall dar anteckning skett giller foreliggandet eller forbudet dven
mot en ny dgare av fastigheten. Ndrmare bestimmelser om viten
limnas i lagen (1985:206) om viten. Om en person ar skyldig att
utfora viss atgird men inte fullgor detta och inte heller efterféljer ett
foreliggande om rittelse, fir den kommunala nimnden vidta atgir-
den pé den forsumliges bekostnad.

Narmare regler om bostidder

Regeringen har 1 3 - 5 §§ hdlsoskyddsforordningen limnat vissa
narmare foreskrifter om bostader. I 3 § foreskrivs silunda - i syfte
att forhindra uppkomsten av sanitir olagenhet - att en bostad sirskilt
skall

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

2) ha tillfredsstdllande luftvdxling genom anordning f6r ventilation
eller pa annat sitt,

3) hallas tillfredsstdllande uppvarmd,

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

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

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

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

2.5.3  Réddningstjanstlagen

Réddningstjdnstlagen (1986:1102) tradde i kraft den 1 januari 1987
samtidigt som bland annat brandlagen och brandstadgan upphivdes.
Det ankommer pa respektive kommun att ansvara for riddnings-
tjansten inom kommunen. Kommunen skall dirvid svara for att
atgdrder vidtas sa att brander och skador till f6ljd av brinder fore-
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byggs. Kommunen skall vidare frimja annan olycks- och skadefore-
byggande verksamhet (7 §). Kommunen skall bl.a. svara for att
brandsyn och sotning utfors regelbundet. Brandsyn avser kontroll av
brandskyddet vid vissa byggnader och anliggningar. Regelbunden
brandsyn skall forrattas i bland annat bostdder och andra byggnader,
byggda sérskilt for flera édldre eller handikappade med hjilpbehov. I
ovrigt omfattas inte bostader sirskilt av brandsyn. En mera generell
tillsyn sker daremot i samband med sotningsverksamheten. Den som
i samband med sotning upptécker brister eller missforhdllanden som
kan leda till annan olyckshindelse 4n brand ar skyldig att till an-
svarig myndighet anmila de missfoérhdllanden som han uppticker
(31 § rdddningstjanstférordningen 1986:1107).

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

Enligt 41 § skall en dgare eller innehavare av byggnad eller annan
anlidggning i skilig omfattning halla utrustning for slickning av brand
och for livraddning vid brand eller annan olyckshindelse och i dvrigt
vidta de atgirder som behovs for att forebygga brand och for att
hindra eller begrinsa skador till foljd av brand.

2.6 Lagstiftning inom andra omraden

Det har dven inom rittsomraden utan direkt anknytning till hyres-
eller fastighetsritten genomforts lagdndringar och utretts fragor som
kan paverka en del av de fragestillningar som beror utredningens
omrade.

2.6.1 Delgivning

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

Delgivning med en juridisk person sker normalt genom att hand-
lingen 6verldmnas till den som enligt registerutdrag har ritt att fore-
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trdda denna. 1 9 § delgivningslagen (1970:428) stadgas att delgivning
med annan juridisk person én staten sker genom att handlingen dver-
ldmnas till ndgon som har ritt att foretrdda den juridiska personen
eller, om flera dr gemensamt behoriga, till ndgon av dem. Detta in-
nebdr saledes for ett aktiebolag att varje styrelseledamot kan ta emot
en handling for bolagets rdkning, oavsett om denne ar firmatecknare
eller ej. 1 fall d& personkretsen dndrats utan att detta kommit att
aterspeglas i registret giller att handlingen far overlamnas till den
som rent faktiskt var behorig, oavsett om detta registrerats eller ej
(NJA 1979 s. 655). Saknas behorig stillforetradare men finns ndgon
som har ritt att sammankalla dem som skall besluta i den juridiska
personens angeldgenheter, kan handlingen i stillet Overlamnas till
denne. Har ett forsok till delgivning med en nu nimnd foretriddare
misslyckats eller bedoms delgivningsforsok som utsiktslosa, far del-
givning i stéllet ske genom att handlingen dverldmnas till en supple-
ant for en behorig stillforetrddare. Ett aktiebolag kan dven delges ge-
nom samtliga dess aktiedgare; nidgot som dock i praktiken kan vara
svart eftersom det inte alltid gar att fd reda pa vilka aktiedgarna ar. I
normalfallet dr det den som soks for delgivningen som handlingen
lamnas till. I 12 och 13 §§ delgivningslagen finns angivet under vissa
forutsittningar handlingen kan 6verldmnas till annan 4n den sokte.
Har den som skall delges ombud i mélet eller drendet kan delgivning
ske med ombudet om ej annat féljer av fullmakten. Delgivning ge-
nom att handlingen overldmnas till ett ombud far inte avse forelag-
gande att infinna sig personligen eller eljest att personligen fullgora
nagot.

I 8 kap. 4 § aktiebolagslagen stadgades tidigare att vissa funktio-
ndrer i ett aktiebolag skulle vara bosatta i Sverige. Ett av skilen hr-
for var att sdkerstdlla att det fanns en person som kunde ta emot
delgivning for bolagets rikning. Bosattningskravet har, mot bakgrund
av EES-avtalet och reglerna om fri etableringsritt, dndrats till att
gilla bosittning inom ett EES-land. Pa grund av att det skall finnas
ndgon behorig att ta emot delgivning har dirfor inforts ett krav pa att
en juridisk person som inte har nigon behorig stéllféretridare i
Sverige, skall utse en i landet bosatt person som kan ta emot delgiv-
ningar for bolagets rikning. Denna behdrighet ger dock inte négon
ratt att foretrdda bolaget infor domstolar och myndigheter. Det élig-
ger bolaget att for registrering anmila den person som bemyndigats
att ta emot delgivning for bolagets rikning. Asidositts denna skyl-
dighet eller kan den som utsetts inte nas for delgivning, aterstar att
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soka delge stillforetradarna utomlands. De nu nimnda lagindringar-
na har tritt i kraft samtidigt som EES-avtalet, den 1 januari 1994**.

I 15 § delgivningslagen anges mojligheterna till kungorelsedelgiv-
ning. En forutsattning harfor 4r att det finns en bestimd person, ex-
empelvis en styrelseledamot, som kan sokas enligt ovan beskrivna
regler och att denne inte kunnat nds. Som alternativ till kungorelse-
delgivning finns delgivning genom s.k. spikning, dvs. att forsidndel-
sen i slutet kuvert limnas i den soktes hemvist eller, om det inte kan
ske, fistes pa dorren till dennes bostad.

Det kan emellertid forekomma att en juridisk person inte fullgjort
skyldigheten att anmala behorig foretrddare och inte heller utsett
ndgon i Sverige bosatt person att pd den juridiska personens vagnar
ta emot delgivning. Anledningen dartill kan ibland vara att man soker
forsvara delgivning med bolaget. I syfte att mojliggora delgivning i
nu avsedda fall har darfor i 16 § delgivningslagen inforts ytterligare
en mojlighet att genom kungorelse delge juridiska personer®. Kravet
for kungorelsedelgivning i dessa fall 4r att behorig foretriddare i strid
mot gillande regler inte registrerats och att det inte heller utsetts
nigon i Sverige bosatt person som ir behorig att motta delgivning.
Vidare krivs att andra delgivningsmojligheter inte star till buds; detta
uttrycks sa att forsok till delgivning enligt 9 och 11-13 §§ har miss-
lyckats eller bedomts som utsiktslosa. Handlingen som skall delges
skall dven sindas med posten till bolagets registrerade adress om det
finns en sddan.

Under lagstiftningsarbetet diskuterades dven frigan om den som &r
registrerad som foretradare for en juridisk person alltid skall anses
vara behorig att motta delgivning for den juridiska personens rak-
ning, detta dven om behorigheten upphort utan att detta aterspeglas i
registret. Nagot forslag i den delen lades inte fram i avvaktan pa att
Aktiebolagskommitténs (Ju 1990:08) arbete slutfors. Foredragande
statsradet avstod fran att ldmna forslag i hithorande fragor med hin-
visning till att kommittén, som har till uppgift att utreda vissa fragor
pa aktiebolagsrattens omrade avser att behandla olika problem med
anknytning till aktiebolag som saknar foretrddare och fragor som
giller registrering av bolagets foretradare™.

34 SFS 1992:1238, prop. 1992/93:68, bet. 1992/93:LU14, rskr. 1992/93:62,
som enligt SFS 1993:1646 tritt i kraft den 1 januari 1994.

3 SFS 1992:1250, prop. 1992/93:68, bet. 1992/93:LU14, rskr. 1992/93:62.
Lagstiftningen har enligt SFS 1993:347 tritt i kraft den 1 juli 1993.

36 Prop. 1992/93:68 s. 66 f.
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2.6.2  Likvidation av aktiebolag

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

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

3 Utldndsk rétt 1 jamforelse

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

Forvarvslagstiftningen

Den svenska forvirvslagstiftningen for hyresfastigheter med dess
forhandsprovning av en fastighetsférvirvare har vi inte funnit nigon
motsvarighet till i andra ldnder. Den lagstiftningen forefaller vara
unik for Sverige, vilket till ndgon del mojligen kan bero pa att det i
vart land finns ett jamforelsevis stort antal bostadsldgenheter som &r
upplatna med hyresrétt.

Forvaltningslagstiftningen

Norsk hyresrdrt innehdller i dag inte ndgra regler som ger hyres-
gasterna medbestdmmanderatt i fraga om fastighetens skotsel och
drift. Avgorandet i dylika frAgor ankommer helt pé fastighetsdgaren
i kraft av dennes dganderitt till egendomen. De begransningar som
kan finnas foljer i sddant fall av hyresavtalets innehdll. Inte heller
finns regler enligt vilka fastighetsdgaren pa grund av bristande upp-
fyllelse av sina skyldigheter i forhallande till hyresgésterna kan fran-
tas ratten att forvalta fastigheten.

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

! Se betidnkandet (NOU 1993:4) Lov om husleieavtaler, s. 64 f.
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ningen, som bl.a. studerat motsvarande svenska och danska bestim-
melser, fann dock inte skél att foresld ndgra sddana regler. En mino-
ritet inom utredningen forordade dock att en kommun skall ges moj-
lighet - men inte skyldighet - att pd begdran av en eller flera av
hyresgésterna lata utfora arbeten hinforliga till fastighetsdgarens un-
derhallsskyldighet, vilka denne férsummat att utféra. Motivet till dett
sdgs vara att hyresgisten i annat fall kan komma att std utan erfor-
derliga mojligheter att f& nodvindiga arbeten utférda, om hyresvir-
den inte vill fullgora vad som ankommer pid honom. Kommunen
skall ha aterkravsritt mot hyresvdrden for vad kommunen lagt ut,
och kommunens fordran skall kunna forenas med pantritt i fastig-
heten. Enligt en annan mening inom utredningen skall hyresgasterna
gemensamt kunna foreta arbeten for hyresvirdens rikning till full-
gorande av underhallsplikten. Hyresgasterna har sjdlva att forskottera
kostnaderna, men skall naturligtvis ha aterkravsritt. Ocksd sddana
fordringar skall kunna forenas med pantrétt i fastigheten.

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

I dansk hyresrdtt finns bestimmelser om tvangsvis dvertagande av
forvaltningen av hyresfastigheter.

Agare av en fastighet som innehaller minst tvd bostadsligenheter
kan frantas ritten att sjalv forvalta eller utse vem som i hans stille
skall skota forvaltningen betrdffande sddana ligenheter (frademmelse
af retten til at administrere udlejningsejendomme)”. Beslutet kan
begrinsas att gélla en viss tid. Forutsdttningarna for ett sddant beslut
dr stranga och kréver att fastighetsagaren tva ganger

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

2. domts till straff for underlatenhet att vidta erforderliga under-
hallsatgarder som krivs for att forebygga risk for skada for
hyresgiaster och andra, eller

3. varit foremal for tvangsforvaltning.

% Lejelov 113a - 113b §§.
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Ett saddant beslut kan ocksd meddelas om fastighetsdgaren vid upp-
repade tillfillen grovt dsidosatt bestimmelserna i hyreslagen eller
hyresregleringslagen. Nir ett beslut meddelas intrader Grundejernes
Investeringsfond i dgarens stille betriffande de aktuella fastigheterna.
Grundejernes Investeringsfond &r en inrattning som bl.a. forvaltar de
hyresintdkter vilka till foljd av hyreslagstiftningens bestimmelser ir
bundna for sdrskilda dndamal, huvudsakligen for att anvindas till
framtida investeringar i fastigheten.

Beslut om tvdngsforvaltning (tvungen administration) kan meddelas
da fastighetsdgaren inte utfér de underhallsatgirder som han alagts
med stdd av bestdimmelser i hyresregleringslagen och sidana arbeten
tidigare tvangsvis utforts for hans ridkning eller - utanfor hyresregle-
ringens omrade - att fastigheten lider av brister i underhallet men
fastighetsagaren inte utfort de arbeten som han dlagts att gora®. For-
valtningen av fastigheten dvertas i nimnda fall av en forvaltare (ad-
ministrator) som utses av Boligministern. Forvaltaren intrader i
princip i fastighetsdgarens stille. Berittigade att ansoka om tvangs-
forvaltning dr fOretrddare for hyresgisterna, beboerrepasentanter
eller s.k. flertal af lejerne.

Aven inom brittisk hyresrdtt finns bestimmelser som mojliggor
tvangsdtgidrder mot forsumliga hyresvardar.

De flesta hyresgister, med undantag for sddana som har kommer-
siella lokaler, har ritt att vid domstol begéra att en forvaltare utses,
om hyresvirden eller dennes utsedde representant inte fullgor sina
skyldigheter (appointment of a manager)*. Forvaltaren tar 6ver
skotseln av fastigheten i enlighet med sitt forordnande. Ansokan far
goras av den enskilde hyresgisten, antingen pa egen hand eller till-
sammans med andra hyresgédster. Forfarandet kan riktas mot de flesta
hyresvirdar med vissa undantag, som avser bl.a. olika offentliga hy-
resviardar. Domstolen kan bifalla ansékan om hyresvirden brustit i
sina dligganden enligt hyresavtalet och detta kan antas fortga samt det
framstar som skiligt att bifalla talan. Ansokan kan bifallas dven om
domstolen av annan anledning finner att behov foreligger och detta
framstdr som skdligt (just and convenient). Forvaltaren har att full-
gora de uppgifter han dlagts av domstolen. Domstolen kan dven, om
sd begirs, bestimma i andra hithérande fragor, sdsom fragor om
foreliggande ansprdk mot hyresvirden, om forvaltaren skall dverta
géllande kontrakt eller vem som skall sta for forvaltarens kostnader.

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

% Landlord and Tenant Act 1987, part II.
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En mojlighet till tvdngsovertagande av fastigheten (compulsory
acquisition of landlords interest) finns for hyresgidster som har en
sirskild typ av langtidskontrakt, s.k. long leases’. En forutsittning ar
att fastigheten huvudsakligen innehéller hyresobjekt upplatna for
bostadsdndamal till hyresgister med nimnda typ av avtal. Forfaran-
det kraver medverkan av minst hélften av de berattigade hyresgéster-
na. Hyresviardar undantagna i detta sammanhang dr i stort sett de-
samma som undantas frdn bestimmelserna om forvaltare. Begiran
skall goras gemensamt av majoriteten av de kvalificerade hyresgis-
terna. AnsOkan skall dven ange en utsedd representant for hyres-
gasterna (nominated person). Detta kan vara ett for dndamadlet bildat
bolag, en eller flera av hyresgisterna eller en utomstdende fysisk
eller juridisk person. Den utsedde representanten for hyresgasterna
blir part i saken och i forlingningen forvarvare av fastigheten i
fraga; dvs. den nye hyresvarden. Representanten kan inte bytas ut
utan tillstind av domstolen. Domstolen kan bifalla ansékan om det
visas att hyresvarden brustit i sina aligganden avseende underhall,
forvaltning eller forsdkring, om det kan antas att detta forhallande
skulle ha bestitt och om utseende av forvaltare inte bedoms vara
tillrackligt eller att en utsedd forvaltare enligt ovan har funnits i
minst tre ar.

3.2 Undersokningar pa hyresmarknaden m.m.

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

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

5 Landlord and Tenant Act 1987, part III.
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skiljer sig at i ndgon pataglig utstrdckning men att fOretagens dgande
har okat i forhallande till privata personers dgande.

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

Hyresfastigheter med privata dgare

Antal ligenheter® 1985 1990

(1 000-tal)

Totalt 662 653

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

Totalt 82 317 831017

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

Av materialet framgar att antalet drenden angdende forvirvstillstand
varit relativt konstant under de senaste aren med en viss nedgang mot
slutet av perioden. Detta giller bide om man mdter antalet drenden
vid hyresnimnderna och antalet anmilda forvérv till kommunerna.
De tre storsta hyresnimnderna - Stockholm, Goteborg och Malmo -
svarar for i grova drag tva tredjedelar av antalet drenden vid hyres-
namnderna. Vid en jimforelse dem emellan speglar antalet drenden
inte stadens relativa storlek, utan drendemangden 4r mer jimnt for-
delad. Vid hyresnimnderna sett over hela landet ligger andelen aktie-
och andelsforvirv tdmligen konstant pa cirka tjugo procent av antalet
provade forvarv och for ar 1992 och 1993 pa cirka tio respektive
femton procent.

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

7 Uppgifterna himtade fran fastighetstaxeringsregistret (FTR) for inkomst-
aret.
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Arenden om forvarvstillstand®

Ar fastighet andel/aktie summa
1988 96 3 99
1989 182 44 226
1990 160 44 204
1991 166 40 206
1992 15567 15 172
1993 (prelimindra siffror) 128 21 149

Enligt forvarvslagstiftningen dr det kommunerna som gor den in-
ledande provning som foregdr ansokan i fOrvarvstillstindsdrenden.
Av undersokningen framgar att detta regelmdssigt sker i samband
med provningen enligt bestimmelserna om kommunalt forkop. Sam-
mantaget begirs hyresndmndsprovning i omkring fem procent av alla
till kommunerna anméilda forvarv. Den inledande provningen inom
kommunen tar fran nagon eller nidgra veckor upp till ndgra méanader
i ansprak. I denna tid inbegrips dven i flertalet kommuner tid for re-
missforfragan till den lokala hyresgastforeningen. Utredningstiden
varierar naturligen dven med hénsyn till den utredning som krévs i
det enskilda fallet. Utdver sokandens egna uppgifter och forfragan till
hyresgastforeningen sker i normalfallet inte ndgon ytterligare utred-
ning. [ storstdderna synes utredningarna vara mera omfattande. Sett
ur kommunernas synvinkel kan denna handldggningstid inte forkortas
i nagon storre utstrickning. De tillfrdigade kommunerna anger att
deras hantering genom delegation av beslutanderétt m.m. i stort sett
rationaliserats sa langt som mojligt.

[ de fall kommunen viljer att begdra hyresndmndsprovning ifrdga-
satts forvarvarens lamplighet oftast med stod av 4 § forsta stycket 1
och 2 fastighetsforvidrvslagen, dvs. huruvida forvdrvaren ar i stdnd
att forvalta fastigheten och om han har forvaltningssyfte. Anled-
ningen hirtill sdgs bland annat vara processtaktiska Overvaganden;
det torde anses vara lattast ur bevissynpunkt att angripa forvarvaren
med stod av dessa regler.

Den efterfoljande provningen vid hyresndmnden tar i flertalet fall
atminstone tre till fyra manader i ansprdk. For hyresndmndernas del
ar denna drendetyp relativt arbetskridvande. Det dr emellertid inte
ovanligt att kommunen slutligen bitrdder forvdrvarens ansokan i
hyresndmnden; ofta har utredningen rorande fOrvarvarens kvalifika-

8 Killa: Domstolsverkets statistik éver avgjorda irenden vid hyresnimn-
derna.
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tioner di kompletterats. Svarsunderlaget medger inte nigra sikra
slutsatser om i hur stor andel av drendena tillstdnd slutligen vagras.
Det kan dock sigas att forvarvaren vanligtvis inte far tillstind i de
fall dir den anmilande kommunen inte bitrdder forvirvarens an-
sokan.

Vad giller drenden om sdrskild forvaltning vid landets hyresnamn-
der har det med borjan ar 1990 skett en kraftig 0kning. For ar 1993
var antalet avgjorda ansokningar 70 procent hogre dn ar 1990, vilket
var det forsta uppgéngsaret, och mer 4n atta gdnger s manga jamfort
med 1989, det sista dret innan uppgéangen borjade. Det skall fram-
hallas att langt ifran alla ansokningar leder till ett beslut om inrittan-
de av sirskild forvaltning, utan en stor del av drendena avskrivs utan
sakprovning. Skilen hartill kan vara olika. I de fall ansokan grundas
pa att vatten-, varme- eller eltillférsel hotas av avstédngning, kan detta
hot ha undanrdjts efter betalning av forfallna avgifter. Ansokan har
da i praktiken fungerat som ett patryckningsmedel mot hyresvérden.
Ett annat skil kan vara att fastigheten har overlatits eller att fastig-
hetsagaren har forsatts i konkurs. Bland de fastighetsidgare som om-
fattas av ansokningar om sérskild forvaltning foreligger en dverrepre-
sentation av bolag; sirskilt sidana kommanditbolag dir ett aktiebolag
ingar som bolagsman.

Arenden om sirskild forvaltning’

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

1993 (prelimindra siffror) 214

Behoriga att ansdka om sérskild forvaltning 4r kommunen samt orga-
nisation av hyresgister. Enligt materialet synes det i praktiken enbart
vara hyresgistorganisationer som ansoker om sirskild forvaltning;
knappast nigon enda kommun har ansokt om sirskild forvaltning
under den tid som undersokningen avser. Det synes inte heller vara
vanligt att kommunerna soker ingripa mot forsumliga hyresvardar
med stod av annan lagstiftning, t.ex. hilsovardslagstiftningen. I sam-
manhanget kan noteras att inte heller i ndgot fall har en kommun

% Killa: Domstolsverkets statistik over avgjorda drenden vid hyresnimn-
derna.
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anslagit nnedé till en tvangsforvaltning enligt reglerna i nuvarande
25 a § BFL. Over huvud taget forefaller denna regel inte har tillim-
pats i praktiten. Sammantaget forefaller kommunernas aktivitet i
dessa avseend:n inte ligga pa nigon hog niva.

Den vanligist forekommande grunden vid ansdkan om sirskild
forvaltning ar att konsumtionsnyttigheter; el, vatten och virme inte
har betalats och att avstingning har skett eller dr nira forestaende.
Det forekomner dven att fysiska brister i fastigheten aberopas, men
detta sker i kKlrt mindre utstrickning. Det hénder att hyresgisterna,
och dven hylesgistforeningarna, dessférinnan tvingats forskottera
medel for att Sikerstilla fortsatta leveranser av vatten m.m. Samman-
taget kan sdges att det foreligger timligen akuta situationer nir an-
sokan gors. fom tidigare nimnts ir det uteslutande hyresgistfor-
eningarna SO goér ansOkan. Det dr da vanligen sa att hyresgésterna
i berorda fastizheter tagit kontakt med foreningen, men det férekom-
mer ocksd pa sina hall att de lokala distributorerna av el o.d. med-
delar hyresgastforeningarna att avstingning kan komma att ske.

Generellt seit dr det inte nagra storre problem att finna forvaltare
ndr behov uppstar. Vanligtvis anlitas nagot allmannyttigt bostadsfore-
tag pd orten; valet av forvaltare sker i samrdd med hyresgéstfore-
ningen.

Vad giller forekomsten av s.k. fastighetsplundring siger sig de
kommuner SOm svarat inte ha nigon direkt erfarenhet av sadant.
Hyresgistforeningarna har 4 sin sida i nagot fall sagt sig ha triffat pa
detta; andra foreningar sdger sig ha misstankar om att plundring
forekommit men att séikra uppgifter saknas.

Bland tillfragade kreditgivare anges att man kommit i kontakt med
plundring, men att forfarandet inte haft s stor utbredning. Anmérkas
kan dock att svarsfrekvensen hir varit lag, varfor uppgifterna far tas
med forsiktighet. Aven bland tillfragade konkursforvaltare anges att
plundring har forekommit, men inte heller hir sigs uttryckligen att
detta forekommit i storre omfattning. Ett problem i detta samman-
hang, vilket dven vissa konkursforvaltare sarskilt pekat pa, r att det
finns sma mojligheter att ndrmare utreda frigan om fastighetsplund-
ring forekommit. Det ror sig ofta om bolag vars bokforing helt
saknats eller varit mycket bristfillig. Konkursférvaltarna har inte
heller ansett sig ha anledning att nirmare utreda frigan i alla fall.

I de fall dir fastighetsplundring forekommit eller misstinks ha
forekommit, har forfarandet ofta varit det, att fastighetens intdkter
forts bort frdn ett fastighetsigande bolag till ett annat bolag, exem-
pelvis ett forvaltningsbolag, som kontrolleras av samma personer
som stir bakom det dgande bolaget. Det dgande bolaget har inte
betalat uppkomna skulder, varefter detta bolag senare forsatts i kon-
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kurs. Aktuella fastigheter har ofta varit hogt belinade. Vamligt fore-
kommande ir bruket av sa kallade malvakter, det vill 54ga personer
vilkas enda funktion varit att for en kortare tid agera jom stillfore-
tradare for bolaget i de egentliga dgarnas stille. Vanligtforekomman-
-de dr ocksd att de inblandade bolagen bytt stillfor:tridiare flera
ganger eller att anmalda och registerade stillforetridare helit saknats.
Allt detta har lett till avsevdrda problem nar det gille: att eftersoka
och delge bolagets foretradare.

Kreditgivarna har angett sina mojligheter att ingripa not plundring
som smd. De uppmirksammas pa forhallandena i @mband med
utredning pd grund av betalningsforsummelser avs’ende fastig-
hetskrediterna. I sddant fall kan krediterna sigas upp, fastighetsiga-
ren begiras i konkurs och kvarstad lidggas pa fastighetel. Vidare kan
syssloman enligt reglerna i utsokningslagstiftningen begaras.

Det har inte gétt att med ledning av de inkomna upygifterna gora
nidgon uppskattning av hur stora skador som fastighetsplundring
orsakat. For kommunernas del sigs att skadorna bestir i uteblivna
betalningar for olika konsumtionsavgifter. For kreditgivarna uppstar
forluster genom bristande betalning av fastighetskrediteina, men dven
genom att fastigheternas varde som sikerhet minskas P4 grund av
bristande underhall.

Fastighetsdgareforeningarna siger sig i egenskap av intresse- och
branschorganisationer inte ha nigra direkta mojligheter att agera. I
de fall en medlem upptriader oseriost kan denne uteslutas ur for-
eningen.

Som nimnts ovan har antalet ansckningar om sdrski'd forvaltning
Okat under senare ar. Utredningen har i anledning dirav tillfrigat
vissa kommuner inom vilka berorda fastigheter dr belidgna, om den i
respektive ansokan angivne dgarens forvirv provats av kommunen
och 1 sa fall med vilket resultat. Syftet med denna forfrigan har varit
att undersoka om det bland de utpekade fastighetsigarna gar att finna
ndgon kategori som &r sarskilt frekvent. Undersokningen i denna del
har avsett ansokningar om sarskild forvaltning vid de tre storsta
hyresndmnderna under aren 1990 - 1993.

Svarsunderlaget ger dock inte underlag for att med tillréckligt stor
grad av sikerhet sarskilt utpeka nagon kategori fastighetsdgare, utan
materialet visar pa en relativt stor spridning mellan flera olika
grupper. Den storsta andelen av de utpekade fastighetsdgarna har
efter anmilan av sitt forvirv provats av vederborande kommun som
dock inte funnit anledning att begira hyresnimndens provning.
Andra storre kategorier av dgare ir de vilkas forvirv skedde innan
forvirvslagstiftningen infordes eller vilkas forvirv av andra skil inte
omfattats av tillstindsplikten; dessa forvdrv har alltsd inte kunnat
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provas av kommunerna. Ytterligare en av de storre kategorierna ar
de fastighetsigare vilka, trots att forvarven troligen omfattats av till-
standsplikten, inte anmilt dessa till kommunen. I sidana fall har
alltsi nagon forvirvsprovning inte kunnat ske. Om tillstindsplikt
forelegat ar de sistndmnda forvirven i enlighet med lagens regler
ogiltiga.
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4 Overviganden och forslag

4.1 Kontroll genom forhandsprévning

Kritisk granskning av forvérvslagen

Lagen om forvirv av hyresfastighet m.m. har tvad grundliggande
syften. Den skall halla oldmpliga fastighetsigare borta frin markna-
den och forhindra spekulation i hyresfastigheter. Lagen verkar
genom att icke onskvirda fastighetsforvirvare inte tillits forvirva
hyresfastigheter, om de efter en forhandsprovning inte far tillstand
till det. Den sanktion som lagen tillhandahaller ar att ett forvirv vid
uteblivet tillstdnd 4r ogiltigt. Denna sanktion intridder dven i vissa
andra fall (se avsnitt 2.1.6). Forvarvets ogiltighet foljer direkt av
lagen (5 § forsta stycket och 10 b §) och kraver siledes inte nigot
rattsligt forfarande for att intrada.

Forvirvslagstiftningen bygger pa en forhandsbedomning av en for-
varvares kvalifikationer och intentioner med forvirvet och hur denne
kan forvintas handla i framtiden. Som papekades redan i samband
med lagens infoérande' utgér detta en ofrdnkomlig begrinsning. Pa
samma sétt som vid andra fall dir man skall stilla prognoser giller
att dessa alltid dr forenade med ett visst matt av osikerhet.

Provningen sker utifrdn de forhallanden som giller vid prévnings-
tidpunkten®. Forhédllandena kan senare komma att dndras. Det kan
intriffa att det forst efter provningen kommer fram uppgifter som -
om de varit kinda - hade kunnat leda till en annan utging av prov-
ningen. Sedan forvirvstillstind val lamnats sker inte nidgon fortsatt
kontroll av férvérvaren enligt férvirvslagstiftningen, och négra ingri-
panden i form av upphdvande av tillstind kan inte ske om forvint-
ningarna pd en fastighetsforvarvare inte uppfylls. Den form av upp-
foljande kontroll som kan sigas féorekomma sker nidrmast genom bo-
stadsforvaltningslagens bestimmelser. Forhandsprévningen och det
darpa byggda kontrollsystemet kan siledes inte hindra eller leda till

' Hyresgitforeningens remissyttrande, prop. 1975/76:33 s. 38.

* Jfr RBD 1981:16 dar forvdrvaren vid férvérvstidpunkten ansigs ha for-
védrvssyfte men ddremot inte vid provningstidpunkten; tillstdnd vigrades.
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ingripanden mot de fastighetsigare betriffande vilka det vid prov-
ningstillfillet inte forekommit nagra problem eller funnits anledning
anta att siddana skulle uppkomma, men dér det under innehavstiden
uppkommit mer eller mindre allvarliga brister i forvaltningen.

[ forsta hand dr det kommunerna som avgor i vilka fall ett fastig-
hetsforvirv skall anmalas till hyresnimnden for en grundligare prov-
ning. Den kommunala ordningen for den inledande provningen varie-
rar mycket frin kommun till kommun. Effektiviteten av den kontroll
av forviarvarna som sker vid den kommunala provningen dr beroende
av savil provningsunderlaget som den provande instansens kompe-
tens. Antalet fastighetsoverlatelser varierar naturligen frin kommun
till kommun. I de storre kommunerna finns inte sillan en sarskild
organisation med stor upparbetad kompetens som handligger dylika
frigor. I mindre kommuner, dir fastighetsoverlatelser kanske inte ar
lika frekventa, finns det inte alltid ndgon sddan organisation. Det an-
kommer pa respektive kommun att gora den avvigning som kravs for
att beddma vikten av, 4 ena sidan, en sa fullstindig och omsorgsfull
provning som mdjligt och, a den andra sidan, de fordelar som detta
medfor, stillda mot de nackdelar i form av okad tidsutdrakt for for-
virvaren och 6kade kostnader for kommunen som blir foljden.

En moéjlighet att oka effektiviteten i lagstiftningen ar saledes att
gora den generella provningen mer omsorgsfull och darmed skapa ett
sikrare underlag for bedomningen av en forvirvares kvalifikationer.
Mot detta kan invindas att de allra flesta fall av forvirv av hyres-
fastigheter gors av seriosa forvarvare vilkas avsikt dr att skota sina
aligganden och i 6vrigt upptrada pa ett for alla inblandade godtagbart
sdtt. Sammantaget begirs hyresnamndsprovning i omkring fem pro-
cent av samtliga till kommunerna anmilda forvarv. For den over-
vigande majoritet av forvirvare dér det inte finns anledning betvivla
forvirvarens kvalifikationer och avsikter, framstar provningsforfaran-
det mer som en formell omgang i samband med fastighetsforvirvet.
En grundligare och mer omfattande undersokning leder darfor till en
atfoljande tidsutdrakt och osikerhet pA marknaden. En utvidgning av
en generell provning kommer att tynga den seridsa fastighetsomsitt-
ningen.

En annan aspekt pa lagens effektivitet dr att utgdngen av prov-
ningen i hyresnimnden kan bero pd parternas agerande i processen
eller pa att man inte lyckas skaffa fram erforderlig bevisning till stod
for sin stindpunkt. I de fall kommunen viljer att begira hyres-
nidmndsprovning ifragasatts forvarvarens lamplighet oftast med stod
av 4 § forsta stycket 1 och 2 fastighetsforvirvslagen, dvs. huruvida
forvdrvaren dr i stand att forvalta fastigheten eller om han har for-
valtningssyfte. Anledningen hartill kan vara bl.a. processtaktiska
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Overviganden; det torde anses lattast i bevishinseende att angripa
forvdarvaren med stod av dessa regler, medan det anses svarare att
visa pa en forvirvares allminna olamplighet enligt 4 § forsta stycket
3 eller 4, dvs. att denne inte kommer att iaktta god sed i hyresfor-
hallanden eller dr fran allmin synpunkt oldmplig att inneha fastig-
heten.

Det finns i sammanhanget ocksé anledning att uppmarksamma vissa
skillnader mellan olika slag av forviarv. Man maste siledes gora
atskillnad mellan de forvarv som avser en direkt Overgang av dgande-
ritten till fastigheten och de forvarv dar aganderitten Gvergar indi-
rekt genom att kontrollen av fastighetens formelle dgare, vanligen ett
handels- eller aktiebolag, overgar till forvarvaren och dar fastighe-
tens dgare utifrdn sett fortfarande dr densamme; det ér aktierna eller
andelarna i den dgande juridiska personen som Overlats. I de forst-
namnda fallen krévs att férvirvaren soker och erhaller lagfart pa sitt
forvirv for att kunna disponera over fastigheten. Hir ligger det i
forvdrvarens eget intresse att en tillstindsprovning kommer till stand,
for utan denna kan han inte erhalla lagfart. Harigenom sékerstills att
lagens kontrollsystem kommer att tillimpas. I de nyss ber6rda fallen
av aktie- eller andelsoverlitelser saknas daremot behovet av lag-
fartens legitimation, och det dr enbart lagens sanktionsregler som
utgor ett incitament och en garanti for att kontrollsystemet kommer
till anvdndning. - Hir bor ocksd anmarkas att det torde forekomma
fall diar dganderitten som sidan kan vara av underordnad betydelse;
forvirvaren avser kanske som vid fall av s.k. fastighetsplundring att
endast under en begrdnsad tid disponera dver fastigheten.

En viktig och grundlidggande forutsattning for lagens effektivitet dr
att dess kontrollsystem verkligen fangar in de foérvarv som skall
kontrolleras och att systemet innehdller regler som borgar for att sa
sker. Forvirvslagstiftningens gillande ordning innebir att det ir
forvirvaren sjilv som har att anméla sitt forvarv till kommunen och
pa sa sitt mojliggora att hans kvalifikationer kan provas. I praktiken
innebdr detta - tillspetsat uttryckt - att den icke seriése forvirvaren
sjdlv kan paverka lagens tillimpning. En av de kategorier av forvir-
vare som lagstiftningen dr inriktad pa att motverka och vars forvirv
helst skall forhindras, kan dirmed komma att falla utanfor lagens
kontrollsystem.

Det har i tidigare lagstiftningsarenden sarskilt uppmarksammats att
efterlevnaden av anmilningsskyldigheten rorande aktie- och andels-
forvirv kan misstinkas vara mindre god. I det utredningsférslag som
lag till grund for 1983 ars dndringar i forvirvslagstiftningen (Andra-
de regler om forvéirv av hyresfastigheter, Ds Ju 1982:12), behand-
lades olika atgirder som syftade till att sikerstilla en effektivare
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efterlevnad av reglerna. Ett flertal olika atgirder som diskuterades
beddmdes dirvid som olampliga. Dit horde inférande av nigon form
av myndighetskontroll av forviarven genom olika bolagsregister,
vitesbeldggande av anmalningsskyldigheten samt straffsanktionering.
Utredningen foreslog diremot att det skulle inforas en forvirvsavgift
efter monster fran bl.a. miljoomradet. Departementschefen avvisade
dock forslaget i denna del efter kritik fran remissinstanserna’. Riks-
dagen har direfter behandlat frigan om aktie- och andelsforvirven
och har hos regeringen begirt en dversyn av lagstiftningen pa om-
radet vad giller just atgirder for att formd en kopare av en hyres-
fastighet att anmila forvarvet®.

En grundprincip inom aktiebolagsratten ar att aktierna i ett aktie-
bolag skall kunna ¢verlétas fritt (3 kap. 2 § aktiebolagslagen). Fran
denna grundprincip kan avsteg ske genom bestimmelser om 19snings-
ritt i bolagsordningen eller eljest enligt lag. Undantaget om 16snings-
ritt innebar att den som vill dverlata aktier skall vara skyldig att forst
erbjuda aktiedgare eller annan att forvarva aktierna. Den som for-
virvar aktier skall antecknas i aktieboken som skall uppta samtliga
aktiedgare (3 kap. 7 §). Ansvaret for aktiebokens forande avilar
bolagets styrelse. Aktieboken skall hallas tillganglig hos bolaget for
envar (3 kap. 13 §). For s.k. avstimningsbolag enligt 3 kap. 8 § fors
aktieboken av Virdepapperscentralen, VPC. Skyldigheten att fora
aktiebok och att halla den tillginglig ar straffsanktionerad (19 kap.
1 § forsta stycket 1). Nagot register eller liknande Over aktiedgare,
dar forvirv skall registreras och genom vilket ett aktieinnehav kan
kontrolleras, finns inte.

Ett handelsbolag ir i regel slutet i s& motto att det for att en ny bo-
lagsman skall fa intrdda i bolaget krdvs att samtycke ldmnas av samt-
liga bolagsmin (2 kap. 2 § lag 1980:1102 om handelsbolag och enkla
bolag). Foreligger samtycke ar medlemskapet i bolaget overlatbart.
En bolagsman kan dven utan samtycke frin ovriga bolagsmén Gver-
lata sin andel i bolaget. Forvarvaren har dock i sidant fall inte rétt
att delta i bolagets forvaltning (2 kap. 21 §). Handelsbolag som idkar
niring skall registreras i handelsregistret (2 § Handelsregisterlagen
1974:157). Handelsregister fordes tidigare lansvis hos respektive
lansstyrelse. Sedan den 1 januari 1993 ar Patent- och registrerings-
verket, PRV, registermyndighet’. I registret skall bl.a. inféras upp-

3 Prop. 1982/83:153 s. 15.

4 Se bet. 1986/87:BoU13, rskr. 1968/87:249 samt bet. 1987/88BoU13, rskr.
1987/88:212.

5 SFS 1992:1248, prop. 1992/93:27, bet. 1992/93:LU10, rskr. 1992/93:75.
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gifter om bolagsminnen (se 4 §). Sker 4ndring i en uppgift som re-
gisterats skall dndringen anmiilas till registret (13 § forsta stycket).
Anmilningsskyldigheten 4r straffsanktionerad (22 §). I handels-
registret infors vidare bl.a. stiftelser och ideella foreningar som idkar
ndring. For ekonomiska foreningar finns ett foreningsregister vilket
dven det fors hos PRV (15 kap. 1 § lagen 1987:667 om ekonomiska
foreningar).

De problem som uppkommer i friga om aktie- och andelsforvirv
av fastigheter har till stor del sin forklaring i de grundliggande
dragen inom den associationsrattsliga regleringen; regler som har stor
betydelse inom ménga olika omraden. De sirskilda fragor som dessa
regler ger upphov till inom det hyresrittsliga omradet kan knappast
I6sas genom att man med ett hyresrittsligt perspektiv soker indra
lagstiftningen inom andra omraden. Ett sidant forfarande skulle fa
svaroverblickbara verkningar langt utanfor vad som avsetts i och med
reglernas generella giltighet. Det framstar inte heller som lampligt att
inom andra rittsomraden, sadsom associationsritten, inféra sirskilda
foreskrifter for hyresrittsliga och andra sirskilda problem. Detta
leder till att den mer Overgripande lagstiftningen tappar sin over-
blickbarhet. De l6sningar som krivs for de specifikt hyresrittsliga
fragorna bor darfor sd ldngt som mojligt 16sas inom ramen for den
hyresrittsliga lagstiftningen.

De forvdarv som omfattas av kravet pa forvirvstillstind och for
vilka tillstdnd enligt lagen inte lamnas, r ogiltiga. Det kan utifran
mer allménna synpunkter ifrdgasittas om ogiltighet dr en limplig
sanktionsform i detta sammanhang. Det forekommer i dag troligen
manga forvdrv som inte blivit féremdl for den foreskrivna prov-
ningen. I och med att det knappast finns nigot heltickande kontroll-
system, kommer det dven framdeles att ske forvirv som inte provats.
Antalet ogiltiga fastighetsforvarv som pa grund hirav finns pa mark-
naden, kan pd goda grunder antas oka ar fran 4r. Det kan litt inses
att det skulle kunna leda till stora problem pa fastighetsmarknaden
om alla dessa forvarv skulle tvingas atergd. Att i efterhand lika en
tidigare intrddd ogiltighet torde inte vara mojligt.® Ogiltigheten med-
for ocksa avsevirda nackdelar i de fall da tillstind visserligen soks
men ansokningen ogillas. Avtalsparternas prestationer skall da aterga;
fastigheten skall dterlamnas till sdljaren och forvirvaren skall aterfa
kopeskillingen. Ofta har sa lang tid forflutit frin det forvirvaren till-

° Jfr prop. 1992/93:68 s. 57. I NJA 1986 s. 741 beaktades ogiltighet enligt
forvarvslagen ex officio av domstolen.
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tradde fastigheten att en avriakning parterna emellan blir mycket kom-
plicerad, om den over huvud taget gér att genomfora.

Det kan i detta sammanhang ocksd namnas att ogiltigheten som
sanktion i vissa ligen kan utnyttjas av en forvirvare som i efterhand
inte onskar fullfolja sitt forvarv. Tillstdndsprovningen utgar fran att
forvirvaren hela tiden vill genomfora Overlatelsen. Det forutsitts
darfor att denne ir aktiv och hdvdar sina intressen for att fa tillstdnd.
Fastighetskoparen kan darmed utnyttja tillstindsprovningen som ett
slags extra betdnketid i samband med forvérvet, vilket medfor en
icke onskvird obalans i partsrelationerna. Sarskilt intressant blir ett
sadant forfarande i tider av osikra och fallande fastighetspriser. Om
tillstind vigras kan siljaren i fraga svérligen i efterhand pévisa att
forvirvaren inte med tillracklig kraft drivit sin sak.

Sammanfattning

Mot bakgrund av den genomgéang av forvirvslagstiftningen som
redovisats ovan, har vi funnit att de allvarligaste svagheterna med
lagen, nir det géller mojligheterna att hindra oseriosa fastighetségare
att komma in p4 marknaden, kan sammanfattas i foljande punkter

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

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

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

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

Kan lagens svagheter avhjilpas och i sa fall hur?

Som tidigare framhallits har forvarvslagstiftningen tvd huvudsyften,
niamligen att hdlla olimpliga fastighetsigare borta frdn marknaden
och forhindra spekulation i hyresfastigheter. Provningen av en for-
virvares limplighet méste darfor med nodvandighet innefatta en
bedémning av hur denne framdeles sannolikt kommer att upptrida
och grundas huvudsakligen pé erfarenheter av hans tidigare beteende.
Med hinsyn till lagens syften kan det knappast undvikas att prov-
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ningen grundas pd prognoser. Darmed ar det knappast mojligt att
undanrdja den under punkt I angivna svagheten.

Enligt vir bedomning finns det snarast anledning att befara att
denna svaghet i framtiden kommer att bli 4n mer pataglig. Bedom-
ningen grundas pd det forhallandet att antalet utlindska forvirvare
sannolikt kommer att 6ka darfor att det inte lingre giller nigra sir-
skilda begrinsningar for utlinningar att forviarva hyresfastigheter i
Sverige. Aven de forandringar i friga om formogenhetsforhillanden
m.m. som under 1980-talet intraffade hir i landet kan medfora att
nya aktorer kommer att upptrada pa fastighetsmarknaden. Betriffande
sddana "nya" forvirvare torde det i allminhet saknas erfarenheter i
friga om deras forutsittningar att forvalta hyresfastigheter, varfor
mojligheterna att végra forvarvstillstind troligen blir begrinsade.

Vad hirefter giller aktie- och andelsférvarven (punkt 2 ovan), har
vi tidigare pekat pa att aktier och andelar till sin natur &r i princip
fritt overlétbara. En mojlighet som star till buds for att ndgorlunda
sékert kunna kontrollera dessa forvarv, vore att infora nagot slags
kontrollsystem byggt pa registrering; en ordning liknande den som
giller vid Overldtelser av fast egendom med det dir foreskrivna
kravet pa lagfart. Varje sddant kontrollsystem maéste da ges ett till-
lampningsomrdde som &r inskrinkt till de syften forvirvslagstift-
ningen avser att skydda, sé att inte alla dverlatelser av aktier och an-
delar omfattas ddrav. En saddan ordning som nu beskrivits skulle in-
nebdra ett stort avsteg fran grundldggande principer inom associa-
tionsratten och framstar inte som en limplig 16sning. Sannolikt skulle
den dessutom medfora en betydande administration. Alternativet till
en sidan kontroll byggd pd registrering, 4r att man genom nigon
verksam form av sanktion soker formé forvirvarna att understilla
forvirvet den foreskrivna provningen, det vill siga i princip samma
ordning som giller i dag. Som anmarkts ovan har det tidigare 6ver-
vagts hur efterlevnaden av anmaélningsskyldigheten betriffande aktie-
och andelsforvirven skall kunna forbattras. Senast skedde detta i den
utredning som l4g till grund for 1983 ars dndringar i forvirvslagstift-
ningen. Ett flertal olika tgarder diskuterades dérvid, men de befanns
av olika skil inte vara genomférbara. Vi kan inte heller se nigon
realistisk 16sning p& problemen med aktie- och andelsforvirven.

I punkt 3 ovan har vi papekat att tillimpningen av lagen varierar
mellan kommunerna; den ér helt beroende av den enskilda kommu-
nens ambitioner och kompetens. Detta ér i och for sig naturligt med
tanke pd de skiftande forhillanden som rider i kommunerna men
méste anses principiellt betankligt, eftersom alla hyresgister i landet
bor ha samma mojligheter till skydd mot oseridsa hyresvirdar.
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En utvdg ur de nu berdrda problemen kan givetvis vara att den
inledande forvirvsprovningen flyttas frin kommunerna till ndgon
myndighet. Enligt var mening ar detta emellertid ingen realistisk
16sning. Kommunerna ar trots allt bést limpade att handha den typ
av provning som det hidr ar friga om. En annan 10sning som har
framforts ar att forvirvslagen skall vara tillimplig enbart inom de
kommuner som vill ha en forvirvsprovning. - Det kan hdr anmérkas
att forvirvslagen i sitt inledande skede var tillimplig enbart inom
vissa kommuner i de tre storstadsomrddena.

Lagar med ett geografiskt avgransat tillimpningsomrdde 4r ingen
vanlig foreteelse i véart land. Det forekommer dock att en sddan
begrinsning beslutas i samband med att en lag infors, vanligtvis i
avvaktan pa att den nodvandiga administrationen skall bli fullt ut-
byggd i hela landet. Daremot torde det vara mycket ovanligt att en
lag, som har generell giltighet, av tillimpningsskél upphévs i vissa
omraden av landet. Aven om det i och for sig skulle vara mojligt att
genomfora en sddan begriansning, anser vi detta olimpligt med hin-
syn till vad vi ovan anfort om att alla hyresgister i landet bor ha
samma mojligheter till skydd mot oseridsa hyresvérdar.

Vad slutligen géller punkt 4 - ogiltigheten som sanktion - har vi
tidigare pekat pa de problem den ger upphov till. Tdnkbara alterna-
tiva sanktioner 4r att overtriadelser av tillstdndsplikten kriminaliseras
eller att en kidnnbar ekonomisk sanktion infors. S&dana péfoljder
maste rikta sig mot den som begar overtradelsen. Hur verkningsfulla
pafoljderna blir, beror givetvis framst pd vilka mojligheter det finns
att uppticka och spara girningsmannen.

Sammanfattningsvis maste vi konstatera att vi inte ser det som
mojligt att genom andringar i forvirvslagen forbattra mojligheterna
att ingripa mot oseridsa fastighetsagare. Mot denna bakgrund anser
vi att det finns skl att - pa satt som antyds i direktiven - Overviga
att helt avskaffa forvarvsprovningen och ersitta denna med andra
regler som pa ett effektivare sitt tillgodoser hyresgisternas intressen.

Vad innebir ett upphidvande av lagen?

Det rader ingen tvekan om att forvirvslagen under dren haft en
betydande effekt. Framfor allt i storstadsomrddena har manga oldmp-
liga forvirvare végrats tillstind. En férebyggande sanering av hyres-
marknaden har dirigenom skett. Sannolikt har lagen dven genom sin
blotta existens avhillit en del privatpersoner och foretag fran att
forsoka forvirva hyresfastigheter.

Likvil kan det konstateras att oldmpliga forvdrvare har sluppit
igenom lagens kontrollsystem; en del av dessa har sokt och fatt
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forvarvstillstind, andra har helt enkelt 14tit bli att anmaéla sina for-
VArv.

Vilka konsekvenser kan di ett upphidvande av forvarvslagen antas
fa?

Sett ur hyresgistsynpunkt maste den bedomning som sker enligt
4 § forsta stycket 3 forvirvslagen sigas innehalla den mest centrala
bedémningen, dvs. huruvida férvdrvaren kommer att iaktta god sed i
hyresforhallanden. Hiri avspeglas och provas forvarvarens allminna
limplighet som person vid fullgérandet av alla de forpliktelser som
foljer med att vara hyresvird. Beddmningen grundas pa vad som ir
kdnt om fOrvirvarens tidigare forhallanden. Detta innebar bl.a. att
den som for forsta gangen forvirvar en hyresfastighet och dirmed
inte sedan tidigare dr kdnd, knappast kan diskvalificeras vid denna
beddémning. Punkt 4 4r en motsvarighet sett ur allmidnna samhallssyn-
punkter. Vad som beaktas hir 4r forhdllanden som inte har nidgon
direkt koppling till férvdrvarens kvalifikationer just som hyresvird.
Om dennes vandel och allmidnna skotsamhet betraffande exempelvis
betalning av skatter eller samrore med ekonomisk brottslighet be-
doms vara dalig, skall enligt punkt 4 tillstand inte ges.

Som sagts ovan dr det emellertid oftast punkterna 1 och 2 som i
forsta hand kommer till anvidndning nidr en forviarvare vigras till-
stdnd, och framst da punkt 1. Bedomningen enligt dessa bada punkter
bygger pd antaganden om forvirvarens lamplighet utan nagon kopp-
ling till tidigare konstaterad misskétsamhet. En viktig forutséttning
som ligger till grund for bedomningen &ar lagens allméinna ut-
gangspunkt att spekulativa fastighetsforvarv i storsta mojliga utstrack-
ning skall férhindras samt antagandet att tita dgarbyten medfor att
fastighetsforvaltningen eftersitts och ar till nackdel for hyresgésterna.
Punkt 1 siktar in sig pa forvarvarens praktiska och ekonomiska forut-
sdttningar att klara av forvaltningen. Har forvdrvaren utgitt fran
felaktiga ekonomiska forutsittningar eller alltfor optimistiska kalky-
ler, och kan det antas att hans ekonomi inte pa sikt kan klara fastig-
hetsinnehavet skall han inte fa tillstind. Vad giller den praktiska
sidan avses ndrmast hur den fysiska skotseln av fastigheten skall
anordnas. I praxis synes provningen enligt punkt 1 uteslutande ta
sikte pd forvdrvarens ekonomiska mdjligheter att kunna forvalta
fastigheten. Punkt 2 handlar i mycket om omfattningen av férvirva-
rens tidigare fastighetsaffirer; mer omfattande affirer godtas inte.
Inte heller godtas férvarv dar det kan antas att innehavet av fastig-
heten inte r tinkt att vara langsiktigt, exempelvis vid en overlatelse
som ingér i en kedja av flera dverlatelser. I praxis finns ett flertal av-
goranden som speglar hur stora och hur frekventa fastighetsaffirer
som godtas.
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Man kan vid en genomgéing av lagens krav pa en forvirvare kon-
statera att vad som bor vara mest angeldget ur hyresgésternas synvin-
kel - att halla konstaterat olampliga hyresvirdar borta fran hyres-
marknaden, dvs. bedomningen enligt punkt 3 - dven kan uppnis med
en annan ordning som bygger pa en efterhandskontroll. Vad som kan
sidgas vara en nackdel med en sddan ordning ar att den alltid krdver
ett konstaterat missforhillande, vilket innebdr att ndgon hyresgist
maste ha drabbats av nagon oldgenhet. Detta forhallande kan emeller-
tid begridnsas om man samtidigt sinker kraven pd de missférhallan-
den som skall foreligga for att ett ingripande i efterhand skall kunna
ske.

En grupp av forvarv dir det jamfort med dagens regler kan tinkas
uppkomma nagon skillnad, dr de fastighetsforvirv dar forvérvarens
ekonomiska forutsittningar kan ifragasittas. Ett forvdrv av en hyres-
fastighet i dag krdver regelmissigt en sd stor kapitalinsats att det
niastan ofrankomligen maste till krediter i storre eller mindre ut-
strackning. Det ligger naturligen i varje kreditgivares intresse att inte
medverka till kreditgivning dér kredittagaren inte med sdkerhet kan
bedomas bira de kostnader som uppkommer eller att bevilja krediter
nir hela affiren grundas pé tvivelaktiga eller rent felaktiga afférs-
missiga bedomningar. Med de erfarenheter som kriserna inom fi-
nansvirlden gett, bor man kunna riakna med att oseridsa aktorer pa
grund av hardare och bdttre kreditprovningar kommer att fi det
svarare att komma in pa marknaden och att hyresmarknaden darfor i
framtiden kommer att priglas av en hogre grad av stabilitet. Under
senare hilften av 1980-talet och borjan av 1990-talet - den tid som
praglades av stindigt 6kande fastighetspriser - stoppade forvarvslagen
sakerligen ett antal forvdrvare som inte pad sikt haft mojlighet att
klara sig. Lagen har dirmed haft en samhillsekonomisk nytta som
kan sigas ha legat utanfor lagstiftningens egentliga syfte. I dag torde
de dndrade forutsittningarna pa kreditmarknaden medfora att antalet
pa den nu avsedda grunden ifrdgasatta forvirv kommer att minska.

En annan grupp av forvdarv som paverkas av ett upphdvande av
lagen dr de forvarv dar det langsiktiga forvaltningssyftet kan sittas i
fraga, de s.k. spekulativa forvarven. Forvérvslagens bidrande tanke
dirvidlag, liksom dven vid den ekonomiska beddémningen, &r att
upprepade dgarbyten typiskt sett dr negativa for hyresgésterna i form
av bristande forvaltning och eftersatt underhdll. I linje ddrmed skall
den som inte sikert avser att for en lingre tid framover behélla fas-
tigheten nekas tillstind. Samma sak géller dven den som tidigare om-
satt fastigheter i nagon utstrickning. Vid fall av vidaredverldtelse
borde dock det visentliga for hyresgisterna vara hur forhdllandena i



SOU 1994:23 Overviganden och forslag

realiteten gestaltar sig.” Vad som ar viktigast r att hyresgisten har
tillgéng till adekvata medel i de fall problem verkligen uppstar.

Medfor da ett upphdvande av lagen att man kan befara en 6kad risk
for att landets hyresgédster kommer att drabbas av forsumliga fastig-
hetsdgare? Vi tror inte att sd blir fallet. Om man ser till den direkt
mitbara verkan forvarvslagen kan sdgas ha, rdknat i antalet forvarv
dir forvdrvaren slutligen inte erhéller tillstdnd och till de forvarv
som lagen av en eller annan anledning inte kunnat forhindra, handlar
det troligen inte om nagon storre dkning.

Det har ovan konstaterats att hyresviardarnas forsumlighet, matt i
antalet ansokningar om sérskild forvaltning, varit oberoende av an-
talet kontrollerade forvdrv. Den stora 6kning av antalet fall av sédr-
skild forvaltning som skett pa senare ar borde rimligen inte ha fore-
kommit om lagstiftningen haft 6nskad effektivitet. Vi menar att det
redan i dag har funnits mojligheter for den oseridse fastighetsigare
som velat forvérva en fastighet att gora det, och férvirvsprovningens
vara eller inte vara har dérvid inte haft ndgon direkt avgorande be-
tydelse. Det kommer dven framdeles att forekomma sadana personer
som egentligen inte alls borde fd inneha hyresfastigheter men som
trots allt pd det ena eller andra sittet soker forvdarva sddana fastig-
heter. Lagstiftningen i sig kan inte avskaffa dem.

Alla ingripanden mot forsumliga hyresvérdar, oavsett vilka materi-
ella krav som finns uppstillda, krdver att ndgon med kdnnedom om
forhallandena tar initiativ till det. Det kan inte uteslutas att det for-
kommer situationer nir de boende i en fastighet under en kortare
eller lingre tid drar sig for att ingripa mot fastighetsédgaren, trots att
det objektivt sett finns anledning till det. Lagstiftarens framsta upp-
gift i sammanhanget ir att tillhandahalla de drabbade hyresgisterna
sa goda instrument som mojligt s& att de kan reagera - i ritt tid och
med ritt medel - ndr det visar sig att deras forhallanden inte dr sida-
na som de har ritt att fordra. Kraven for atgirder enligt bostads-
forvaltningslagen m.fl. lagar maste utformas pa sadant sitt att den
som har befogad anledning att kriva ett ingripande inte drar sig for
att gora detta.

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

Huvuduppgiften for utredningen ar enligt direktiven att ligga fram
forslag till lagédndringar som innebér att man okar mojligheterna att
ingripa mot det fital fastighetsdgare som agerar oseriost, samtidigt
som man underléttar for andra att forvirva fastigheter.

Vi har ovan funnit 6vervigande skél tala for att forvarvsprovningen
bor avskaffas. Darmed kan sdgas att det ena malet, att underlitta for
den seriose fastighetsdgaren, har uppnitts. Vi kommer i foljande
avsnitt att redogora for hur vi anser att man pé bésta sitt skall kunna
uppné det andra mélet som vdra forslag skall syfta till - att 6ka moj-
ligheterna till ingripande mot det fatal fastighetsigare som agerar
oseriost.

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

Som grund for vara overvaganden har vi lagt bland annat f6ljande
allminna utgangspunkter.

- Ingripanden skall bara ske i de fall ddr det verkligen dr befogat;
dvs. det skall finnas nagon omstidndighet som visar pd det nodvén-
diga i att ingripa.

- De ingripanden som sker skall kunna sittas in i ett sa tidigt skede
att den eller de hyresgister som berors, drabbas av sd fi olidgenheter
som mojligt.

- Den fastighetsdgare som inte uppfyller de krav som rimligen kan
stdllas pa hans upptrddande som hyresvard, skall forhindras att upp-
trdda som sadan.

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

I avsnitt 4.2 kommer vi att redogoéra for hur vi anser att lagstift-
ningen, mot bakgrund av de nimnda utgdngspunkterna, lampligen
bor utformas.

Ytterligare en frdga som sirskilt omndmns i direktiven dr fore-
komsten av s.k. fastighetsplundring. I avsnitt 3.2 har vi redovisat
vilka erfarenheter ett urval av hyresmarknadens intressenter sagt sig
ha av denna foreteelse. Resultatet av forfrdgningen dr att det inte ar
manga som har erfarenhet ddrav och att fastighetsplundring inte
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synes vara sdrskilt allmédnt férekommande. Vi har mot bakgrund
bland annat av utfallet av undersokningen dérfor inte funnit skl att
foresld nagra sirskilda dtgirder i detta hanseende. De problem som
fastighetsplundringen for med sig bor kunna bemaistras med stod av
de ovriga forslag vi lidgger fram och av lagstiftning pd andra om-
raden.

Forkopsritt vid aktieoverlatelse

Forutom bestammelser om tillstindsprovningen vid forvirv av hyres-
fastigheter innehdller forvirvslagen dven regler om forkopsratt vid
vissa aktiedverldtelser (12 - 22 §§). Syftet med bestimmelserna ar i
korthet att kommunerna skall kunna forkopa sddana aktier dir over-
latelsen kriver forvérvstillstdind. Bestimmelserna utgor ett komple-
ment till forkopslagens reglering, vilken enbart omfattar dverlatelse
av fast egendom och tomtritt (1 § forkopslagen, 1967:868). Bestdm-
melserna om forkop av aktier har utformats 1 6verensstimmelse med
forkopslagens regler.

Forkopsratten dr uppbyggd pa den tillstdndsplikt for fastighetsfor-
varv som géller enligt forvirvslagen. Forkop ar saledes mojligt vid
kop av aktier i fall ddr aktieforvdrvet dr underkastat den tillstdnds-
plikt som géller enligt lagen. Detta innebdr bland annat att forkop
kan komma i fraga vid kop av aktier i sddana famansbolag som avses
i 9 § och som dger fast egendom av sddant virde som sdgs i 10 §.
Forfarandet nir kommunen vill utdva sin forkopsritt anknyter till den
skyldighet som giller for en forvérvare att anmala forvarvet till kom-
munen. Forkopsritten utovas sdledes genom att kommunen inom
samma tid som giller for kommunens begidran om hyresnimndens
provning av aktieforvarvet, till hyresndmnden anmiler beslut att
utdva forkopsritten (13 §).

Vi har ovan foreslagit att den generella tillstdndsplikten for forvarv
av hyresfastigheter skall avskaffas. I och med att denna reglering
upphivs, forsvinner ocksd den bakomliggande grund som forkops-
reglerna bygger pa. Ett bibehallande av forkopsritten i dess nuvaran-
de form, skulle ddrfor krdva en relativt omfattande och komplicerad
reglering dir de upphdvda forvarvsreglerna ersitts med motsvarande
bestammelser, avsedda enbart for forkopsfallen.

Forkop av aktier enligt fastighetsforvarvslagen ar en mycket ovan-
lig foreteelse i praktiken. Under den senaste tiodrsperioden har, sévitt
vi funnit, inte ndgot enda drende angdende forkop avgjorts vid hyres-
nimnderna. Vér slutsats dr darfor att behovet av forkOpsratten ar si
obetydligt att det inte kan motivera en sérskild reglering. Vi foreslar
saledes att dven reglerna om forkopsratt vid aktieoverlatelse upphévs.
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4.2 Bostadsforvaltningslagen

Vi har i tidigare avsnitt foreslagit att forvdarvsprovningen skall av-
skaffas. I syfte att stirka hyresgistens stdllning och forbittra mojlig-
heterna att fa till stind ingripanden mot forsumliga fastighetsagare,
har vi Overvigt olika sitt att dndra pd de fOrutsittningar som bor
kravas for ett ingripande och de olika former av ingripande som
erfordras for att man - nér ett missforhdllande uppticks - skall kunna
ingripa med stdd av bostadsforvaltningslagen. I direktiven sigs att
beslut om tvangsforvaltning kan ta ldng tid och att det, liksom
tvangsinlosen, synes forutsitta att fastigheten befinner sig i gravt
forfall. Syftet med de dndringar vi foreslar dr att man snabbare och
lattare skall kunna f3 till stand ett ingripande &n som medges i dag.
Detta bor i sin tur leda till att oldgenheterna for berdrda hyresgaster
kan begrénsas.

4.2.1 Allménna utgdngspunkter

Bostadsforvaltningslagen liksom dess foregdngare, lagen om tvangs-
forvaltning av bostadsfastighet, tillkom under en period da det fanns
en relativt stor andel hyresbostdder som inte ansags uppfylla de krav
som kunde stillas pd goda bostdder. Vid sidan av bostadsforvalt-
ningslagen infordes dven regler for atgirder som syftade till en 6kad
saneringsverksamhet inom bostadsbestdndet, framst avses da bostads-
saneringslagen. Dessa bada lagar samordnades si att en sanktions-
mojlighet mot den fastighetsdgare som inte fullgjorde sina aligganden
enligt bostadssaneringslagen var att stélla fastigheten under tvangsfor-
valtning och tvangsvis genomfora vad som é&lagts denne. Vad som
ursprungligen avsadgs med forvaltningslagstiftningen var saledes hu-
vudsakligen att kunna atgirda bostdder vilka pd grund av ett 1ang-
varigt eftersatt underhall kommit att forfalla sa att de inte ldngre upp-
fyllde kraven for goda bostidder. Den forvaltning som kom till stand
hade dven som uppgift att pa lang sikt rdda bot pd de missforhallan-
den som foranlett ingripandet genom att underhalls- och reparations-
arbeten vidtogs. Malet for detta var att hyresgésterna dven fortsatt-
ningsvis skulle kunna bo kvar i sina ldgenheter.

Forhéllandena pd hyresmarknaden i dag har genomgatt stora for-
andringar sedan bostadsforvaltningslagen och tvangsforvaltningslagen
infordes pd 1970-talet. En stor del av det dldre bostadsbestandet har
nu rustats upp till en standard som inte understiger den i modernare
lagenheter. Som ndmnts i avsnitt 2.4 har regeringen for lagradets
granskning overldmnat vissa lagforslag som bland annat innebar att
bostadssaneringslagen upphévs. Den forbéttrade bostadsstandarden dr
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ett av skilen till att lagen foreslds upphivd. I forslaget sitts i friga
om det fortfarande finns behov av de méjligheter till upprustnings-
dlaggande och anvindningsforbud som bostadssaneringslagen innehél-
ler, eftersom antalet drenden enligt lagen varit mycket fi under
senare ar. Forslaget utmynnar i konstaterandet att det inte lingre
finns ndgot behov av regler om sanering med denna utformning.
Diremot, sdgs det vidare, kan det finnas behov av att en enskild
hyresgéast skall kunna f till stdind en upprustning av den egna lagen-
heten i fall dd denna inte har ligsta godtagbara standard. Aven om
bostadsbestandet siledes i dag dr visentligt battre dn for tjugo ér
sedan forekommer det naturligtvis alltjimt lagenheter vilkas skick ar
sddant att ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen dr motiverat
pa den grunden.

Som tidigare redogjorts for har antalet ansokningar enligt bostads-
foérvaltningslagen Okat kraftigt under senare ar. Den vanligaste grun-
den for ans6kningarna dr inte att fastighetens allménna skick ar daligt
utan att konsumtionsnyttigheter - el, vatten, virme o.d. - inte har
betalats och att avstingning har skett eller dr nira forestaende.
Emellant forekommer det att hyresgésterna, och ibland hyresgist-
foreningarna, tvingats forskottera medel for att sdkerstilla fortsatta
leveranser. I de nu berdrda fallen kan det i vissa fall vara fraga om
moderna eller helt nybyggda fastigheter dér dgaren i tider av fallande
fastighetspriser och didrmed foljande alltfor hoga kapitalkostnader inte
lingre har ekonomiska mojligheter att forvalta fastigheten. Inte séllan
ror det sig om fastigheter ddr den nuvarande dgarens innehav inte dr
sd gammalt. Didrmed inte sagt att det inte finns fastigheter vilkas all-
manna skick i en del fall dr siddant att dven det motiverar ett ingri-
pande. Det férekommer dven att fysiska brister i fastigheten &bero-
pas, men detta sker i klart mindre utstrackning. Generellt kan sigas
att det foreligger tdmligen akuta situationer nir ansokan om tvings-
forvaltning gors.

Man kan séledes urskilja tvd olika typer av ingripanden. I det ena
fallet ror det sig om en successiv eftersldpning och ett gradvist forfall
av fastighetens allménna skick dir det inte alltid foreligger négon
akut situation. I och for sig kan den utlosande faktorn ocksa hir vara
avstidngd el eller virme som krdver ett omedelbart ingripande. De
nddvindiga atgdrderna dr vanligen omfattande och kostnadskrivande
och méste planeras pd langre sikt. I det andra fallet ror det sig om
fastigheter dir det i stdllet giller att s& snabbt som m6jligt kunna
overta driften av fastigheten for att rdda bot pa en akut situation. Hir
ar det viktigaste att ett ingripande kan ske sa fort som mojligt. I
praktiken forefaller det som om detta krav ocksé vil kunnat tillgodo-
ses genom att hyresndmnderna haft mojlighet att meddela interimis-
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tiska beslut enligt 31 § andra stycket bostadsforvaltningslagen ndr ett
ingripande vil aktualiserats.

Vid sidan av dessa typer av bristande forvaltning forekommer eller
finns det anledning misstinka att det forekommer s.k. fastighets-
plundring. Har ror det sig om rent brottsliga forfaranden dér syftet
med fastighetsinnehavet r att under en begrinsad tid tomma fastig-
heten pa si mycket pengar som mojligt. Nagon avsikt att behalla
fastigheten pa langre sikt finns inte och dganderdtten som sidan torde
vara av underordnad betydelse.

En viktig faktor som méste beaktas dr att varje atgird enligt bo-
stadsforvaltningslagen utgor ett ingrepp i dganderitten till en fastig-
het. Grundlaggande rattssakerhetskrav sdger att sddana ingrepp inte
far beslutas utan att det finns starka skél for det. Detta innebér att de
forhillanden som &beropas till grund for ett ingripande enligt
bostadsforvaltningslagen alltid méste ha en viss styrka; det skall radda
proportionalitet mellan orsak och verkan.

Bostadsforvaltningslagen medger i dag tva olika former av in-
gripanden; forvaltningsaliggande och tvangsforvaltning. Tvéngsfor-
valtning dr den mer ingripande formen och kan beslutas endast om
ett forvaltningsaldggande inte bedoms vara tillrdckligt. Rekvisiten for
dessa bida ingripanden dr dock desamma. Det ger i och for sig den
fordelen att sokanden slipper fundera Over grinsdragningsproblem,
men detta utgor inte nagot tyngre skl i sig for ett bibehdllande av
gillande ordning. Graden av intrdng och inskrdnkningar i fastighets-
dgarens radighet ar visentligt olika vid de bada ingripandeformerna.
I det forhallandet att forutsittningar for tvangsforvaltning skall vara
uppfyllda ligger, som sagts ovan, ett krav pa att ndgorlunda allvarli-
ga missforhillanden skall vara for handen. Vad man darmed gar
miste om ir en mojlighet att komma till ritta med alla de fall av
mindre allvarliga missforhillanden som inte nir upp till denna hoga
niva; forhallanden som dndock kan vara av sddan art att ndgon form
av patryckningsmedel i forhallande till fastighetsigaren erfordras.

Vidare star det klart att ett ingripande i manga fall antingen sker
mot fastighetsdgarens vilja eller i vart fall inte med dennes bistdnd. I
vissa andra fall har denne dverhuvudtaget inte kunnat formads att yttra
sig. Den som insitts som forvaltare med uppgift att i fastighetsdga-
rens stille utfora de skilda atgirder som uppkommer, maste i sddana
fall ges erforderliga befogenheter s att han med kraft kan genom-
driva sina beslut och fullgora de uppgifter som aligger honom; detta
samtidigt som fastighetsigaren i mojligaste man berdvas mojligheten
att genom egna dispositioner sabotera eller forhindra forvaltarens
arbete. Konsekvenserna hiarav vad giller de inbordes relationerna
maste vara att fastighetsidgaren i praktiken helt avskdrs fran sin dis-
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position dver fastigheten och att den som sitts in i hans stille far
langtgdende befogenheter, i princip desamma som &garen normalt
har.

En fordndring av forutsittningarna for ingripande kan utformas pa
flera olika sétt. Vi kommer nedan att diskutera nagra olika alternativ
som Qvervagts.

I dag ankommer det pa den som ansdker om sérskild forvaltning att
visa att de pastddda missforhallandena ar for handen. Brister i bevis-
ningen kan dirfor leda till att sédrskild forvaltning inte kommer till
stand®. Ett sitt att stirka hyresgéstens stillning ar att man, med bibe-
héllande av dagens regler i Ovrigt, medger en bevislittnad for
sokanden. I stillet for att krdva att sokanden visar sin sak skulle det
kunna rdcka med att denne gor sannolikt att s& ar fallet eller att man
godtar ndgon annan ldgre grad av bevisning. Man kan dven tinka sig
att bevisbordan andras, s att exempelvis en fastighetsdgare i stillet
skall visa att det inte foreligger ndgra missforhallanden av pastatt
slag.

Vad giller sistndmnda exempel framstir en siddan 16sning som
mindre ldmplig. En naturlig utgdngspunkt bor vara att den som har
bidsta mojligheterna att sdkra och fora bevisning i en fraga ocksé
skall ha bevisbordan. I frdga om forvarvsprovningen giller som
princip att, d& en fOrvdrvares motpart har mojlighet att forebringa
egen bevisning rérande pastddd oldmplighet i nigot avseende, det
inte dr tillrdckligt med bara ett pastdende. Motparten har att visa att
han har ett visst fog for detta. Kan han gora det, ankommer det pé
forvirvaren att styrka sin lamplighet. Kan inte en dylik regel tillim-
pas dven i frdga om sdrskild forvaltning? Sokanden skulle da ha att
visa ett visst fog for sitt pdstdende att missforhillanden foreligger
och, om han lyckas med detta, skulle det ankomma pa fastighetsiga-
ren att visa att sd inte dr fallet. I och med detta skulle den skydds-
viarda parten, hyresgisten/sokanden, fi en ldttnad. Mot detta kan
invindas att hela provningen enligt forvarvslagstiftningen bygger pa
att det dr en sokande forvirvares lamplighet som skall provas och att
en konstaterad ldmplighet ger denne ritt till undantag fran ett bakom-
liggande generellt forbud att forvirva hyresfastigheter. Nar det giller
sarskild forvaltning finns inte ndgon motsvarande bakomliggande
tanke att en fastighet skall stdllas under sarskild forvaltning, om inte
fastighetsdgaren visar sin lamplighet. I stillet utgor inrittande av en

8 I RBD 1991:7 ogillades ett yrkande om sirskild forvaltning med motive-
ringen att det "... i malet inte har visats att det finns skal till sdrskild for-
valtning...".
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sirskild forvaltning ett undantag fran det normala, nimligen att
fastighetsdgaren sjilv forvaltar sin fastighet. Det naturliga dr darfor
att det fullt ut bor aligga den som gor géllande ett missforhallande att
visa att s ocksd ar fallet.

En annan 16sning som nimnts ovan dr att man mildrar kravet pa
bevisningens styrka till forman for sdkanden. Aven detta skulle gora
det ldttare att fa till stdnd ett ingripande. Inrittande av tvangsforvalt-
ning utgor emellertid i sig ett kraftigt ingrepp i en fastighetsdgares
rittssfar. Denne frantas under en lang tid kontrollen och bestimman-
deritten over en fastighet som normalt representerar ett stort varde.
Att tillata beslut med en sadan rattsfoljd pa ett underlag som inte ger
motsvarande grad av kunskap och sikerhet som vanligtvis krévs i en
process, framstar fran principiella utgidngspunkter som mindre ldmp-
ligt och utgér ett avsteg fran vad som allmént giller.

Vi anser att man vid valet av 16sning i forsta hand skall utgé fran
det resultat som efterstriavas. Utgangspunkten ér att missforhéllanden
i hyresforhillandet leder till oldgenheter for hyresgésten och att en
hogre grad av missforhallanden leder till en motsvarande hogre grad
av oldgenhet. Det efterstrivade resultatet har ovan beskrivits som en
okad mojlighet for hyresgaster att komma till rédtta med missfor-
hillanden genom att snabbare fa till stind ingripanden. Detta innebar
att den forindring som skall till, maste ta sikte pd vilken grad av
missforhallanden som skall krdvas for ett ingripande. Varje annan
16sning som tar sikte pd mer processuella regler om bevisborda och
bevisningens styrka kraver fortfarande samma grad av missforhéllan-
den och dirmed samma grad av oldgenheter for hyresgasten.

4.2.2  Vilka missforhallanden skall krivas?

Den friga vi har att ta stillning till 4r alltsd om den generella nivén
for ingripande kan pd nagot sitt forandras. En ldmplig utgdngspunkt
kan dirvid vara bestimmelserna i hyreslagen om dtgardsforeliggande
(16 §). Visserligen skiljer sig atgirdsforeldggandet pa ett principiellt
plan frén atgirder enligt bostadsforvaltningslagen s till vida att
atgirdsforeldggandet ar en fraga i forhdllandet mellan hyresgésten
och hyresvirden och att det ar den enskilde hyresgésten som for
talan. Det finns emellertid dven stora likheter i det att de forhéllan-
den som kan pétalas i bada fallen till stor del &r likartade. Ett at-
girdsforeldggande kan meddelas bland annat d& hyresvérden brustit i
sin skyldighet att utfora sedvanliga reparationer med anledning av
ligenhetens forsamring pa grund av alder och bruk eller att hinder
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och men uppkommit i hyresritten’. Vid inférandet av bestimmelser-
na uttalades i motiven att kravet pa att skadan skulle vara till forfing
for hyresgasten inte fick sittas alltfor 14gt'°. Mera bagatellartade ska-
dor avsags inte kunna atgirdas genom ett foreldggande. Ett ingripan-
de med stdd av bostadsforvaltningslagen kraver alltid en viss intensi-
tet och varaktighet. Det dr uteslutet att tillgripa sarskild forvaltning
vid brister av tillfillig karaktir eller av obetydlig omfattning'".

Den ordning vi forordar bygger pd en mera nyanserad syn pa de
olika grader av missforhdllanden som kan rada i fastigheten, och kan
beskrivas pa foljande sitt. P4 den nedre nivéan finns de nu gillande
bestimmelserna for atgirdsforeldggande, som bibehélls oforindrade.
Den Ovre nivdn omfattar allvarligare former av missforhallanden,
vilka motiverar ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen under
tvdngsmassiga former. Inom denna Gvre niva skall finnas tva olika
steg, vilka korresponderar med graden av missforhéllanden i fastig-
heten. Dels finns ett hogre steg vilket leder till tvangsforvaltning och
som i princip éverensstimmer med gillande ordning. Dels finns ett
lagre steg, vilket i ett forsta skede inte kan leda till tvangsforvaltning
men vl till ett forvaltningsaldggande. Med en sidan reglering kom-
mer graden av tvdngsmdssighet i forhdllande till fastighetsdgaren att
std i en béttre proportion till graden av misskotsamhet frin dennes
sida. Detta innebdr att de forutsittningar som i dag galler for atgérds-
foreldggande och tvdngsforvaltning kommer att bestd oforindrade,
men att hyresgésten, i samverkan med en taleberittigad organisation
eller kommunen, fir mojlighet att utverka forvaltningséldggande som
en "mellanform” vid mindre allvarliga missforhallanden.

En hallpunkt vid grinsdragningen mellan forvaltningséaldggande och
tvangsforvaltning bor vara att graden av missforhillanden vid for-
valtningsdldggande skall ligga mellan vad som i dag krivs for in-
riattande av tvangsforvaltning och vad som kriavs for meddelande av
atgirdsforeldggande. Ett exempel pa situationer dar ett forvaltnings-
alaggande kan tinkas bli aktuellt 4r att hyresvirden inte uppfyller sin
skyldighet att halla hyresgésterna informerade om sitt namn och
adress enligt den bestimmelse som vi i det foljande foreslar skall tas
in i hyreslagen (se avsnitt 4.3.1). Ett annat exempel ar att hyresvir-

° Hyresrittsutredningen forordade i betinkandet Hyresritt 3 (SOU 1981:77)
s. 337 att (reparations-)foreldggandet skulle utvidgas till att ticka allehanda
brister i férvaltningen. Hyresndmnden skulle ddrmed f4 ett mindre ingripan-
de medel till sitt forfogande vid brister som inte var s allvarliga som
kravdes for sérskild forvaltning.

' Prop. 1974:150 s. 486.
"' Prop. 1976/77:151 s. 83.
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den, trots tillsdgelser, inte utfor reparationer eller underhéllsarbeten,
utan att dirmed forhallandena &r sa allvarliga att tvangsforvaltning
kan bli aktuell. En omstdndighet som ocksd kan tala for ett forvalt-
ningsaldggande ar att det i fastigheten forekommer ett flertal mindre
missforhallanden, vilka var for sig kanske inte motiverar ett ingripan-
de enligt bostadsforvaltningslagen men som sammantaget visar pa att
fastighetsdgarens forvaltning inte uppfyller de krav som hyresgaster-
na har ritt att stélla.

En nackdel med den foreslagna ordningen kan vara att den s6kande
tvingas ta stillning till vilken form av ingripande enligt bostadsfor-
valtningslagen som skall begiras. Detta kan dock knappast utgéra
nagot storre problem. I ménga fall torde det redan frdn borjan std
klart vilken form av ingripande som skall begidras med héinsyn till
forhallandena i det aktuella fallet. Finns det utrymme for tveksamhet
om graden av missforhallanden verkligen ar tillricklig for tvangsfor-
valtning, kan sokanden i andra hand begdra att fastighetsdgaren med-
delas ett forvaltningsaldggande. Om en hyresndmnd i dag finner att
de missforhillanden som patalats inte dr sa starka att skdl for tvangs-
forvaltning foreligger, har ndimnden inte nidgon valmgjlighet. Den
kan inte gora annat 4n att ogilla talan; detta d&ven om det klart fram-
gar att det foreligger problem i fastighetsforvaltningen. Med den nu
foreslagna losningen kan dven risken minskas for att det i nigot fall
skall uppkomma en situation dir en sokande avvaktar eller drar sig
for att ansoka om sirskild forvaltning, stilld infor risken att inte fa
bifall vid en provning i hyresnimnden pa grund av att missférhallan-
dena inte anses tillrackligt allvarliga.

I dag galler att ett beslut om sarskild forvaltning skall grundas pa
konstaterade brister i forvaltningen. For att ett dsidosittande av
nagon forpliktelse rorande en fastighets forvaltning skall féranleda
ingripande i form av sérskild forvaltning, forutsitts det - enligt vad
som uttalas i motiven till lagen - att verkningarna av férsummelsen
har haft en viss intensitet och varaktighet (jfr avsnitt 2.2.2). Det
krivs med andra ord att forsummelsernas verkningar i ndgon grad
skall ha drabbat hyresgésterna i form av oldgenheter i boendet. I vart
forslag till grundrekvisit for ingripande i form av sarskild forvaltning
kravs att fastighetsidgaren inte uppfyller de krav som kan stéllas pa en
godtagbar fastighetsforvaltning. Nagon skillnad i friga om ett ldgsta
krav pa forsummelsernas varaktighet och intensitet ar inte avsedd. En
malsittning med vart arbete dr att mojliggéra snabbare ingripanden
vid brister i forvaltningen dn vad som géller i dag. Vi foreslar darfor
att ett ingripande i form av sérskild forvaltning skall kunna beslutas
sa fort bristerna i forvaltningen uppkommit, utan att samtidigt upp-
stilla kravet att verkningarna dirav i forhédllande till hyresgéisterna
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har uppnétt en viss ldgsta niva. Ett ingripande skulle dd kunna ske
redan ndr brister av nu nimnd styrka kan konstateras vara for handen
och det med stor sannolikhet kan antas att verkningarna dirav kom-
mer att innebéra oldgenheter foér de boende av en viss varaktighet och
intensitet. I och med detta tidigareldggs mojligheten till ingripande,
nagot som torde minska oldgenheterna for hyresgéisterna.

Vi har ovan framhallit att varje tvangsingripande mot en fastighets-
dgare maste vila pd en siker grund. Nér vi nu oppnar en mojlighet
att besluta om sirskild forvaltning utan att verkningarna av bristerna
behdver ha intritt, maste detta ske med stor forsiktighet. Det kan si-
ledes inte tillatas att grundlidggande krav pa tillforlitlighet och siiker-
het betriffande den utredning som ligger till grund f6r bedomningen
mildras. Det dr inte avsett att kravet pa ett sikert konstaterande av
uppkomna brister i forvaltningen skall urholkas. Det far inte heller
rdda nigon tvekan om att bristerna kommer att medféra ovan be-
skrivna oldgenheter for hyresgasterna. Detta innebér att den som i nu
avsedda fall vill fa ett ingripande till stand, kan finna att det fore-
ligger svarigheter i bevishdnseende. Ett exempel pa nir ett tidigt in-
gripande kan komma i friga, ar ndr en fastighetsigare underliter att
anvinda inflytande medel fran fastigheten till dess drift och forvalt-
ning. Detta kan tillgd pé sa sitt att han ser till att bestrida de utgifter
som direkt piverkar de boendes situation sisom gas, el och vatten,
men underldter att betala rintor och amorteringar, nigot som inte
direkt beror hyresgésterna utan for stunden bara péverkar tredje
mans stdllning. Hérigenom kan det pa sikt uppkomma en situation
for forvaltningen som blir ohallbar. Det bor dock i sammanhanget
anmarkas att det i nu avsedda situationer maste finnas en faktisk moj-
lighet for fastighetsdgaren att betala kreditgivarna, och att underliten-
heten inte enbart beror pa att tillrackliga medel saknas. I annat fall
kan underlatenheten inte sagas vara uttryck for en avvikelse fran vad
som kan krivas av fastighetsdgaren, och det kan dirmed inte heller
sdgas att forvaltningen inte uppfyller de krav som kan stillas pa en
godtagbar fastighetsforvaltning (jfr rittsfallet RBD 1993:7).

Den ndrmare inneborden av forvaltningsaldggandet och verkningar-
na darav kan i ovrigt bestd pa satt som giller i dag. Likasid kan man
behdlla "pifoljden” for underlatenhet att efterkomma ett forvaltnings-
dliggande, namligen att tvangsforvaltning di 4r huvudregeln. Ett
bristande fullgérande av vad som giller enligt ett forvaltningsalig-
gande dr att se som ett sarskilt kvalificerat brott mot vad en fastig-
hetsdgare skall gora och inte gora, och i ett sidant ldge framstar ett
mer kvalificerat ingripande i form av tvangsforvaltning som naturligt.
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4.2.3  Forvaltningsforbud for hyresvardar

Ett syfte som fastighetsforvirvslagen skall tillgodose ar att hélla
olampliga fastighetsiigare borta fran bostadshyresmarknaden. Sett ur
en fastighetsférvirvares synvinkel innebér ett vigrat tillstind att for-
virva en hyresfastighet att denne - i friga om det specifika forvarvet
- hindras fran att komma in pd marknaden. Som redovisats ovan ger
ett kontrollsystem med tillstindsgivning, baserat pa en forhandsprov-
ning och utan uppfoljning, inte nagon mojlighet att ingripa mot de
fastighetséigare, vilkas forvaltning under innehavstiden uppvisar
brister. Bostadsforvaltningslagen medger dock insatser i de fall dér
forhillandena i en enskild fastighet uppvisar brister.

Vi anser att det for hyresgésterna ar av stor vikt att det - jamsides
med ingripanden i form av sérskild forvaltning - dven ges en generell
mojlighet att forhindra att de fastighetsidgare som konstaterats vara
olampliga, till men for sina hyresgister, kan fortsitta att upptrada
som hyresvirdar. Detta syfte kan uppnas om de nu avsedda fastig-
hetsigarna inte bara forhindras att forvirva hyresfastigheter, utan att
de dven forhindras att fortsitta att forvalta de fastigheter som de
redan innehar. Vi foreslar dirfor att det, efter monster av lagen
(1986:436) om niringsforbud, i bostadsforvaltningslagen infors
regler som innebdr att en konstaterat forsumlig fastighetsdgare for-
bjuds att forvalta hyresbostider. Ett sidant forordande bendmns
lampligen forvaltningsforbud. I det foljande ldmnas en redogorelse
for hur en reglering om forvaltningsforbud enligt vdr mening bor
utformas.

Vem kan aldggas forvaltningsforbud?

Forvaltningsforbudet riktar sig till fysiska personer som ér fastighets-
dgare. Juridiska personer i egenskap av fastighetségare kan inte med-
delas forvaltningsférbud. Som redovisas nedan bor emellertid be-
stimmelserna vara tillimpliga pa vissa foretrddare for juridiska per-
soner som ir hyresvirdar, samt pa personer som faktiskt fungerat
som sadana foretridare utan att de, formellt sett, haft denna stall-
ning. I det sagda ligger att det inte 4r avgorande frdn vilken position
den som kan komma i friga for ett férbud vidtar atgdrderna. Han
kan gora detta sdvil sisom den formellt behorige beslutsfattaren som
en person utan sidan formell behorighet men med det reella inflytan-
det. Avgorande dr om han faktiskt vidtagit forvaltningsatgirden, dvs.
om han har utdvat det faktiska beslutandet i frigan och dirmed kan
sigas ha forvaltat fastigheten. Det spelar i sammanhanget inte heller
nagon roll fér ansvaret om fastighetsigaren overlatit hela eller vissa
delar av fastighetsférvaltningen till annan person. Det dr alltjimt
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fastighetségarens ansvar att forvaltningen fullgors pé ett riktigt sitt.

En stor del av fastighetsbestidndet dgs i dag av juridiska personer.
Forvaltningsforbudet riktar sig, som nimnts ovan, enbart mot fysiska
personer. I en lagstiftning med syftet att skydda hyresgisterna, kan
emellertid inte ett val av foretagsform fa vara avgorande for mojlig-
heterna att kunna tillimpa bestimmelserna. Forekommer det sidana
brister i fastighetsforvaltningen hos en juridisk person att det finns
anledning att meddela forvaltningsforbud, maste en begiran didrom
kunna riktas mot den som foretrdder den juridiska personen eller
eljest handlar pa dennes vignar. Frigan ar bara hur avgrinsningen av
personkretsen skall ske och hur vid denna skall goras? A ena sidan
erfordras att kretsen inte blir for vid, vilket kan vara tveksamt ur
rittssikerhetssynpunkt. A andra sidan kan kretsen inte bestimmas for
sndvt med héinsyn till bestimmelsernas effektivitet.

De personer som ndrmast kommer i friga ar de, som redan pa
grund av sin formella stdllning kan antas ha en sidan ledande roll
och ett sddant bestimmande inflytande pa verksamheten i den juridis-
ka personen att de i normalfallet kan anses ansvariga for de oegent-
ligheter eller brister som férekommit. Till denna kategori av fore-
trddare rdknar vi bolagsmin i handelsbolag samt styrelseledaméter
och verkstillande direktdrer jimte deras ersittare i aktiebolag och
ekonomiska foreningar. For de nu nimnda kategorierna av foretrida-
re foljer genom direkta lagbestimmelser for respektive organisations-
form, att de har ett omfattande ansvar for verksamheten'?. Utanfor
avgransningen faller siledes bland andra firmatecknare och de perso-
ner som ingdr i ett handelsbolags styrelse. Dessa kan emellertid kom-
ma att hallas som ansvariga med stod av en annan regel som vi strax
aterkommer till. En fordel som uppnas med den hir foreslagna av-
grinsningen till personer som i lag alagts sarskilt ansvarsfyllda upp-
gifter, dr att rittssikerheten inte kan sittas i fraga pa sitt som om
kretsen gjorts storre. Vid bedomningen av fragan om forvaltningsfor-
bud skall meddelas ndgon som hor till den nu avsedda kategorin kan
inte beaktas andra brister dn sddana som forekommit under den tid
vederborande formellt innehaft den sirskilda stillningen. A andra
sidan kan ansvarighet for annan tid komma i friga pi den grunden
att han faktiskt utovat ledningen av forvaltningen i enlighet med vad
som kommer att forordas nedan.

Utover personer till vilka det direkt kan hérledas ett ansvar pé

" Se 6 kap. 6 § lagen (1987:667) om ekonomiska foreningar, 8 kap. 6 §
aktiebolagslagen (1975:1385), 2 kap. 3 § lagen (1980:1102) om handels-
bolag och enkla bolag.
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grund deras sirskilda stillning, finns det dven en annan kategori av
foretradare for juridiska personer som bor omfattas av regleringen.
Vi syftar di pad de personer som - utan att inneha ndgon sidan
formell stillning som nyss nimnts - dndock utdvat ett bestimande
inflytande Gver verksamheten. I detta avseende ar det sdledes inte
friga om en schematisk avgransning liknande den som gjorts ovan.
Vad som asyftas ar i stillet den eller de personer som i det enskilda
fallet kan visas ha haft ett avgorande och bestimmande inflytande
over verksamheten, dvs. den som faktiskt utovat ledningen av denna.
Det kan inte bortses frin att det i praktiken ibland kan vara svart att
visa att en person verkligen utovat den faktiska ledningen Over en
forvaltning. Detta dr emellertid inte ndgot skdl att avstd frén en sidan
regel. Vi foreslar darfor - i 6verensstimmelse med vad som fore-
skrivs i lagen om néringsforbud - att bestimmelserna om ansvar for
foretridare for juridiska personer kompletteras med en regel av
denna innebord. En situation dir det kan forhélla sig pA nu nidmnt
sitt ar dar fastigheten i friga 4gs av en juridisk person, men dir det
reella beslutsfattandet utovas pa annat hall, exempelvis i ledningen
for en koncerns moderbolag. Forutom de personer som direkt fore-
trader det fastighetsigande bolaget kan de som agerat inom moder-
bolaget aldggas forvaltningsforbud péd den grunden att de faktiskt
utovat ledningen av forvaltningen.

En forutsittning for att ett forvaltningsforbud skall kunna meddelas
ar att fastighetsidgarens asidosittande av sina skyldigheter skett i
dennes egenskap av hyresvird. De atgarder som kan grunda forvalt-
ningsforbud skall ha en klar koppling till det sdrskilda forhdllande
som rader mellan denne och hyresgasten pa grund av hyresforhéllan-
det. Utanfor tillimpningsomradet faller darfor alla de situationer dar
fastighetsidgaren handlar som privatperson utan denna anknytning. I
allminhet torde det inte medfora ndgra problem att gora denna av-
grinsning. En hyresgists kontakter med fastighetsigaren berdr i
normalfallet denne just i nimnda egenskap.

Vad skall krivas for forvaltningsforbud?

For att ett forvaltningsforbud skall kunna komma i friga krdvs att
fastighetsdgarens forvaltning pa ett sarskilt allvarligt sdtt kommit att
avvika fran vad hyresgisten har ritt att krdva i hyresforhillandet.
For att markera att det 4r friga om allvarliga brister bor férvaltnings-
forbud kunna beslutas endast om fastighetsdgaren grovt dsidosatt sina
skyldigheter som hyresvird. Inneborden av rekvisitet grovt sidosatt
ar att det skall vara frdga om personer som pa ett sarskilt kvalificerat
sdtt brutit mot de spelregler som giller i hyresférhdllanden. Detta



SOU 1994:23 Overviganden och forslag 99

hinger dven samman med att ett forvaltningsférbud innebir ett storre
ingrepp i fastighetsdgarens intressen dn vad en tvangsforvaltning
medfor. Det valda uttryckssittet visar att de brister som fastighetsi-
garen skall ha gjort sig skyldig till i sin forvaltning ligger dver den
nivd som krévs for beslut om tvingsforvaltning. Detta innebir att en-
bart det forhdllandet att en fastighet stills under tvingsférvaltning,
inte alltid behdver medfora att fastighetsigaren ocksé skall meddelas
ett forvaltningsférbud. Det kan naturligtvis tinkas féorekomma fall
dir en fastighetsigares agerande ar av si allvarlig art att det finns
anledning att direkt 6vervidga om inte ett forvaltningsférbud dr moti-
verat. I andra fall torde bedémningen komma att ske genom en hel-
hetsbedomning av fastighetsidgarens agerande pd grundval av flera
pastddda missforhallanden i forvaltningen frin dennes sida vid flera
skilda tillféllen.

Om de forhdllanden som &beropas i ett drende om forvaltnings-
forbud ér tillrdckliga fir bedomas fran fall till fall. Hyresnimnden
méste vid sin beddmning beakta att syftet med forbudet ir att halla
dokumenterat oldmpliga personer borta fran hyresmarknaden, dvs. att
forebygga fortsatta oldgenheter for hyresgisterna i deras boende.
Detta medfor att hyresnimnden dven maste ta med i berikningen i
vilken utstrickning det kan antas att fastighetsigaren i framtiden
kommer att ritta sig efter de regler som giller. I vissa fall torde
redan en enstaka forsummelse eller brist fran fastighetsigaren vara av
sd allvarlig art att det redan dirav kan sigas framgd att dennes
respekt for eller mojlighet att folja gillande ordning ér s bristfillig
att ett forbud dr motiverat. I andra fall ar det fastighetsigarens upp-
repade brister eller forsummelser i forvaltningen som till slut visar pa
dennes oldmplighet. Om ett flertal brister forekommit, vilka var for
sig inte kan anses som tillrackligt grova, kan en samlad bedémning
dndé visa att fastighetsdgaren sammantaget kan ségas ha grovt asido-
satt sina aligganden. Av betydelse darvidlag ir nir och med vilken
frekvens de pdstadda bristerna upptritt. Ett forhillande som ligger en
tid tillbaka i tiden véger naturligtvis littare vid den samlade bedom-
ningen, och ett flertal bister under en kortare tid viger tyngre in om
samma brister upptritt under en lingre tidsrymd. De forhallanden
som ldggs till grund fér bedomningen kan vara av sidan art att de
inte kan sigas vara foljden av ett medvetet handlande fran fastig-
hetsdgarens sida. Oavsett detta kan forhillandena motivera att denne
alaggs ett forvaltningsforbud. Det dr siledes inte nodvindigt att
fastighetsdgarens agerande grundas pa ett medvetet illojalt beteende i
forhdllande till hyresgisterna. En hyresgist har ritt att kriva att
fastighetségaren uppfyller kraven pa en god fastighetsforvaltning. Det
visentliga dr dérfor att det, sett utifrdn en objektiv standard, kan
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konstateras att fastighetsidgaren grovt asidosatt sina skyldigheter som
hyresvérd.

Som exempel pa ageranden fran en fastighetsigares sida som nor-
malt bor foranleda ett forvaltningsforbud kan ndmnas att denne hotar,
misshandlar eller allvarligt trakasserar hyresgésterna. En annan situa-
tion ar den dar fastighetsagaren gor sig skyldig till inte bagatellartad
skadegorelse eller tillgrepp av hyresgisters egendom. Aven s.k.
fastighetsplundring bor kunna foranleda forvaltningsférbud. Situatio-
ner dir en fastighetsdgares agerande under en lingre tid eller vid ett
flertal tillfillen kan motivera ett forvaltningsforbud kan exempelvis
vara att denne i strid med triffade forhandlingsoverenskommelser
tagit ut felaktiga hyror eller underlatit att folja myndigheters och
domstolars beslut om att vidta eller underlata olika atgérder i for-
valtningen. Bedomningen bor vara densamma om fastighetsdgaren
systematiskt under en ldngre tid allvarligt forsummat underhéllet av
sina fastigheter. Som ndmnts ovan dr det tillrdckligt att det objektivt
konstaterats att asidosittandet forekommit. En forsvirande omstén-
dighet i sammanhanget dr om det utfirdats atgirdsféreligganden eller
andra slag av myndighetsbeslut, dér fastighetsdgaren dlagts att rdda
bot pa sirskilt angivna brister. En underlatenhet att uppfylla sddana
aldgganden bor ses med sarskilt allvar. En situation som ocksa sir-
skilt bor anmérkas dr den att nagon eller nagra av fastighetsidgarens
fastigheter blivit foremal for sarskild forvaltning. Redan detta forhal-
lande visar att fastighetsidgaren pa ett allvarligt sétt brustit i sina alig-
ganden. Forekommer det efter detta ytterligare missférhallanden bor
det finnas anledning att 6verviga ett forvaltningsforbud. I de fall det
uppkommer anledning att stilla ytterligare fastigheter under sirskild
forvaltning bor fastighetsidgaren regelméssigt anses ha asidosatt sina
skyldigheter pa ett séitt som kan medféra forvaltningsférbud.

Skulle den situationen uppsta att ett yrkande om forvaltningsférbud
ogillas, eftersom fastighetsidgaren vid tidpunkten for provningen inte
anses ha grovt dsidosatt sina skyldigheter, foreligger det inte hinder
mot att sokanden senare, om forhdllandena motiverar det, ater-
kommer med en fornyad ansokan. I det senare drendet torde
sokanden vara oforhindrad att vid sidan av de nytillkomna forsum-
melserna dven aberopa de forsummelser som var aktuella vid den
tidigare provningen. Sammantaget kan det dd sdgas att fastighets-
dgaren grovt dsidosatt sina skyldigheter (jfr rittsfallet RBD 1987:9)".

13 Malet géllde en forlangningstvist enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen.
Hyresgésten hade tidigare sagts upp p.g.a. betalningsforsummelser men
vardens upphorandetalan ogillades. Vid en ny forlangningstalan grundad pa
bl.a. ytterligare betalningsforsummelser ansags virden vara oférhindrad att
aberopa dven de tidigare "avdomda" forsummelserna (jfr 51 andra stycket
hyreslagen).
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Verkan av forvaltningsforbudet

En visentlig frdga 4r vilken verkan ett forvaltningsforbud skall ha.
Vad ir forbjudet for den som &ldggs ett forvaltningsforbud? Sett ur
den forbudsbelagdes synvinkel ar det nodvindigt att han pa forhand
vet vad han inte fir gora, eftersom en Overtridelse av foérbudet -
som kommer att forordas nedan - skall vara straffbelagd. En annan
fraga ar hur foérbudet bor utformas for att det skall bli en effektiv
sanktion.

Det grundlaggande syftet med forvaltningsforbudet ar att skydda
hyresgédsterna mot fastighetsigare som inte uppfyller de krav som
samhillet och hyresgisterna har ratt att stilla i hyresférhallanden.
Som en konsekvens hirav bor det inte heller rdda nédgon inskrankning
1 vilka atgirder rorande en bostadsfastighet som fastighetsigaren skall
vara forhindrad att vidta. I begreppet forvaltningsférbud ligger dirfor
att fastighetsdgaren inte fir vidta nagra som helst atgirder med sin
fastighet; forvaltningsforbudet ar ett generellt forbud mot handhavan-
det av en bostadsfastighets skotsel. I och med att forbudet gors gene-
rellt sékerstills dven att regleringen blir sa effektiv som méjligt och
inte kan kringgas av fastighetsdgaren.

Principen bor alltsd vara den att alla atgirder rorande en fastighet
ar forbjudna for den som 4lagts ett forvaltningsforbud. I den praktis-
ka tillimpningen kan det inte bortses fran att man inte alltid kan
sdkert knyta en viss forvaltningsatgard rorande en fastighets skotsel
till en bestimd person. Man méste emellertid halla isir vad som &r
forbjudet fér den som avses med forbudet och vilka atgérder som det
1 det enskilda fallet kan visas att denne foretagit. En del svarigheter
ddrvidlag kan man s6ka undvika genom att redan pa forhand ange att
vissa typsituationer dr otilldtna. Det ror sig om situationer dir man
pd forhand kan anta att svirbevisade fall av Gvertridelser kan upp-
komma.

Ovan har diskuterats i vilken utstrackning vissa funktiondrer hos
juridiska personer kan dldggas forvaltningsférbud pd grund av att
deras stéllning i sig indikerar ett ansvar. Om man godtar tanken att
det med en viss stéllning foljer ansvar, framstar det som en naturlig
foljd att det for den som alagts ett forvaltningsforbud inte heller skall
vara tilldtet att under den tid som forbudet varar inneha en sidan
stillning i juridiska personer som idkar fastighetsforvaltning. Det
otillitna i de nu diskuterade befattningarna grundas pé ett antagande
att de medfor en mojlighet till inflytande och bestimmande. Det ir
alltsd friga om ett schematiskt tinkande dir det inte sker nigon
individuell prévning om den ifrdgavarande befattningen verkligen
medfor nigot inflytande. Den som alagts forvaltningsférbud skall
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siledes vara forbjuden att inneha stillning som bolagsman i ett han-
delsbolag, ledamot och suppleant samt verkstéillande eller vice verk-
stillande direktor i aktiebolag eller ekonomisk forening som idkar
fastighetsforvaltning. Personkretsen i de bigge grupperna av befatt-
ningar ér alltsd densamma, nagot som underlittar overskadligheten.
Det bor i sammanhanget inte spela ndgon roll om den nu avsedda
stallningen inom en juridisk person de facto innebir att den forbuds-
belagde kommer att idka fastighetsforvaltning eller ej. Detta skulle
kriva en ordning dar tillatligheten av varje enskild befattning pro-
vades i det enskilda fallet. En sddan ordning framstir som komplice-
rad och svartillimpbar med atfoljande grinsdragningsproblem. Sam-
tidigt skulle en sadan regel ge upphov till svirbedomda fall av ifraga-
satta overtradelser. Sarskilt mot bakgrund av att Overtrddelser dr
straffbelagda ar det vasentligt att klara och lattoverskadliga grianser
dras upp for vad som skall vara otillatet. En enklare och bittre 16s-
ning ar darfor att den som élagts ett forvaltningsforbud skall vara
generellt forhindrad att inneha nu avsedda befattningar. Det kan ifré-
gasittas om dven andra funktioner 4n de ovan angivna borde vara
férbjudna for den forbudsbelagde. Ett exempel pa en sddan funktion
ar firmatecknare for ett bolag. Diskussionen kan mdjligen synas
overflodig eftersom huvudregeln ar att all verksamhet som innefattar
fastighetsforvaltning ér otilldten. Det kan dock inte helt uteslutas att
det i vissa lagen kan finnas anledning att utstricka befattningsfor-
budet utéver vad som angetts ovan. Vi har dock valt att inte foresla
nagra sirskilda bestimmelser hirom. Den nu foreslagna ordningen
har sin motsvarighet i lagen om niringsforbud.

Ett annat typfall dar sirskilda problem kan tdnkas uppkomma i
tillampningen r det narstdendefallet. Med detta uttryck avses fall dar
en fastighet 4gs av en person som star den som avses med forbudet
sarskilt ndra och vilkens dtgirder denne kan antas paverka. Den for-
budsbelagde skall darfor i mojligaste man hindras frén att i nu av-
sedda fall utova nagot slags inflytande. Det kan annars befaras att
overtradelser blir sdrskilt frekventa. Ett effektivt forbud forutsatter
darfor att detta utstricks till att omfatta dven dessa fall. Det innebir
for det forsta att den som alagts forbudet inte bor fa ta anstidllning
hos en nirstdende som idkar fastighetsforvaltning. Pa sitt som dis-
kuterats ovan, bor en forbudsregel ha ett sd klart avgréinsat tillimp-
ningsomrade som mojligt. Av detta skdl bor det sakna betydelse
vilken stillning eller vilka befogenheter som en eventuell anstillning
medfor. Anstillningsforbudet dr generellt och totalt. For att regle-
ringen skall fi avsedd effektivitet maste bland nérstdendefallen inne-
fattas dven fall dir den ndrstiende innehar en sddan stillning som
medfor att denne - om forutsdttningar i ovrigt varit fér handen - sjélv
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hade kunnat aldggas forvaltningsforbud i egenskap av foretradare for
en juridisk person. En annan ordning skulle alltfor l4tt kunna kring-
gas. Detta innnebdr att den som dlagts forvaltningsforbud inte heller
far ta anstdllning hos en juridisk person som idkar fastighetsforvalt-
ning om en ndrstdende innehar en sddan framtrddande stéllning att
denne, om missfoérhdllanden forekommer, sjélv kan &laggas forvalt-
ningsforbud, t.ex dirfor att han dr verkstéllande direktor. Ett sadant
forfarande dir den forbudsbelagde agerar genom en annan person 4r,
som angetts ovan, i och for sig redan otillatet genom att det vésent-
liga i beddmningen 4r vem som egentligen vidtar forvaltningsatgar-
derna. Genom den nu beskrivna utvidgningen av tillimpningsomradet
undviks dock ménga av de antydda svarigheterna att bevisa olika for-
hillanden som kan uppstd, och mojligheterna till kringgiende
minskas. Det kan mdjligen mot en sidan regel invédndas att den leder
till att 4ven andra personer dn de som aldggs forbudet kan drabbas av
verkningarna. Vi anser emellertid att regleringens effektivitet kraver
detta. I de fall resultatet framstar som otillfredsstédllande finns alltid
mojligheten att medge dispens fran forvaltningsforbudet (se vidare
nedan i vart forslag). Den personkrets som omfattas av begreppet
nirstiende maste vara klart avgrinsad, eftersom Overtrddelser ar
straffbelagda. Avgransningen bor ske pad samma sitt som i 7 § lagen
om niringsforbud. Aven i 6vrigt framstir den avgrinsning av nirsta-
endebegreppet som giller enligt niringsforbudslagen som lamplig i
friga om forvaltningsforbud.

Ytterligare en situation som kraver sirskild uppmérksamhet ar rad-
givning i forvaltningen. Utan att den forbudsbelagde dr anstilld i
eller fast knuten till den nirstdendes fastighetsforvaltning, kan ett
deltagande i fOrvaltningen ta formen av konsultverksamhet eller
annan radgivande verksamhet. Det dr inte godtagbart att den formella
utformningen av ett deltagande i forvaltningen kanske skall kunna bli
avgorande for om en dvertrddelse av forvaltningsforbudet skall anses
ha skett eller ej. Den forbudsbelagde bor darfor ocksa vara forhind-
rad att ta del i forvaltningen pa detta sitt. Utdver ett forbud att inne-
ha en viss stillning bor sdledes ocksa gilla att den forbudsbelagde
inte heller far ta emot uppdrag i nimnda verksamheter. I och med
denna regel kompletteras forbudet att ta anstillning i vissa fall pa ett
sdtt som Okar effektiviteten.

Ovan har redovisats verkningarna av forvaltningsforbudet. I och
med att forbudet borjar gilla, blir det dirmed forbjudet for den
berdrde bl.a. att inneha vissa anstillningar och uppdrag. Den som
alagts forbudet méaste pd en gang avsluta sina forbjudna engagemang.
Gor han inte det innebér det en straffbar overtradelse av forbudet.
Nagon sérskild tidsfrist for avveckling av forvaltningen eller de
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anstillningar och uppdrag som skall vara forbjudna har vi inte fore-
slagit. Vad giller forvaltningen av den forbudsbelagdes fastigheter,
skall dessa, som redovisas ndrmare nedan, stillas under forvaltning
av en sdrskild forvaltare enligt bostadsforvaltningslagen. Dennes
uppdrag borjar gilla omedelbart i enlighet med vad som allmént
giller vid tvdngsforvaltning. Betraffande avvecklingen av de uppdrag
och anstéllningar som blir otilldtna i och med forbudet, forutsatts att
avvecklingen kan ske utan ndgon omgéng. Skulle det i undantagsfall
visa sig att den som alagts ett forvaltningsforbud behover en lingre
tid for att avveckla sina engagemang, har hyresnimnden mojlighet att
limna dispens for detta begridnsade dndamal. Nimnden skall i sddant
fall tillse att dispensens omfattning och lingd inte onddigtvis ut-
stricks, sd att forbudets avsedda verkan urholkas. En dispens i nu
ndmnda fall torde knappast heller motverka forbudets syfte, dvs. att
hélla den oldmplige fastighetsdgaren borta fran fastighetsforvaltning.
Dispensen avser enbart det forhallandet att den som alagts forbudet
under en begrinsad 6vergangstid far kvarbli i en viss anstéllning eller
dylikt. Hyresndmndens beslut dédrvidlag ger dock inte denne nigon
ritt att delta i fastighetsforvaltning. Dispensen paverkar saledes inte
det generella forbudet att forvalta fastigheter.

Det torde i normala fall inte finnas anledning att gora nagot undan-
tag fran ett meddelat forbud, utan detta skall medfora ett totalt for-
valtningsforbud. I vissa undantagssituationer kan det emellertid synas
befogat att den som alagts ett forbud dndock kan tillatas forvalta en
viss fastighet. Ovan har beskrivits nigra situationer dar undantag fran
forbudet kan vara pdkallat. Det kan ifragasittas om det bor finnas
mojlighet att mera generellt medge undantag fran forbudets verkning-
ar. En sddan mojlighet skulle dock innebédra att man pa ett markant
sétt inskridnker forbudets verkan. Forvaltningsforbudet far inte bli
urholkat genom alltfor generosa undantag. Det forhallandet att for-
budet bara drabbar den fastighetsdgare som pa ett sérskilt allvarligt
sdtt brutit mot de forpliktelser som &vilar honom, for dven med sig
att man maste kunna stélla storre krav pa de situationer som kan vara
skél for dispens; en allvarlig overtrddelse kridver en motsvarande
allvarlig situation for att motivera undantag. Detta bor komma till
uttryck genom att det for dispens skall foreligga sarskilda skél. Det
sagda innebdr dock inte att det skall vara uteslutet att i vissa speciella
fall medge undantag. Hyresndimnden maste, nir fragan om dispens
overvigs, noga beakta syftet med lagstiftningen. Det Overgripande
malet dr att skydda hyresgéisterna fran undermaligheter i boendet. En
situation dar ett undantag salunda kan medges, ar da det ér friga om
en fastighet dar det pa grund av sirskilda forhallanden mellan fastig-
hetsdgaren och hyresgisterna kan antas att en dispens inte skall mot-
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verka syftet, exempelvis betriffande en fastighet som bebos av fastig-
hetsédgaren och dennes sléktingar eller familjemedlemmar. En dispens
maste i forekommande fall naturligtvis vara si klart uttryckt och
preciserad att dess tillimpning inte kan leda till grinsdragningspro-
blem.

En friga i sammanhanget dr om det dven bor finnas mojlighet att
besluta att ett forvaltningsforbud skall upphora i fortid Vi anser inte
att det finns behov av ndgon sddan mojlighet. Ett forvaltningsforbud
forutsitter, som framgatt ovan, att det tidigare har konstaterats all-
varliga brister i forvaltningen, och det torde inte uppkomma anled-
ning att denna beddmning dndras. Skulle det i nigot fall finnas behov
av att inskrdnka ett forvaltningsforbud i tiden kan detta i viss ut-
strdckning ske inom ramen fér bestimmelserna om dispens.

Vem skall forvalta fastigheten under forbudstiden?

Forvaltningsforbudet hindrar som namnts en fastighetsigare fran att
forvalta sina fastigheter. Forbudet innebér dock inte nédvindigtvis att
fastighetségaren dérmed skall tvingas avveckla sitt fastighetsinnehav
genom forséljning. Vi kommer nedan att redogora for de situationer
dér det kan vara anledning att forelagga fastighetsigaren att silja sina
fastigheter.

Som en foljd av att fastighetsidgaren inte sjilv fir forvalta sina
fastigheter, maste ndgon annan form av forvaltning inrittas i stillet
for fastighetsdgarens egen. Ett alternativ darvidlag, &r att fastighets-
dgaren sjilv far utse ndgon utomstdende till vilken han dverlimnar
forvaltningen, med andra ord ett forfarande som i stort Gverensstim-
mer med ett forvaltningsdliggande. Mot detta kan resas den princi-
piella invéndningen att forvaltningsforbudet grundas pa allvarliga
forsummelser av fastighetsdgaren och att han déirfér bor hindras att
péaverka fastighetens skotsel. Det kan dérfor inte anses vara limpligt
att han sjéilv skall fi utse den som skall verka i hans stille. Den
narmast till hands liggande 16sningen &r att det inrittas en sidan
tvangsforvaltning som avses i 2 § bostadsforvaltningslagen, med
samma verkningar i Ovrigt som denna. I och med detta finns inte
samma mojlighet for fastighetsigaren att paverka valet av forvaltare
och det finns redan klara bestimmelser om forvaltarens befogenheter
och formerna for tillsynen.

En forutséttning som bor uppstillas for att tvingsforvaltning skall
inrdttas i samband med ett beslut om forvaltningsférbud, ir att den
som alagts forvaltningsforbudet dger den ifrdgavarande fastigheten.
Ar situationen den att han ager fastigheten tillsammans med annan,
uppkommer inte ndgot behov av att insitta en forvaltare i den for-
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budsbelagdes stille. I de nu asyftade fallen ankommer det i stéllet pa
dessa andra #gare att fortsattningsvis handha forvaltningen av fastig-
heten. Den forbudsbelagde hindras pa grund av forvaltningsforbudet
fran att delta i fastighetens forvaltning. I ndmnda fall dir tvangsfor-
valtning av en fastighet inte inrdttas, kan det forekomma situationer
dir de ovriga dgarnas forhallanden och mojligheter att dverta forvalt-
ningen av fastigheten ger anledning till tvivel huruvida en forvaltning
under andra former verkligen kommer till stind och om den forbuds-
belagde utestings fran forvaltningen. Detta kan uppnds exempelvis
genom att ett forvaltningsavtal tecknas dér forvaltningen Overtas av
annan och den forbudsbelagde helt utestidngs fran fastighetens skotsel.
Liamnas inte tillrickliga garantier for att den som alagts forbudet
verkligen avskirs fran forvaltningen, kan detta var ett skl att for-
ordna att denne, enligt den regel som behandlas nedan, skall sélja sin
andel i fastigheten.

I ménga fall kan en eller flera fastigheter som omfattas av de nu
berérda reglerna redan sta under tvingsférvaltning. Om hyresndmn-
den beslutar om tvangsforvaltning med stdd av forevarande bestim-
melse och om en eller flera av de berdrda fastigheterna redan star
under tvangsforvaltning enligt bestimmelserna i 2 §, bor ndmnden
foreskriva att det tidigare beslutet skall upphora att gilla nir det nya
beslutet om tvangsforvaltning trader i kraft. Darigenom undviks att
det finns flera parallella beslut om tvangsforvaltning.

Forvaltningsforbudet innebar att fastighetsdgaren inte far forvéirva
sddana fastigheter som omfattas av lagen under forbudstiden. Det
finns ddremot inte nigot hinder mot att han siljer sina fastigheter
under denna tid. I sddant fall kan det finnas anledning att l4ta tvings-
forvaltningen upphora i fortid enligt 18 § tredje stycket bostadsfor-
valtningslagen.

Nir skall fastighetsdgaren tvingas silja fastigheten?

Forvaltningsférbudet hindrar som nidmnts fastighetsdgaren frén att
forvalta sddana fastigheter som han redan innehar. Det hindrar ho-
nom ocksa fran att under den tid forbudet varar férvarva andra fas-
tigheter. I och med att forbudstiden gér till &nda kan han emellertid
pa nytt upptrada som hyresvird. Det kan dock inte uteslutas att det i
friga om vissa fastighetsigare, som pd ett sirskilt allvarligt sétt
misskott sig som hyresvird, kan finnas skl att anta att denne dven
efter forbudstidens utging inte kommer att upptrdda annorlunda én
tidigare. I ett sidant fall kan det vara befogat att foreskriva att fastig-
hetsbestidndet skall avyttras. Detta dr en forutsittning for att hyres-
gésterna efter forbudstidens utgang inte dnyo skall drabbas av fastig-
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hetsdgarens misskotsamhet.

Ett foreldggande for fastighetsdgaren att silja sin eller sina fastig-
heter dr en 4n mer ingripande atgird 4n ett forvaltningsforbud. Det
ar emellertid inte avsett att forséljningsalaggandet skall vara ett slags
allvarligare sanktion, nir fastighetsigarens upptriadande varit 4n mer
klandervirt 4n vad som erfordrats for forvaltningséliggandet. For-
sdljningen dr mera en konsekvens av att hyresgésterna har ett befogat
intresse av att det - ndr tiden for forvaltningsforbudet gatt till dnda -
inte uppstar nya problem i boendet. Hyresndmnden har dérfor att vid
varje fall av forvaltningsfoérbud ta stillning till om fastighetsigaren
kan férvintas i framtiden upptrada pa sadant sitt som hyresgésterna
har ritt att krdva, och om det - sett ur ett allmént hyresgéstperspektiv
- finns skal att foreskriva att forsiljning skall ske for att pa sa stt
skydda hyresgéster i framtiden.

Det ar i nu avsedda fall alltid fastighetsdgaren sjdlv som Overlater
fastigheten. Ett alternativ till detta kan vara att 1ata exempelvis for-
valtaren eller ndgon annan utomstaende ta hand om forsiljningen. Ett
sddant forfarande torde dock inte ha nagra patagliga fordelar jamfort
med att fastighetsdgaren sjdlv handhar forsiljningen. I och med att
forvaltaren alltid skoter om fastighetens forvaltning fram till 6ver-
latelsen, har fastighetsdgaren inte mojlighet att forhala forsiljningen.
Sker inte ndgon forséljning av fastigheten, gor dgaren sig skyldig till
en straffbar 6vertriddelse av forvaltningsforbudet. Overvigande skal
talar for att fastighetsdgaren sjilv far ansvara for forsiljningen.
Under forséljningstiden giller, till foljd av forbudets generella
verkan, att fastighetsdgaren inte far vidta nigra forvaltningsatgirder.
P4 grund hidrav maste hyresndimnden kunna medge dispens for sidana
atgarder som ror just forsdljningen. Detta foljer redan av det for-
hallandet att det ér fastighetsédgaren som ansvarar for forsiljningen.
Det dr emellertid viktigt att dispensen avser endast sidana atgirder
som dr oundgingligen nodvindiga med hinsyn till forsiljningen.
Hyresndmnden har som tillsynsmyndighet ett sarskilt ansvar for att
tillse att sa sker.

Meddelas ett foreliggande om forsiljning, kan den komma att ta en
tid i ansprdk. Det kan t.ex. finnas flera deldgare. I sddana fall torde
det dock ligga ndrmast till hands att dessa dvertar den forbudsbelag-
des andel. Skall fastigheten siljas pd den 6ppna marknaden kan en
langre tid atgd. Forsiljningen kan dven berora tredje man; kredit-
givares och borgendrers intressen kan paverkas av forsiljningen. Det
finns mdnga olika faktorer som kan péverka vad som kan antas vara
en rimlig tid for att genomfora Overlatelsen. Hyresnimnden maste
dérvidlag ges ett relativt stort matt av frihet att bestimma tiden efter
forhallandena i det enskilda fallet. Forséljningstiden kan naturligtvis
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dven paverka det ekonomiska utfallet for fastighetsdgaren. Sistndmn-
da hinsyn kan dock inte tillmitas ndgon avgorande betydelse. Vad
som &r vasentligare dr att forordnandets syfte sdkerstills genom att
tiden inte utstrdcks alltfor langt.

Sanktioner m.m.

For att sakerstilla efterlevnaden av ett forbud, maste det finnas en
verksam sanktion. Forvaltningsforbudet dr en ingripandeform som &r
riktad mot en viss person som kan héllas ansvarig, och det framstar
darfor som lampligast att en Overtrddelse straffbeliggs. En over-
tradelse sker genom att forbudet eller ett forordnande om forsiljning
asidositts. Det bor nidrmast ankomma pd hyresndmnderna som till-
synsmyndigheter att gora anmélan, om misstanke uppkommer att en
overtriadelse dgt rum.

Tillsynen 6ver forvaltningsforbudet bor avila hyresndmnden, som
redan utovar tillsynen i dvrigt enligt bostadsforvaltningslagen. Med
hyresndamnd avses dd den hyresnimnd som meddelat beslutet om
forvaltningsforbud. Detta medfor att den hyresndmnd som ansvarar
for tillsynen kan ligga pd annat stille 4n den aktuella fastigheten.
Hyresnamnden utovar dven tillsynen over den eller de forvaltare som
utses. Det dr naturligtvis av stor vikt att hyresndmnden, som ett led i
tillsynen over forvaltningsforbudet, har ett nira samarbete med for-
valtarna. Skulle praktiska problem uppstd, kan tillsynen overflyttas
till annan hyresnimnd som &r behorig. Sa kan vara fallet om de
fastigheter som ligger inom hyresnimndens omrade séljs pa grund av
ett forordnande darom.

4.2.4  Okade moijligheter till inlésen

Inlésen &r ett yttersta ingripande mot den fastighetsdgare som
misskoter sin fastighet. Bestimmelser om inldsen saknades i 1970 ars
tvangsforvaltningslag, men i 28 § bostadsforvaltningslagen intogs
regler dirom efter monster av bostadssaneringslagen.

Betriffande formerna for inldsenforfarandet m.m. hénvisas i lagen
till vad som giller vid expropriation. Denna hénvisning innebdr
bland annat att fastighetens ansvar for fordran upphor vid inlésen
samt att kommunen genast kan Overta fastigheten enligt reglerna om
forhandstilltride'®. Loseskillingen faststlls till marknadsvardet enligt
bestimmelserna i 4 kap. expropriationslagen men med den viktiga

141 kap. 3 § fjarde stycket och 5 kap. 17 § expropriationslagen.
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skillnaden att regeln i 4 kap. 2 § expropriationslagen om expropria-
tionsforetagets inverkan pi virdet inte tillimpas. Det innebir att
marknadsvirdet bestims med beaktande av den negativa inverkan pé
vérdet som tvangsforvaltningen innebér. Talan om inlésen vicks vid
fastighetsdomstolen.

Inlosenforfarandet dr enligt motiven avsett for situationer nir en
tvangsforvaltning inte framstdr som meningsfull. Hyresgasterna har i
sadana fall ett intresse av att det skapas helt nya forutsittningar for
fastighetens forvaltning genom att dganderitten Gverfors till nigon
som dr kapabel att ta ansvaret for fastigheten. Exempel pd sidana
situationer dr att fastigheten i friga ger en lag avkastning och ir sa
hogt beldnad att det inte gar att skaffa fram tillrackliga medel for
forvaltningen. Tvangsforvaltning kan ocksa framstd som meningslos
ndr det i och fér sig 4r mojligt att skaffa fram erforderliga medel for
att sitta fastigheten i stind, men detta kostar s mycket att det inte ir
ekonomiskt forsvarbart. Inlosenforfarandets syfte ar framst att till-
godose de boendes intressen och skall inte vara nigot alternativ till
tvdngsforvaltning. Darfor krdvs det for att inlosen skall komma i
friga att fastigheten redan stir under tvangsforvaltning. Inlosen kan
inte heller komma i friga sedan tvingsforvaltningen upphort'®. I de
fall en inldsensituation kan bli aktuell bor, enligt vad som uttalas i
motiven, forvaltaren under hand ta kontakt med kommunen och
hyresndmnden och meddela att en inlGsensituation kan vara for
handen. Avgorandet av frigan om inldsen skall begéras eller ej ligger
pa kommunen, som alltsd har méjlighet men inte niagon skyldighet att
losa fastigheten. Fastighetsdgaren 4 sin sida har inte nigon ritt att pa-
kalla inldsen.

Négon siker statistik over inlésenreglernas tillimpning i praktiken
finns inte att tillgd. Savitt vi erfarit 4&r dock mal om inlosen enligt
bostadsforvaltningslagen mycket sillsynt forekommande vid fastig-
hetsdomstolarna. En viktig faktor som inte fir glommas bort i
sammanhanget ir dock att ett tvingsvis dvertagande av annans egen-
dom aldrig varit avsett som ett instrument att anvindas mera gene-
rellt. Avsikten med reglerna ar att inlosen skall vara ett yttersta in-
gripande nér alla andra mojligheter att uppné det avsedda maélet visat
sig vara otillrickliga.

Forutsittningar for inlosen

Som nyss nimnts giller som forutsittning for inlosen att fastigheten

' Prop. 1976/77:151 s. 75 f., s. 109.
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i fraga dr stdlld under tvangsforvaltning. Under det lagstiftnings-
arbete som foregick bostadsforvaltningslagen framfordes forslag om
ett mera fristiende inlosenforfarande, dar inlosen inte skulle behova
foregas av tvangsforvaltning. Motivet hirfor sades vara att kommu-
nen di inte skulle behova avvakta en tvangsforvaltning som redan
fran borjan framstod som meningslos. Forslagen avvisades med bl.a.
foljande motivering. "Att en fastighet uppfyller forutsittningarna for
att kunna bli stilld under tvangsforvaltning innebir normalt inte att
man omedelbart kan ta stillning till frigan om den 4r si belastad
med skulder att den inte kunde forvaltas med inflytande hyresmedel.
For att kunna besvara den fragan krévs ytterligare utredning rorande
bl.a. fastighetens pantrittsbelastning, hyresintdkternas storlek och
kostnaderna for planerade upprustningsarbeten. Rimligtvis kommer
en sadan utredning att krdva viss tid. Detta giller sirskilt i friga om
planeringen och kostnadsberdkningen av upprustningsitgérderna.
Under utredningstiden skulle handldggningen av drendet fi vila och
forvaltningen ligga kvar pa fastighetsigaren. Detta maste antas vara
till nackdel for hyresgésterna."'s

De nu itergivna skilen for att inlosen skall kunna pékallas endast
betraffande fastigheter som star under tvangsforvaltning ar enligt var
mening inte lingre barande. I de fall en inldsensituation kan bli
aktuell 4r det inte séllan friga om fastigheter dar det foreligger behov
av ett snabbt ingripande och déir den part som &nskar 10sa fastig-
heten, av hinsyn till dess fortgiende forsamring, inte vill avvakta
alltfor linge. Det bor inte foreligga nagra storre svérigheter att redan
innan en fastighet stills under tvangsforvaltning, beddma om en
sadan forvaltning pa sikt kan rada bot pa foreliggande problem. Det
forutsitts t.ex. att liknande beddmningar skall kunna goras nir in-
16sen enligt 16 § bostadssaneringslagen aktualiseras. Inlosen ar i sig
en sidan atgird som krdver noggranna overviganden av den som
vidtar den. Nagon risk for att inlosen skall begéras utan att forutsatt-
ningar ir fér handen bor inte foreligga. Det ligger dven i den in-
16sandes intresse att en begidran om inlosen har foregatts av erforder-
liga avviganden om limpligheten av foretaget.

P4 grund av vad som nu har anforts foreslar vi att dagens bestdm-
melser idndras sd, att inlosen skall kunna pékallas, om det kan antas
att en god fastighetsforvaltning inte kan uppnds genom att fastigheten
stills under tvangsforvaltning. Den nu gillande forutsittningen for
inlosen, att fastigheten skall vara stilld under tvingsforvaltning,
foreslas saledes upphévd.

16 A. prop. s. 76.
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Ritten att pakalla inlosen

Dagens inlosenregler ér exklusivt forbehallna kommunerna. Reglerna
tillkom under en tid d& kommunernas ekonomiska ramar var storre
dn i dag och d& samhillsutvecklingen bedomdes g& mot en stadig
expansion. Kommunernas forutsittningar och inriktning har i dag
fordndrats, och det torde frdn kommunalt hall inte alltid foreligga
nagot storre intresse for eller finnas ekonomiska resurser att 19sa in
hyresfastigheter.

De argument som ursprungligen anfordes till stod for inférandet av
mojligheten till inldsen anser vi alltjamt dger giltighet. Ur samhillets
och de boendes synvinkel, maste denna yttersta mojlighet kunna
tillgripas i de situationer nir ingen annan losning star till buds. Mot
bakgrund av vad som ovan anforts anser vi att tiden nu kan vara mo-
gen att ge dven andra intressenter 4n kommunen en mojlighet att 16sa
fastigheter. Detta kan bidra till att motverka att lagens intentioner
kanske inte alltid uppfylls pa grund av andra och starkare konkurre-
rande intressen. Som jamforelse kan ndmnas att mojligheten enligt 2
kap. 7 § expropriationslagen att expropriera vanvirdade fastigheter
inte ar forbehallen staten eller kommunen, dven om sidan expropria-
tion var tinkt att i forsta hand begiras av foretridare for allminna
intressen. Vi foresldr sdledes att dven andra dn kommunen skall
kunna pékalla inlosen enligt 28 § bostadsforvaltningslagen.

Ett sddant forslag aktualiserar frdgan om inte inlosenritten bor vara
forbehallen en bestimd krets av intressenter. Vi har stannat for att
inte foresld nigon sidan begrdnsning av inlosenritten. Med hinsyn
till de ersittningsregler som skall tillimpas i mal om inlésen, bland
annat reglerna om réttegdngskostnader, kommer namligen kretsen av
intressenter att i praktiken dnda bli tdmligen begrinsad.

4.2.5  Hyresgistintressena vid konkurs

Det ir i dag inte ovanligt att den fastighetsigare vars hyresfastighet
stallts under tvdngsforvaltning pa sikt inte har ekonomiska mojlig-
heter att driva forvaltningen vidare och att en konkurs for fastig-
hetsédgaren framstdr som ofrdnkomlig. Vi har under arbetets ging
uppmérksammats pa vissa fradgor som beror denna i praktiken relativt
vanliga situation.

Frigan om tvangsforvaltningens bestind vid konkurs behandlades i
det utredningsforslag (Ds Ju 1969:31) som lég till grund for 1970 ars
tvangsforvaltningslag. Det uttalades da att en konkurs borde bryta ett
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forvaltarférordnande'’. I propositionen frangicks utredningens forslag
med motiveringen att tvangsforvaltningen kunde komma att sta i strid
med konkursforvaltningens syfte - att s snart som mojligt avveckla
boets tillgangar for att tillgodose borgenirerna - och en konkursfor-
valtare kunde didrmed vara tvungen att arbeta i strid med de syften
som tvangsforvaltningen skulle tillgodose'®. De problem som kunde
uppkomma bedomdes kunna l6sas genom att hyresnimnden med-
delade sirskilda foreskrifter rorande forvaltningen; ddrigenom kunde
borgenirernas intressen tillgodoses i skilig utstrickning. I forarbete-
na till bostadsforvaltningslagen berdrdes frdgan om forhallandet mel-
lan tvingsforvaltning och konkurs inte ndrmare, forutom att det
niamndes att tvangsforvaltningen inte upphor for det fall fastigheten
utmits eller fastighetsigaren forsitts i konkurs®. I likhet med vad
som gillde enligt tvangsforvaltningslagen, foreskrivs i 21 § bostads-
forvaltningslagen att de medel som forvaltaren tagit om hand for
fastighetsidgarens rikning 4r fredade mot utmétning for dennes skul-
der och dirmed inte ingér i en eventuell konkurs. Sjilva fastigheten
ingér dock i konkursboet och ar inte skyddad mot utmatning.

I rittsfallet RBD 1992:13 avslog hyresndmnden en ansdkan om
sarskild foérvaltning, grundad bl.a. pa fuktskador i ligenheterna, med
hianvisning till att fastighetsdgaren var forsatt i konkurs och att det
lag i konkursforvaltarens skyldigheter att forvalta fastigheterna enligt
hyreslagens bestimmelser. Nar frdgan provades i Bostadsdomstolen
kvarstod fortfarande problemen med fuktskadorna och nagra atgarder
for att avhjilpa dessa hade inte vidtagits eller planerats. Domstolen
pekade sirskilt pa att underlatenheten att vidta dtgidrder hade fortsatt
dven efter konkursutbrottet och ansag att det fanns skdl att forordna
om tvangsforvaltning. Det forhallandet att fastighetsdgaren var forsatt
i konkurs medforde inte att det kunde anses vara obehovligt att stdlla
fastigheten under sadan forvaltning. Till forvaltare utsdgs en annan
person dn konkursforvaltaren.

En forvaltare enligt bostadsforvaltningslagen har i forhdllande till
fastighetsigaren stillning av legal stillforetrddare och foretrdder
didrmed denne i fragor som ror fastigheten och dess férvaltning.
Enligt konkurslagen giller att gildendren inte fir rdda 6ver egendom
som ingér i konkursboet; forvaltningen av konkursboet handhas av en

17 Ds Ju 1969:31 s. 105.

'8 Prop. 1970:133 s. 64 f. Motsvarande sades gélla i de undantagsfall da
tvangsférvaltning och vanvardsforvaltning enligt rattegdngsbalken eller
utsokningslagen kunde uppkomma (a.a. s. 63).

1% Prop. 1976/77:151 s. 101.
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konkursforvaltare”. Formellt finns det siledes i nu avsedda fall tva
olika legala stillforetridare for en tvangsforvaltad hyresfastighet,
vilka bada skall tillgodose sina respektive intressen - tvingsforvalta-
ren bevakar hyresgisternas intressen och konkursforvaltaren borge-
ndrernas. En i praktiken tillimpad ordning ar att konkursforvaltaren
traffar ett forvaltningsavtal med tvangsforvaltaren, innebdrande att
denne dven fortséttningsvis handhar skotseln av fastigheten. Ansokan
om tvangsforvaltning aterkallas darefter och konkursforvaltaren star
kvar som ensam forvaltare.

De uppgifter som &vilar en forvaltare enligt bostadsforvaltnings-
lagen har redovisats ovan under avsnitt 2.2. Konkursforvaltaren har
som sin uppgift att ta till vara borgendrernas gemensamma ritt och
bista samt vidta alla de dtgérder som frimjar en forménlig och snabb
avveckling av boet. Huvudinriktningen bor vara att frimja en av-
veckling av boet®'. Forvaltaren kan, utéver det direkta borgenirsin-
tresset, beakta dven langsiktiga sysselsittningsaspekter om detta kan
ske utan att borgendrernas ritt ndmnvirt forringas. Denna regel ir
framst aktuell nir en i konkursboet ingéende rorelse skall forsiljas.
Konkursforvaltaren ges har mojlighet att vid forsiljningen godta ett
annat bud an det hogsta - vilket dé inte ar det strikt basta ur borgeni-
rernas synvinkel - om det ligre budet lamnas av nigon som kan antas
pé sikt bést befrimja sysselsittningsaspekten. Forvaltaren har ett stort
matt av frihet och kan goéra en helhetsbedomning av situationen. I
motiven till bestimmelsen framhalls att konkursforvaltningen dven i
framtiden méste drivas med utgdngspunkt i borgenirernas intresse av
en snabb avveckling av boet med ett sa bra ekonomiskt resultat som
mojligt, men att detta inte borde hindra att forvaltaren ocksid maste
kunna lita andra hdnsyn an det rena borgenirsintresset spela in.?

Den 16sning vi forordar pd frdgan om de kolliderande forvaltar-
skapen dr att man, liksom i dag, inte later konkursen paverka mojlig-
heterna i sig att stilla en fastighet under tvangsforvaltning. Vad vi
foreslar dr att man till forvaltare i foérsta hand skall férordna kon-
kursforvaltaren. Denne skall da vara skyldig att i sin forvaltning ta
de hidnsyn och gora de 6verviganden som féljer av bostadsforvalt-
ningslagens regler. Konkursforvaltaren far dirmed en formell befo-
genhet att, i de undantagsfall det kan antas vara friga om, vidta at-
girder som inte i forsta hand tillgodoser borgenirskollektivet utan i

%1 kap. 3 § och 3 kap. 1 § konkurslagen.
2! 7 kap. 8 § forsta stycket konkurslagen, jfr NJA II 1987 s. 297.

*2 Prop. 1986/87:90 s. 262, jfr prop. 1978/79:105 s. 154 och SOU 1983:24
S. 412, 2885
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stillet hyresgésterna. Det kan mojligen hivdas att forslaget innebar
ett avsteg fran huvudregeln om konkursférvaltningens mal och inrikt-
ning. Redan i dag giller emellertid enligt 21 § forsta stycket bostads-
forvaltningslagen att medel som forvaltaren har hand om for fastig-
heten skall hallas skilda fran andra medel och att de inte ingr i fas-
tighetsiigarens konkursbo. De medel som det hir dr fridga om torde
framst bestd av de l6pande intdkterna av fastigheten och eventuella
1an som forvaltaren fatt tillstind av hyresndmnden att ta upp (jfr 12 §
bostadsforvaltningslagen). Det dr med dessa medel som forvaltaren
skall fullgora sitt uppdrag. Om medlen inte forslar till detta, kan
fastighetsigaren enligt 13 § bostadsforvaltningslagen aldggas att till-
skjuta medel. Nagot sadant dliggande torde dock inte bli aktuellt i en
konkurssituation. Sammanfattningsvis bor siledes vart forslag inte
medfora nigra egentliga forindringar jamfort med dagens ordning.
Det maste emellertid héllas klart att konkursens overgripande mal
fortfarande ir en avveckling av konkursboet.

Sett ur konkursforvaltarens perspektiv torde en sddan ordning
komma att innebira flera fordelar jamfort med dagens reglering. Det
maste silunda vara en fordel att all konkursgildendrens egendom
samlas under en och samma forvaltning. Konkursforvaltaren ensam
far dirmed den totala overblicken over géldenérens tillgangar. I dag
kan en konkursforvaltare hamna i den situationen att han i forhallan-
de till borgendrerna, exempelvis vid forséljning av en fastighet, inte
har full insyn i fastighetens ekonomi. Enligt 20 § andra stycket
bostadsforvaltningslagen kan en hyresgast inte med befriande verkan
betala till annan én tvingsforvaltaren, och konkursforvaltaren far av
detta skil inte alltid reda pa alla intédkter och kan inte heller ritt
redovisa for fastighetens ekonomi. Det kan dven forekomma fall dar
konkursforvaltaren av olika praktiska skil inte far tillgng till all in-
formation.

Om fastigheten vid konkursutbrottet redan stdr under tvingsforvalt-
ning bor den tidigare forvaltaren i sddana fall entledigas och kon-
kursforyaltaren intrida i hans stille (jfr 8 § andra stycket bostads-
forvaltningslagen). Om det faktiska handhavandet av fastighetens
skotsel av olika skil limpligen bor kvarstd pd den férutvarande
tvangsforvaltaren, ar konkursforvaltaren naturligtvis oférhindrad att
limna denne uppdrag att fullgora saken i egenskap av sakkunnigt
bitride inom ramen for konkursen. Kostnaden hirfor 4r en konkurs-
kostnad®. Uppkommer friga om behov av tvingsforvaltning under
konkursen far detta bedomas efter gingse regler. Finner hyresnimn-

2 7 kap. 11 § och 14 kap. 1 § 3 konkurslagen.
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den att detta erfordras, skall di i forsta hand konkursforvaltaren
utses. I och med att denne ddrmed skall folja bostadsforvaltnings-
lagens syften, torde situationer liknande den i rittsfallet ovan (RBD
1992:13) inte uppkomma.

I sammanhanget kan det finnas anledning att dven diskutera frigan
om en forvaltare enligt bostadsforvaltningslagen skall ha méjlighet att
ta initiativ till konkurs i de fall han bedomer att fastighetséigaren inte
lingre har mojlighet att fortsatta driften av fastigheten. I motiven till
bostadsforvaltningslagen® framhalls att det inte 4r forvaltarens upp-
gift att till varje pris halla kvar fastigheten i fastighetsidgarens dgo.
Kommer fastighetsdgaren i ett ohallbart lidge skall inte férvaltaren till
men for hyresgasterna soka forhindra ett exekutivt férfarande, som i
vissa fall kan vara bade limpligt och nodvandigt for att sanera fastig-
hetens inteckningsforhallanden.

Forvaltaren har stillning av legal stallforetradare for fastighets-
dgaren vad giller fastigheten, och de ataganden och dispositioner
som forvaltaren vidtar betriffande fastigheten dr bindande ocksa for
fastighetsdgaren. Nagon generell befogenhet att handla for fastig-
hetsdgarens rikning i andra fragor finns dock inte. Konkursinstitutet
ar till sin natur en generalexekution; alla fastighetsiigarens tillgdngar
och skulder skall i princip beaktas i konkursen. Beroende pa fastig-
hetségarens situation i 6vrigt kan forvaltaren ha en mer eller mindre
god insikt i dennes allmidnna ekonomiska forhillanden. Forvaltaren
kan dock inte generellt forvintas ha en sadan insikt i fastighetséiga-
rens ekonomi att han med sikerhet kan gora erforderliga bedomning-
ar. Mot bakgrund hérav ligger det nirmast till hands att inte till-
erkdnna forvaltaren en rétt att sjilv ta initiativ till en konkurs. Vi
foreslar saledes inte att ndgon sidan initiativritt infors.

Nar forvaltaren gor den bedomningen att det ekonomiska ldget ir
ohéllbart, bor han i forsta hand naturligtvis diskutera fragan med
fastighetsdgaren. Leder detta inte till ndgot resultat bor forvaltaren ta
upp frdgan om konkurs eller andra 16sningar med de storre fordrings-
dgarna, banker och andra kreditinstitut, vilka utifrin sina bedom-
ningsgrunder fir avgora vilka atgirder som skall vidtas.

Tillsyn m.m.

I de fall konkursférvaltaren insitts som forvaltare enligt bostads-
forvaltningslagen finns inte lingre anledning att lata hans forvaltning
omfattas av den ordning for l1opande kontroll och tillsyn som lagen

% Prop. 1976/77:151 s. 64, 77.
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innehaller. Konkursforvaltarens atgirder stir redan under tillsyns-
myndigheternas tillsyn”. Det bor dock &dven fortsittningsvis an-
komma pé hyresnaimnden att ta stillning till uppkommande fragor om
upphorande av forvaltningen, byte av forvaltare och liknande fragor
som hyresnimnden har sarskild kompetens att bedoma. Vad giller
den mera kamerala delen bor emellertid tillsynen utdvas av tillsyns-
myndigheten i konkursen.

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

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

4.3 Ovrig lagstiftning

4.3.1 Hyresvirdens informationsskyldighet

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

Som vi tidigare ndmnt i avsnitt 4.1 4r detta en typ av problem som
inte dr specifik just for hyresomradet, utan liknande forfaranden
forekommer ocksd pa flera andra omraden i samhillet. Till stor del
ir mojligheterna att genomfora fastighetsplundring m.m. beroende av
effektiviteten hos regler inom andra omrdden, exempelvis den
associationsrittsliga lagstiftningen och bestimmelser om delgivning i
mal och drenden vid domstolar och andra myndigheter.

Ett aterkommande drag vid misstankt fastighetsplundring och
liknande fall av oegentligheter 4r att de inblandade personerna &r
svarantriffbara eller héller sig undan. I avsnitt 2.6 har omndmnts de
dndringar som gjorts i friga om reglerna om kungorelsedelgivning.
Dessa dndringar bor minska problemen for domstolar och myndig-
heter att hantera forekommande irenden. Det giller dock enbart den
situationen att fragan dr anhangig vid domstol eller annan myndighet.
For en hyresgist dr det naturligtvis angeldget att han, sd snart det
behovs, kan komma i kontakt med sin hyresvird.

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

» 1 kap. 3 § andra stycket konkurslagen.
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forfaringssittet ar att hyresgisten i en uppkommen situation forst
soker kontakt med hyresvirden for att diskutera problemet och vad
som bor goras. Ett for den oseriose hyresvarden enkelt sitt att slippa
undan eller forhala nodvindiga atgérder i huset 4r darfor att hélla sig
odtkomlig for hyresgésterna.

Det normala for en hyresvird bor vara att han av eget intresse
héller hyresgisterna underrittade om vissa forhillanden som ir av
vikt for att han skall kunna fullgéra sina skyldigheter i hyresfor-
hédllandet, exempelvis nir och var han kan antriffas. Vi foreslar i
linje med detta att hyresvirden skall aldggas en skyldighet att halla
hyresgasterna underrittade om sitt namn och en adress diar han ir
tillgédnglig. Denna skyldighet bor innebdra dven att en hyresgist,
efter en skriftlig forfrdgan, skall ha ritt att fi uppgift om hyres-
virdens namn och adress. Ar hyresvirden i fraga en juridisk person
bor upplysningsskyldigheten i stillet avse motsvarande uppgifter be-
triffande foretrddare for den juridiska personen. De uppgifter det nu
ar friga om 4r samma uppgifter som den juridiska personen enligt
annan lagstiftning ar skyldig att lamna; for ett aktiebolags del ir det
de uppgifter som skall finnas intagna i bolagsregistret och for ett
handelsbolags del de uppgifter som finns i handelsregistret.

Den hyresgédst som onskar komma i kontakt med sin hyresvird for
att framstalla en begdran om en viss atgard kan i dag finna sig stilld
infor det forhéllandet att han inte sikert vet vem han skall soka och
just dirfor inte kan gora ndgot. For att undvika detta bor hyresgisten
alltid kunna stdlla sin skriftliga forfragan till nigon som han vet
agerar for hyresvirdens rdkning och ddrmed kunna utgé fran att detta
kommer hyresvirden till handa; det finns exempelvis alltid ndgon
som uppbir hyran for virdens rikning. Hyresgdsten bor i sidant fall
alltid kunna vénda sig till denne.

Som tidigare ndmnts (se avsnitt 2.1.2) giller sedan den 1 januari
1992, som ett led i EG-anpassningen av svenska lagar, inte lingre
nigra sirskilda begransningar for utlinningar i ritten att forvirva
hyresfastigheter i Sverige. Det kan siledes tinkas att den adress som
hyresvirden skall uppge 4r en utlindsk adress. For hyresgisterna i
fastigheten dr det emellertid nodvéandigt att det alltid finns en person
hdr i landet som kan ta emot handlingar for hyresvirdens rikning. I
avsnitt 2.6.1 har redovisats att det inom associationsritten giller ett
krav pa att utlindska juridiska personer skall ha en i Sverige bosatt
person som ir behorig att pd bolagets vignar ta emot delgivning. For
det fall hyresvarden 4r en utlandsk juridisk person ér det alltsd redan
sorjt for att hyresgdsten skall ha tillgang till en representant i landet.
Négon motsvarande regel finns dock inte for det fall att hyresvirden
ar en fysisk person. Det finns dirfor anledning att dven for sidana
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fall stilla krav pa att hyresvidrden utser nidgon hir i landet som ar be-
horig att pa dennes vignar ta emot handlingar pA samma sitt som
giller for bolag.

Upplysningsskyldigheten far givetvis inte utnyttjas av hyresgasten i
trakasserande syften. Hyresvirden bor inte vara skyldig att besvara
aterkommande forfragningar fran hyresgésterna. Har hyresvirden be-
svarat en forfragan fran en hyresgéist, bor han dérfoér kunna underlata
att besvara en ny forfragan ett halvar senare frdn samme hyresgést.
Naturligtvis bor det nu sagda inte gilla om det finns ndgon sédrskild
anledning for hyresgésten att pd nytt dterkomma med en forfragan.
En sidan situation kan vara att en forsdljning av fastigheten varit
aktuell eller att formerna for fastighetens forvaltning é&ndrats. Det
ligger i hyresvirdens eget intresse att dokumentera ndr en sidan
formell forfragan har besvarats for att undvika att tvist uppstar.

For att hyresvirdens skyldighet att halla sig atkomlig for hyresgis-
terna inte skall bli ett slag i luften bor det krivas av hyresvirden inte
bara att han meddelar var han kan antriffas utan ocksé att han verk-
ligen kan antrdffas dir. Han bor ocksd ha skyldighet att i sin tur ta
kontakt med hyresgisten. Om hyresvirden asidositter skyldigheten
att hélla sig atkomlig, kan detta f4 verkningar pa ett annat plan; det
kan namligen aktualisera frdgan om ingripande enligt bostads-
forvaltningslagen (se avsnitt 4.2.2). Som tidigare nimnts krdvs det
for ett sddant ingripande inte alltid att det foreligger fysiska brister i
fastighetens skick. Aven det forhdllandet att en hyresvird héller sig
undan kan tillmatas vikt vid bedémandet av om dennes forvaltning ar
godtagbar. Det kan medfora att fastigheten i frdga stills under sir-
skild forvaltning®. Vi menar att det ir en visentlig del i en fastighets
forvaltning att hyresgéasterna alltid har méjlighet att komma i kontakt
med hyresvirden och kan framfora sina asikter och krav. Med den
foreslagna ordningen ges hyresgisterna nu en mojlighet att pad ett
enkelt sétt visa huruvida hyresvérden brister i sina skyldigheter, om
ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen overvags.

I praktiken kan den foreslagna ordningen fungera enligt foljande.
En hyresgist anser att vissa forhallanden i fastigheten bor atgirdas,
men han kan inte fa kontakt med hyresvarden fOr att framstdlla sina
krav, eftersom denne inte dr antraffbar. Han begéir da hos hyresvir-
den eller ndgon som agerar for dennes rakning, uppgift om var och
hur han kan fa kontakt med vérden eller foretrddare for denne. Om
sadana upplysningar inte kommer inom rimlig tid, férslagsvis ndgon
eller nagra veckor, kan hyresgisten ta kontakt med kommunen eller

% Jfr prop. 1976/77:151 s. 82.
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en organisation som &r behdorig att ansoka om sarskild forvaltning for
overvigande huruvida en sddan ansokan skall goras.

4.3.2  Expropriation

Enligt direktiven skall vi mot bakgrund av vissa tidigare 6vervigan-
den och forslag inom ddvarande Bostadsdepartementet, ta upp fragor
om inlésen m.m. enligt bostadsforvaltningslagen. Fragor rorande
inlosen har vi diskuterat ovan i avsnitt 4.2.4. Som nidmnts i avsnitt
2.5.1 kan expropriation med stdd av 2 kap. 7 § expropriationslagen
ske vid vanvard av bostadsfastigheter. Savitt vi kunnat finna har det
emellertid inte forekommit nigot enda fall av expropriation pa denna
grund. Med hédnsyn hirtill och till de mdjligheter till inlosen som
finns enligt bostadsforvaltningslagen, kan det starkt ifrigasittas om
det finns behov av en mojlighet till expropriation i dessa fall. Be-
stimmelsen i 2 kap. 7 § expropriationslagen tar emellertid sikte inte
bara pd bostadsfastigheter utan ocksa pa vanvardade jordbruks- och
skogsfastigheter, annan vanvirdad mark m.m*. Vi har inom ramen
for vért arbete inte haft anledning att utreda om det utifrin dessa
andra dndamél finns behov av en mojlighet till expropriation. Vi
ligger dirfor inte fram nagot forslag om upphdvande av 2 kap. 7 §
expropriationslagen.

7 Prop 1972:109 s. 208 f.
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5 Kostnadskonsekvenser av vara
forslag

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

En huvudlinje i vara forslag ar att férhandsprovningen av fastig-
hetsforvirv skall avskaffas. For kommunernas del innebir detta att
kommunerna kan gora vissa besparingar i och med att den admini-
stration som i dag handhar dessa fragor kan undvaras. Som vi har
redogjort for i avsnitt 3.2 behandlas emellertid frigor om férvirvs-
tillstind hos kommunerna allmént i samband med den prévning som
kommunerna gor enligt forkopslagen. Vira forslag innebdr inte
ndgon fordndring av sistnimnda lagstiftning. Kommunerna méste
dédrfor dven fortsittningsvis bibehélla den administrativa apparat och
de resurser denna kraver for att fullgora forkopsprovningen. I fler-
talet kommuner 4r denna administration férhallandevis liten. Aven
om vart forslag att upphéva forvarvsprovningen limnar utrymme for
vissa besparingar hos kommunerna, kommer troligen inte nagra
patagliga rationaliseringsvinster att kunna uppnis.

For hyresndmndernas del innebir den slopade forvirvsprovningen
att en relativt arbetskrdvande malgrupp forsvinner, vilket ger en
motsvarande littnad i arbetsbelastningen. I forhallande till den totala
drendetillstromningen torde bortfallet av denna drendetyp dock inte
pé négot avgorande sitt paverka situationen. Virt férslag om dndrade
forutsittningar for forvaltningsilidggande torde i sin tur medfora att
nimnderna tillférs ytterligare ett antal irenden. Denna okade till-
stromning bor, enligt vdra bedomningar, kunna balanseras mot de
vinster som den slopade forvarvstillstindsprovningen medfor. Vi
foresldr vidare att det infors av ett helt nytt institut, forvaltnings-
forbud. Detta for med sig att hyresnamnderna tillfors en helt ny typ
av drenden som kriver sina resurser. Vir bedomning ir dock att
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antalet drenden rorande forvaltningsforbud inte skall bli flera dn att
de kan bemistras inom ramen for nuvarande resurser. Vad som nu
sagts om hyresndmnderna giller dven for bostadsdomstolen.

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

6.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

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

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

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

Paragrafen dr ny och reglerar den informationsskyldighet som fore-
slds inford. Bestammelserna har behandlats i avsnitt 4.3.1.

Den nya bestimmelsen bor trdda i kraft samtidigt med 6vriga nu
foreslagna dndringar, dvs. den 1 januari 1995.

6.2 Forslaget till lag om upphdvande av lagen
(1975:1132) om forvérv av hyresfastighet
m.m.

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

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

Forvirvslagen bor ldmpligen upphora att gilla vid utgangen av éar
1994.

Négra sérskilda Overgingsbestimmelser betriffande drenden om
forvirvstillstind torde inte behovas. Diremot har en bestimmelse
inforts angdende drenden om forkopsritt vid aktieGverlatelse. Den
innebdr att lagens bestimmelser alltjimt skall tillimpas om anmilan
om forkdpet enligt 13 § gjorts under lagens giltighetstid.
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6.3 Forslaget till lag om dndring i
bostadsforvaltningslagen (1977:792)

2§

Om fastighetscigaren inte uppfyller de krav som kan stdllas pa en
godtagbar fastighetsforvaltning, far hyresnamnden dldgga denne att
overldimna forvaltningen av fastigheten till en sdrskild forvaltare
(forvaltningsaldggande).

Kan det antas att ett forvaltningsaldggande inte dr en tillricklig
dtgdrd for art uppna en godtagbar fastighetsforvaltning, eller dar
bristerna i forvaltningen allvarligare dn som avses i forsta stycket,
féar namnden i stdllet besluta att stilla fastigheten under forvaltning
av en sdrskild forvaltare (tvangsforvaltning).

Beslut om sirskild forvaltning enligt forsta eller andra stycket far
ocksd meddelas om fastighetsdgaren underlater att hyra ut ligen-
heter for bostadsindamal i fastigheten och det med hénsyn till
bostadsfoérsorjningen ir uppenbart oforsvarligt att ldgenheterna star
tomma.

Om mojlighet att i visst fall stdlla fastighet under tvingsforvalt-
ning enligt denna lag finns bestimmelser i 28 e § samt i bostads-
saneringslagen (1973:531).

I paragrafen anges forutsittningarna for ingripande enligt lagen.
Andringsforslagen har behandlats i avsnitt 4.2.1 och 4.2.2. I likhet
med vad som nu giller finns det tva olika former av ingripande,
tvangsforvaltning och forvaltningsiliggande. Inneborden och verk-
ningarna av dessa ingripanden Overensstimmer med géllande ratt.
Den sammanfattande benidmningen for tvangsforvaltning och for-
valtningsildggande skall dven i fortsittningen vara sirskild forvalt-
ning (se tredje stycket).

For nidrvarande giller samma materiella forutsittningar for dessa
bada former av ingripande. Valet mellan forvaltningsildggande och
tvingsforvaltning grundas huvudsakligen pd vilken grad av tvang i
forhallande till fastighetsdgaren som bedoms som erforderligt. Hér
avses de fall didr det kan antas att en fastighetsigare, stilld infor
hotet om en mer ingripande tvangsforvaltning, pa frivillig vég rittar
till de brister som foranlett ingripandet. Utgangspunkten ar att man
inte skall tillgripa en mera ingripande atgird dn som behdvs for att
ritta till de uppkomna missforhallandena. I forsta hand bor forvalt-
ningsaliggande viljas vid mindre omfattande brister i forvaltningen.

De nu foreslagna dndringarna bestar i att det foreskrivs tvd olika
grader av missforhallanden for de bada formerna av ingripande.
Hyresndmnden skall utifrdn vad som visats i malet gora en bedom-
ning av hur allvarliga missforhallandena i fastigheten dr och dérefter
avgora om fastighetsdgaren skall meddelas ett forvaltningséaldggande
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eller om fastigheten skall stillas under tvangsforvaltning. Nimnden
ar sd till vida bunden av parternas talan att den inte kan besluta om
tvdngsforvaltning om sokanden bara yrkat sarskild forvaltning i form
av ett forvaltningsliggande. Har sokanden diremot yrkat tvangsfor-
valtning men ndmnden finner att det inte foreligger tillrickliga skil
for detta, kan hyresndmnden i stillet besluta att meddela fastighets-
agaren ett forvaltningsaldggande.

Forsta stycket

Forvaltningsaldggande ar den mindre ingripande &tgiarden. 1 sak
overensstimmer ldggandets innebord med vad som giller i dag. Ett
forvaltningsdliggande kan aktualiseras si snart som fastighetens
forvaltning inte nar upp till den standard som hyresgisterna har ritt
att krdva, ndmligen en god fastighetsférvaltning.

Andra stycket

Tvangsforvaltning kan enligt andra stycket beslutas om bristerna i
fastighetens forvaltning ar allvarligare 4n som ségs i forsta stycket,
dvs allvarligare dn vad som kravs for ett forvaltningsaldggande. I sak
innebédr detta att vad som krdvs for att stilla en fastighet under
tvéngsforvaltning i princip dverensstimmer med nuvarande ordning.

Genom att det i andra stycket hinvisas till de materiella forutsatt-
ningarna for forvaltningsaliggande, markeras att de missforhillanden
som kan ligga till grund for en tvdngsforvaltning 4r av samma slag
som for forvaltningsaldggande. Skillnaden ligger endast i hur allvar-
liga missforhdllandena bedoms vara.

Tvéangsforvaltning kan éven tillgripas om det kan antas att ett for-
valtningsélédggande inte dr en tillricklig atgédrd for att uppnd en god
fastighetsforvaltning. Visar det sig att forhéallandena, forvaltnings-
alaggandet till trots, inte forbattras, far hyresnimnden, efter sirskild
ansOkan, besluta om tvangsforvaltning. Genom forvaltningséliggan-
det avskirs fastighetsdgaren inte fran forvaltningen pad samma sitt
som vid tvangsforvaltning. Han kan fortfarande vidta atgérder i for-
valtningen pé ett sitt som innebir att hyresgésternas situation paver-
kas negativt. S& kan vara fallet di forvaltningsavtalet inte omfattar
alla atgdrder i forvaltningen eller di fastighetsigaren i strid mot
avtalet sjdlv vidtar atgirder. Ibland kan det emellertid redan pa for-
hand sté klart att ett forvaltningsaldggande inte kommer att leda till
nigon forbittring for hyresgisterna. Si kan vara fallet om fastig-
hetsdgaren, mot bakgrund av tidigare agerande, kan antas inte efter-
komma foreldggandet eller till och med motarbeta forvaltaren. Hyres-
namnden kan da gora den bedomningen att ett forvaltningsilaggande




126 Specialmotivering SOU 1994:23

inte r en tillricklig &tgdrd och - om s& har yrkats - i stéllet direkt
besluta om tvangsforvaltning.

Tredje stycket

Andringen i tredje stycket ir redaktionell. Genom hanvisningen till
béde forsta och andra stycket framgar att sival tvangsforvaltning som
forvaltningsaldggande kan komma i fraga.

Som ovan anmirkts framgéar det av inledningen till tredje stycket
att begreppet sirskild forvaltning dven framdeles skall vara den
sammanfattande bendmningen pa forvaltningsdldggande och tvéngs-
forvaltning.

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

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

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

I 7 kap. 8 § konkurslagen beskrivs konkursforvaltarens allminna
aligganden. Enligt huvudregeln, som kommer till uttryck i lagrum-
mets forsta stycke, skall denne ta till vara borgendrernas gemensam-
ma ritt och basta samt vidta alla de atgdrder som frdmjar en for-
ménlig och snabb avveckling av boet. I andra stycket finns en hand-
lingsregel som modifierar huvudregeln i forsta stycket och ger for-
valtaren ritt att beakta dven sysselsattningshdnsyn. Forslaget att kon-
kursforvaltaren dven skall vara forvaltare enligt bostadsforvaltnings-
lagen medfor att denne kan komma att beakta dven andra hdnsyn én
vad som sigs i nimnda paragraf. De &vervidganden som kan folja
med ett forvaltarskap enligt bostadsforvaltningslagen, finns emellertid
redan reglerade i den lagen. Nédgon sirskild bestimmelse hdrom i
konkurslagen behovs dérfor inte.
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27 a §

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

Paragrafen dr ny och anger vilka av de bestimmelser som i allmén-
het giller for en forvaltare enligt bostadsférvaltningslagen men som
inte skall tillimpas nér en konkursforvaltare utsetts med stod av 8 §
forsta stycket. De dsyftade bestimmelserna har foljande huvudsakliga
innehall.

I 11 § andra stycket anges vissa inskrankningar i forvaltarens be-
fogenheter; denne fir exempelvis inte dverlata fastigheten eller lata
inteckna den. I 12 § stadgas att fastighetsdgaren, trots tvingsforvalt-
ningen, fir foreta vissa atgirder betriffande fastigheten. 13 och
14 §§ innehéller bestimmelser om skyldighet for fastighetséigaren att
1 vissa fall tillskjuta medel till fastighetens forvaltning. 16 § inne-
haller bestimmelser om skyldighet for fastighetsigaren att limna
upplysningar om fastigheten samt om tvangsmedel som kan tillgripas
for att formd fastighetsdgaren att fullgora denna skyldighet. Bestim-
melser med motsvarande innehall finns i 6 kap. konkurslagen. I 21 §
andra stycket stadgas att behallna medel som inte bér avsittas for
fastighetens forvaltning skall utbetalas till fastighetsigaren. 22, 23
och 25 §§ innehaller bestimmelser om forvaltarens redovisning och
om arvode till denne. Dessa fragor ir for en konkursforvaltares del
reglerade i konkurslagen. 27 § slutligen innehéller en bestimmelse
om att hyresnimnden utévar tillsyn over forvaltningen. Som fore-
slagits i avsnitt 4.2.5 bor ansvaret for tillsyn ligga pa tillsynsmyn-
digheten enligt konkurslagen.

28 §

Ar forhallandena sadana att det kan antas att en god fastighetsfor-
valtning inte kan uppnds under en tvingsforvaltning, far fastigheten
losas.

Talan om inlosen skall vickas vid fastighetsdomstolen. I friga om
inlosen giller i Ovrigt expropriationslagen (1972:719) i tillimpliga
delar, dock med undantag for 4 kap. 2 §. Bestimmelserna i 4 kap.
3 § expropriationslagen éger tillimpning i friga om virdeokning
som &gt rum under tiden fran dagen tio ar fore det talan vicktes
vid domstol.

I enlighet med vad som har foreslagits i avsnitt 4.2.4 har i forsta
stycket det nu géllande kravet for inlosen - att fastigheten skall vara
stalld under tvangsforvaltning - ersatts av en foreskrift som innebar
att inlosen kan komma i friga si snart det kan antas att en god fastig-
hetsforvaltning inte kan uppnas under en tvangsforvaltning. Den nya
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bestimmelsen innebir dock inte ndgon andring i friga om de rent
materiella forutsittningarna for inlosen. Avsikten dr siledes att de
exempel pd inlosensituationer som angavs i forarbetena till bostads-
forvaltningslagen skall vara vigledande dven i fortséttningen. Forsta
stycket av forevarande paragraf har - likaledes i enlighet med forslag
i avsnitt 4.2.4 - dven dndrats pa si sitt att kommunen inte lingre
skall vara ensam berittigad att pakalla inlosen. Négon formell be-
grinsning av kretsen inlosenberittigade skall fortsdttningsvis inte
gilla.

Forvaltningsforbud

Forvaltningsforbudet ir ett ingripande som ar riktat mot den fastig-
hetsdgare som grovt sidositter sina skyldigheter som hyresvard.
Forvaltningsforbudet ér till sin uppbyggnad utformat efter forebild av
bestimmelserna om niringsforbud i lagen (1986:436) om ndringsfor-
bud.

Som forutsittning for att meddela en naringsidkare ett naringsfor-
bud, anges i den nimnda lagen att niringsidkaren skall ha grovt
asidosatt vad som alegat honom i niaringsverksamhet och darvid gjort
sig skyldigt till brottslighet som inte ar ringa eller i avsevérd omfatt-
ning underlatit att betala skatter, tullar och avgifter. Som en ytter-
ligare forutsittning galler att ett ndringsforbud skall vara péakallat ur
allmdn synpunkt. Vid bedémningen av sistndmnda rekvisit skall
sirskilt beaktas om &sidosittandet varit systematiskt eller syftat till
betydande vinning, om det medfort eller varit dgnat att medfora
betydande skada eller om néringsidkaren tidigare domts for brott i
niringsverksamhet. Niringsforbud kan under vissa forutsdttningar
dven meddelas i samband med konkurs. Bestimmelserna om nirings-
forbudet ir ett led i kampen mot ekonomisk brottslighet i samhallet.
Regleringen riktar sig mot sidana personer som missbrukar narings-
friheten genom att grovt &sidositta sina dligganden och péd si sitt
dstadkommer betydande skador for sina borgenérer, anstillda, kon-
kurrenter, konsumenter, avtalskontrahenter och samhillet i ovrigt.
Genom niringsférbudet kan dessa personer forhindras att 6ver huvud
taget bedriva nagon form av niringsverksamhet.

Fastighetsforvaltning dr en form av niringsverksamhet. Det torde
siledes finnas mojlighet att dldgga en fastighetsdgare ndringsforbud
om de nyss angivna forutsittningarna ar for handen.

De bestimmelser om forvaltningsforbud som vi nu foreslar skall
dven de forhindra att en person som grovt asidosatt sina skyldigheter
i en verksamhet - fastighetsforvaltning - fortsétter att bedriva sddan
verksamhet. Forvaltningsférbudet syftar emellertid till att skapa
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skydd mot brister och oegentligheter pa ett annat plan 4n néringsfor-
budet. Forvaltningsforbudet har nimligen - i likhet med &vriga regler
1 bostadsforvaltningslagen - i forsta hand till syfte att skydda hyres-
gésterna mot brister och oldgenheter i boendet.

28 a §

Om en fastighetsdgare vid sin fastighetsforvaltning grovt asidosdtter
sina skyldigheter som hyresvdrd, far hyresnimnden besluta att den-
ne inte far forvalta och forvirva fastigheter som avses i 1 § (for-
valtningsforbud).

Hyresndmnden kan medge undantag (dispens) fran ett forvalt-
ningsforbud betrdffande en viss fastighet eller viss forvaltnings-
atgdrd, om det foreligger sdrskilda skdl. En dispens kan dterkallas
om det finns skdl till det.

Paragrafen innehéller de grundlidggande bestimmelserna om forvalt-
ningsforbud. Sidant férbud kan endast aldggas en enskild fysisk per-
son i egenskap av hyresvird. I 28 b foreskrivs emellertid att bestim-
melserna skall vara tillimpliga 4ven pa vissa funktionirer hos
juridiska personer.

Av forsta stycket foljer, genom hinvisningen till 1 §, att ett forvalt-
ningsférbud endast kan omfatta en fastighet i vilken det finns ligen-
het avsedd for bostadsindamal. Det forhallandet att en fastighetsigare
alaggs ett forvaltningsforbud innebar séledes inte att denne forhindras
att under den tid forbudet avser, upptrada som hyresvird och hyra ut
lagenheter i fastigheter av annat slag, exempelvis affirslokaler. I 1 §
undantas fastighet tillhorande staten eller kommun fran sirskild for-
valtning enligt 2 §. Nagot undantag giller diaremot inte for de i
28 b § omndmnda funktionirerna i de fall den juridiska personen igs
av staten eller kommunen, utan iven de som ir anstillda i siadana
foretag och har ndmnda positioner kan &liggas forvaltningsforbud.
Skulle detta intridffa, medfér det dock inte att fastigheterna dndock
kommer att stéllas under tvingsforvaltning enligt 28 e §. For detta
kravs det att den som alaggs forbudet ockséd 4dger fastigheten.

Betraffande inneborden av uttrycket grovt asidosittande hinvisas
till avsnitt 4.2.3 (Vad skall krivas for forvaltningsforbud).

Forvaltningsforbudet ér till sin natur generellt och omfattar i prin-
cip fastighetsigarens samtliga fastigheter. I andra stycket ges dock
hyresndmnden ritt att undanta viss fastighet eller viss atgird fran
forbudet. Exempel pa fall dir undantag kan komma i friga har lim-
nats i avsnitt 4.2.3 (Verkan av forvaltningsforbudet).
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28 b §

Om fastigheten dgs av en juridisk person far, under den forutsdtt-
ning som anges i 28 a § forsta stycket, forvaltningsforbud meddelas
i fraga om

1. handelsbolag: bolagsman,

2. aktiebolag: ledamot och suppleant i styrelsen samt verkstdllan-
de direktor och vice verkstillande direktor,

3. ekonomisk forening: ledamot och suppleant i styrelsen samt
verkstdllande direktor och vice verkstdllande direktér, om denne
haft ledningen av fastighetens forvaltning.

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

Enligt denna paragraf skall bestimmelserna om forvaltningsforbud
tillimpas dven pa vissa foretradare for juridiska personer (jfr 4 §
lagen om néringsforbud). Innehallet i paragrafen har avhandlats
under avsnitt 4.2.3 (Vem kan dlaggas forvaltningsforbud?).

For att forvaltningsforbud skall kunna &ldggas ndgon av de perso-
ner som avses i forsta stycket, krdvs det enligt sista ledet i stycket att
denne haft ledningen av forvaltningen. For att denna undantagsregel
skall tillimpas skall det framstad som helt klart att denne inte har haft
nigon del i ansvaret for ifrdgavarande verksamhet. Detta kan
exempelvis vara fallet om det i ett bolagsavtal finns en verksamhets-
beskrivning fér den juridiska personen med en klar och entydig
fordelning av savil bestimmanderitten som ansvaret i hithorande
fragor eller om det finns angivet att viss foretradare inte skall ta del
i en angiven verksamhet. Det bor framhéllas att detta utgor ett
undantag fran vad som annars normalt sett skall gilla. Huvudregeln
ar alltjamt att de omnamnda foretriddarna skall anses ansvariga. Fore-
ligger det tveksamhet om undantagsregelns tillimplighet, bor den i
paragrafen omnidmnda foretriddaren i enlighet med huvudregeln dir-
for anses ansvarig.

I andra stycket utstriacks bestimmelserna om forvaltningsforbud till
att gilla dven den som faktiskt utdvat ledningen Over en forvaltning.
Avsikten ir dirvid att forbudet skall kunna triffa den som i realiteten
utdvar det bestimmande inflytandet 6ver forvaltningen utan att denne
haft sadan stillning som ségs i forsta stycket. Avgoérande dr dérvid
de faktiska forhallandena i det enskilda fallet. Den som har den
formella beslutanderitten men i praktiken inte utovar denna, faller
saledes utanfor bestimmelsen, om han inte innehar sddan stillning
som sdgs i forsta stycket. Med uttrycket faktiskt utévat ledningen
avses endast den som haft ett mer dvergripande ansvar for verksam-
heten. Det bor dirfor inte komma i fraga att anse en person i under-
ordnad stillning ha faktiskt utovat férvaltningen dven om denne i sitt
arbete haft ett stort métt av sjalvstandighet och frihet att besluta i



SOU 1994:23 Specialmotivering 131

olika fragor. Det ansvar som avses hir 4r ett 6vergripande ansvar pa
ett foretagsledande plan. I de fall ett famansforetag dger en fastighet
torde i manga fall den som har ett dominerande dgarinflytande fa
antas ha faktiskt utdvat ledningen av foretaget (jfr NJA II 1986
s.4215).

28 ¢ §

Den som dlagts forvaltningsforbud far inte inneha sddan stdlining
som anges i 28 b § eller ta emot uppdrag i verksamheten, om den
Juridiska personen bedriver fastighetsforvaltning.

Den som dlagts forvaltningsforbud far inte heller vara anstdlld
eller ta emot uppdrag i en verksamhet som innefattar fastighetsfor-
valtning, om verksamheten bedrivs av en ndrstdende till honom
eller ddr en ndrstdende har en sadan stillning som anges i 28 b §.
Som ndrstdende anses hans make, sambo, fordilder, barn och
syskon samt den som dr besvigrad med honom i ritt upp- eller
nedstigande led eller sa att den ene dr gift med den andres syskon.

28 a § stadgas ett generellt forbud for en fastighetsigare att forvalta
och férvirva fastigheter under den tid som forbudet varar. I fore-
varande paragraf anges darutover vissa sirskilda engagemang som ir
otillitna for den som alagts ett forvaltningsférbud. Paragrafen, som
motsvarar 7 § lagen om naringsforbud, har avhandlats under avsnitt
4.2.3 (Verkan av forvaltningsforbudet).

28d §

Forvaltningsforbud skall meddelas for en viss tid och far inte gdlla
ldngre dn fem ar fran det beslutet vunnit laga kraft.

Tidsgrinsen for ett forvaltningsforbud dverensstimmer med vad som
giller for tvdngsforvaltning enligt 18 § forsta stycket och dven med
den ldngsta tid som giller for niringsforbud enligt 5 § lagen om ni-
ringsférbud. Vid bestimmandet av den tid som forbudet skall gilla
har hyresndmnden att i forsta hand se till bestimmelsens huvudsyfte;
behovet av att skydda hyresgasten fran misskotsamma hyresvirdar.
Vidare miste beaktas den allminpreventiva effekten som forbudet
medfor. Hyresndmndens bedémning fir dirmed vissa likheter med
domstolarnas straffmitning. I bedomningen skall hinsyn tas till det
satt pd vilket fastighetsdgarens skyldigheter &sidosatts och vilka
oldgenheter och skador som asamkats hyresgister och andra berorda
parter. En annan faktor som spelar in ér fastighetsigarens instillning.
Har denne visat en storre eller mindre likgiltighet for géllande regler
far detta aterspeglas i forbudstidens lingd. Hénsyn kan ocksa tas till
om fastighetsigaren enligt 28 e § alagts att silja sina fastigheter.
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Forbudstiden riknas fran det beslutet vunnit laga kraft. I de fall
hyresnimnden foreskriver att den som alagts forbudet skall silja sina
fastigheter och darvid angett en senare tid inom vilken detta skall ha
skett, paverkar detta inte tiden for forbudets ikrafttridande. De fa-
taliga forvaltningsitgirder som fastighetsigaren i sidant fall maste
vidta, kan tilldtas inom ramen for dispensforfarandet.

Nigon mojlighet att forordna om att forbudet skall kunna gilla for
tiden innan det vunnit laga kraft saknas, och har inte heller ansetts
vara erforderlig. Forbudets huvudsakliga syfte ar att skydda hyres-
gisterna fran missforhallanden i boendet, och for att dstadkomma
detta kan berdrda fastigheter omedelbart stillas under tvangsforvalt-
ning. Ett sidant beslut giller enligt 31 § forsta stycket omedelbart.
Efter forbudstidens utgéng har fastighetsdgaren ater mojlighet att
upptrida som hyresvard vid upplitelse av bostadsldgenheter. Att
forbudet i vissa fall kan forlingas framgéar av 28 f §.

28 e §

De fastigheter som dgs av den som dlagts ett forvaltningsforbud,
skall stdllas under tvangsforvaltning enligt 2 § andra stycket for
den tid som forbudet varar.

Hyresnimnden kan ocksa forordna att den som dlagts forvalt-
ningsforbud skall sdlja sina fastigheter eller andelar i fastigheter
eller avveckla deldgarskap eller aktieinnehav i juridiska personer
som avses i 28 b och 28 ¢ §§. Nimnden kan i sadant fall faststdlla
en tid inom vilken forsdljningen eller avvecklingen skall ha av-
slutats. Om det foreligger synnerliga skdl kan tiden forldngas.

Bestimmelsen i forsta stycket dr en foljd av forvaltningsférbudets
konstruktion. 1 och med att fastighetsidgaren sjdlv inte lingre kan
forvalta sina fastigheter maste en sarskild forvaltare insattas.

Vid tillimpningen av paragrafen forutsitts att den eller de berérda
fastigheterna dgs av den som aldggs forvaltningsforbudet. I begreppet
dga fastigheten innefattas darvid inte bara ett direkt dgande. Bestam-
melsen maste - i likhet med regleringen i Ovrigt - omfatta dven det
fallet att fastigheten 4gs indirekt genom innehavet av aktier eller
andelar i den juridiska person som formellt dger fastigheten. En
fastighet som 4gs av en juridisk person, i vilken den som alagts
forbudet dger samtliga aktier eller andelar, skall darfor stéillas under
tvangsforvaltning. Den situationen att den forbudsbelagde endast dger
en del av fastigheten har behandlats i avsnitt 4.2.3. Uppkommer det
i nu avsedda fall friga om att meddela ett forordnande om att den
forbudsbelagde skall silja sina fastigheter, framgir det av andra
stycket att forordnandet skall avse aktierna eller andelarna i den juri-
diska personen.
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For tvingsforvaltningen giller de allmédnna bestimmelserna i lagen.
Aven om de berdrda fastigheterna finns pa olika orter r det alltid
den hyresnimnd som har meddelat beslutet om forvaltningsforbud
som utdvar tillsynen 6ver forvaltningen. Om fastigheterna ar spridda
kan det ibland finnas anledning att utse olika forvaltare for olika
delar av fastighetsbestdndet. Det ankommer i sidant fall pa for-
valtarna och p& den hyresndmnd som utdvar tillsynen, att samarbeta
for att férvaltningen skall bedrivas sa rationellt som mojligt.

Enligt andra stycket kan fastighetsigaren aldggas att silja sina
fastigheter eller andelar i fastigheter eller vissa juridiska personer. I
avsnitt 4.2.3 har redogjorts for i vilka situationer ett sddant aldggan-
de kan vara aktuellt.

28f §

Den som odvertrdder ett forvaltningsforbud eller inte foljer ett
forordnande enligt 28 e § andra stycket skall domas till boter eller
fangelse i hogst sex manader.

Ett forvaltningsforbud som overtrdds far forldngas med hogst tre
ar.

Om den som alagts ett forvaltningsforbud meddelas ett nytt for-
bud, skall det tidigare meddelade forbudet upphdvas.

Overtridelse av ett forvaltningsférbud eller underlatenhet att folja ett
férordnande om forsiljning ar straffsanktionerad. I straffskalan ingér
boter samt fingelse i upp till sex ménader. Pafoljden vid 6vertridel-
ser kan i minga fall bestimmas till boter. Vid upprepade 6vertradel-
ser bor dock fangelsestraff kunna utdémas.

Vid fall av Overtrddelse dr en forlingning av forbudet en naturlig
reaktion. Den som inte efterlever ett forbud har att rdkna med att
forbudet kommer att utstrickas i tiden. I andra stycket ges dirfor en
sddan mojlighet till forldngning. I motsats till frigan om beivrandet
av overtrddelsen kommer frdgan om forlangning av forvaltningsfor-
budet att handliggas av hyresndmnden. Ett forvaltningsforbud far
forldngas i hogst tre ar. Den sammanlagda tid som ett férbud kan
komma att géilla uppgér da till atta ar.

En konsekvens av att ett forvaltningsférbud inte kan forlingas mer
dn tre ar dr att dven den som konsekvent underlater att ritta sig
ddrefter, kan &terfd ritten att idka fastighetsforvaltning. Detta be-
hover dock inte bli foljden, da det finns mojlighet att dligga denne
ett nytt forvaltningsforbud trots att tiden for det tidigare dnnu inte
16pt ut. Den situationen kan namligen uppkomma att den forbudsbe-
lagde vid sin overtrddelse av det forsta forbudet pa nytt gor sig skyl-
dig till sddana forsummelser att han dirmed grovt asidosatt sina
skyldigheter som hyresvird. Det finns da forutsattningar att meddela
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ett nytt forvaltningsforbud, eventuellt i forening med ett férordnande
om forsiljning enligt 28 e § andra stycket. I syfte att undvika att
flera forbud 16per parallellt foreskrivs darfor i fredje stycket att det
tidigare beslutet i sddant fall skall upphévas. Vid avvigningen mellan
mojligheten att antingen forldnga det tidigare forbudet eller att med-
dela ett nytt forbud, fir hyresnimnden bedéma vad som framstir
som en limplig reaktion i varje enskilt fall. Detta kan bero av bl.a.
hur lang tid som aterstar av det tidigare forbudet och pa vilket sitt
fastighetsdgaren nu dsidosatt sina forpliktelser. En enstaka Overtradel-
se bor inte vara tillrackligt for att meddela ett nytt forbud, utan da
skall i stéllet det tidigare forbudet forlingas. Ror det sig ddremot om
flera fall av Overtridelser framstar det inte som rimligt att den for-
budsbelagde pa nytt skall kunna agera som hyresviard. Han bor i
sadant fall alaggas ett nytt forbud.

28g§
Riksskatteverket skall fora ett register éver forvaltningsforbud.

De personer som &ldggs ndringsforbud registreras i ett sérskilt
naringsforbudsregister vilket fors av riksskatteverket (23 § nérings-
forbudslagen). En registrering av alla personer som aldggs forvalt-
ningsforbud &r ett viktigt led i kontrollen av forvaltningsforbudet. En
lamplig ordning &r att dven forvaltningsforbud registreras av riks-
skatteverket. I ett nyligen framlagt forslag frdn Néringsdepartemen-
tet, Foretagande & konkurrens péd likvardiga villkor, foreslds att
registerverksamheten Overfors till Patent- och Registreringsverket
PRV.

29 §

Ansokan om sdrskild forvaltning enligt 2 § forsta eller andra
stycket eller forvaltningsforbud enligt 28 a § forsta stycket far goras
av kommunen eller av organisation av hyresgaster. Sedan beslut
om tvangsforvaltning eller forvaltningsforbud har meddelats, skall
fraga som ror forvaltningen eller forbudet upptagas till provning av
hyresnimnden, om sdkanden, forvaltaren eller fastighetsdgaren
begir det och annat ej dr sérskilt foreskrivet. Namnden for ocksé
sjalvmant ta upp frdga som ror forvaltningen om annat ej foljer av
sarskild bestimmelse.

I paragrafen regleras vem som ar behorig sokande i frdga om sir-
skild forvaltning och forvaltningsforbud. Forslagen innebédr inte
nagon dndring i forhallande till de i dag géllande reglerna betriffande
sarskild forvaltning. Fragor rorande forvaltningsforbud ar till sin
natur i mycket lika frdgor om sérskild forvaltning. Vi anser darfor
att det bor vara samma krets som 4r behdrig att ansoka om sidant



SOU 1994:23 Specialmotivering 135

forbud. Av 2 § tredje stycket framgar att den samlande beteckningen
for forvaltningsélaggande och tvangsforvaltning dven framdeles skall
vara sdrskild forvaltning. Detta framgar dven av forevarande para-
graf.

318§
Hyresndmndens beslut om tvangsforvaltning gdller omedelbart.
Hyresndmnden kan édven i friga om annat beslut enligt denna lag
forordna att det skall gdlla omedelbart. Detta gdller dock inte
beslut om forvaltningsforbud enligt 28 a § forsta stycket.
Foreligger sarskilda skil, far hyresndmnden besluta om tvangsfor-
valtning enligt 2 § andra stycket och utse forvaltare till dess slutligt
beslut meddelas.

I paragrafen regleras nir hyresnimndens beslut trader i kraft och nir
namnden fir meddela interimistiska beslut. Inneborden av dndringar-
na i paragrafen dr att ett beslut att aligga en person forvaltnings-
forbud inte skall gilla forrdn beslutet har vunnit laga kraft. Motiven
hérfor har redovisats i avsnitt 4.2.3.

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

Ikrafttradande

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.
Bestimmelserna i 2 § skall tillimpas dven i fraga om ansokningar
om sdarskild forvaltning som gjorts fore ikrafttradandet.

Andringarna i bostadsforvaltningslagen boér - i likhet med ovriga
lagforslag trada i kraft den 1 januari 1995. De nya bestimmelserna i
2 § skall tillimpas dven pé ansokningar som gjorts fore ikrafttradan-
det. Det kan innebéra bland annat att en ansokan om sérskild forvalt-
ning, som med tillimpning av dagens regler skulle ogillas, kan med-
fora beslut om forvaltningsilaggande pa grund av att nivan for in-
gripande nu foreslds sinkt.
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6.4 Forslaget till lag om dndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och

hyresndmnder
4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 §§ jordabalken har till uppgift
att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsforelaggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, dndrad anvédndning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, Overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, hyres-
villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststillande
av hyra enligt 12 kap. 55 b §, uppskov med avflyttning enligt 12
kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

4. prova frdga om godkidnnande av verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2, bostadsrittslagen,

5. vara skiljenamnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

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

6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973:531) och
bostadsforvaltningslagen (1977:792),

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastig-
heten ér beldgen. Arende om forvaltningsforbud enligt 28 a § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen upptas av den hyresndmnd inom
vars omrdde den som avses med forbudet har eller har haft fastig-
heter under sin forvaltning. Den hyresndmnden far dven meddela
beslut om tvangsforvaltning och férordnande om forsdljning enligt
28 e §. Den hyresndmnd som meddelat ett beslut om férvaltnings-
forbud, far dven uppta fraga som avses i 28 f § andra och tredje
styckena.

Andringen i forsta stycket innebir att bestimmelsen om att hyres-
namnden skall prova fragor enligt lagen om forvirv av hyresfastighet
m.m. utgar.
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Andringen i andra stycket ir iven den en foljd av att forvarvslagen
upphévs.

Hyresnamndens behdrighet att handha fragor om forvaltningsforbud
foljer redan av forevarande paragrafs forsta stycke punkt 6. Forum-
regeln i tredje stycket ar foranledd av att det kan finnas flera hyres-
nimnder som &r behoriga att handldgga frigan. Det kan ofta av
utredningsskil finnas anledning att vilja en hyresnidmnd framfor en
annan. Bestimmelsen i andra meningen ar ett avsteg fran vad som
enligt andra stycket giller i allménhet betriffande tvangsforvaltning.

Rubriken nirmast efter 16 § m.m.

116 a- 16 c §§ finns bestimmelser om forvarvstillstind och férkops-
rtt vid aktieoverlatelse. Dessa paragrafer foreslas nu bli upphivda.
Med anledning hdrav maste dven rubriken ndrmast efter 16 § upp-
hévas.

21§

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

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

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

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

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

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

22 §

Beslut av ndmnd éger, sedan tid for klander eller besvir utgatt nar
talan far foras mot beslutet, rattskraft, savitt dérigenom avgjorts
fraga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta stycket
2,24a,3,5a,6, eller 7. Vad som sagts nu giller dock ej beslut,
varigenom ansdkan om atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 §
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andra stycket eller tillstand enligt 12 kap. 23 § andra stycket, 34-37
eller 40 § jordabalken eller 7 kap. 11 § bostadsrittslagen
(1991:614) eller ansokan om uppskov enligt 12 kap. 59 § jorda-
balken eller ansokan om forbud eller medgivande som avses i 2 a §
bostadssaneringslagen (1973:531) eller yrkande om ritt till for-
handlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen (1978:304)
lamnats utan bifall.

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

I forsta stycket har en hinvisning som avser drenden enligt forvirvs-
lagen, tagits bort.

23 §
Om fullféljd av talan mot hyresnimndens beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller hyresforhandlingslagen (1978:304) eller i
drende angdende bostadsritt, bostadssanering, sirskild forvaltning
eller forvaltningsforbud eller i drende enligt lagen (1982:352) om
ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt finns be-
stimmelser 1 12 kap. 70 § jordabalken, 31 § hyresforhandlings-
lagen, 11 kap. 3 § bostadsrattslagen (1991:614), 21 § bostadssa-
neringslagen (1973:531), 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792)
samt 15 § lagen om ritt till fastighetsforvarv fér ombildning till
bostadsritt.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte
overklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas genom besvir hos bostads-
domstolen, om ndmnden

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

2. avskrivit drende enligt 8-10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock ej nér
arendet kan dterupptagas,

3. forordnat angéende ersittning for ndgons medverkan i drendet,

4. utdomt vite eller annan péafoljd for underldtenhet att iaktta
forelaggande eller adomt straff for forseelse i forfarandet,

5. utlatit sig i annat fall 4n som avses i 3 i fraga som giller all-
mén rattshjélp.

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

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

1 forsta stycket har en upplysning betriffande fullféljd av talan i
drende angdende forvaltningsforbud tagits in. Samtidigt har en hén-
visning till forvarvslagen tagits bort.

I tredje stycket har hinvisningen till 16 a och 16 ¢ §§, som avser
drenden om forvarvstillstind m.m., tagits bort.
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Ikrafttradande

Andringarna i forevarande lag bor trida i kraft nir forvirvslagen
upphort att gélla, dvs. den 1 januari 1995. Négra sirskilda over-
géngsbestdimmelser torde inte behovas.

6.5 Forslaget till lag om dndring i lagen
(1974:1082) om Bostadsdomstol

28 §

Beslut av Bostadsdomstolen dger rittskraft, savitt didrigenom av-
gjorts frdga som avses i 4 § forsta stycket 2, 2 a, 3, 5 a, 6, eller 7
lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder. Vad som
sagts nu giller dock ej beslut, varigenom ansdkan om &tgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket eller tillstind enligt 12
kap. 23 § andra stycket, 34, 36 eller 37 § jordabalken eller an-
sokan om forbud eller medgivande som avses i 2 a § bostads-
saneringslagen (1973:531) eller yrkande om ritt till férhandlings-
ordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen (1978:304) limnats utan
bifall.

I paragrafen har en hinvisning som avser drenden enligt forvirvs-
lagen, tagits bort.
Andringen bor trdda i kraft den 1 januari 1995.

6.6 Forslaget till lag om dndring i lagen
(1904:48 s. 1) om samaganderatt

11 §
Gode mannen skall pa lampligt sdtt kungora forsiljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen. Avser auktionen jordbruksfastig-

het skall gode mannen vid auktionen erinra om reglerna i jordfér-
vérvslagen (1979:230).

I paragrafen anges vissa aligganden for den gode mannen infér och
vid en forsiljning pd auktion enligt lagen. Andringen innebir att
hinvisningen till forvirvslagen upphévs.

Andringen bor trida i kraft den 1 januari 1995.
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6.7 Forslaget till lag om &ndring i lagen
(1985:277) om vissa bulvanforhéllanden

1§

Denna lag giller nir ett bulvanforhallande anvinds for att kringga
ett sadant hinder mot att forvirva eller behalla viss egendom eller
rittighet som uppstalls i

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

2. lagen (1976:240) om forvarv av eldistributionsanldggning
m.m.,

3. jordforvarvslagen (1979:230),

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

5. 6 a § lagen (1980:2) om finansbolag, eller

6. lagen (1992:1368) om tillstand till vissa forvérv av fast egen-
dom.

Med ett bulvanforhallande avses i lagen att ndgon (bulvanen) utét
framstar som égare av viss egendom eller innehavare av viss rttig-
het men i verkligheten innehar egendomen eller rattigheten huvud-
sakligen for annans (huvudmannens) rakning.

Vad som sigs i det foljande om egendom som ett bulvanforhal-
lande avser har tillimpning ocksé pa rittigheter.

I paragrafen anges lagens tillimpningsomrade. Andringen innebdr att
den nuvarande hinvisningen i punkt 2 till forvédrvslagen upphévs.
Andringen bor trada i kraft den 1 januari 1995.
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Sarskilda yttranden

Sérskilt yttrande av Eila Andersson

Lagen om forvarv av hyresfastighet m.m. (férvarvslagen) har till syfte
att hindra personer som ar oldmpliga att forvalta hyresfastigheter fran
att forvdrva dem och att forebygga spekulation i sidana fastigheter.
Bostadsforvaltningslagen syftar till att forbattra samhéllets och hyres-
gasternas mojligheter att ingripa mot fastighetsigare som misskoter
sina hyresfastigheter.

Genom inforandet av dessa lagar har samhillet gjort en viktig
markering som visar att det stills krav p dem som avser att bli Agare
eller redan dger hyreshus. Dessa tva lagar kompletterar varandra och
utgor pd sa sitt ett sammanhdllet regelsystem. Forvirvslagen verkar
forebyggande medan bostadsforvaltningslagen ger mojlighet till
ingripanden forst nar det uppstar misskotsamhet.

Lagen om forvirv av hyresfastighet m.m.

Utredaren foresldr att forvarvslagen avskaffas.

Jag har en annan uppfattning 4n utredaren i denna friga. Min
bestdimda mening 4r att det inte ar mojligt att avskaffa ndgot av leden
1 det nuvarande regelsystemet utan att skyddet for hyresgisterna
forsvagas avsevirt. Aven om man skarper bestimmelserna i det ena
ledet kompenseras inte den bristen i systemet som uppstir om det
andra ledet inte finns kvar.

Forvirvslagen har forvisso vissa svagheter men man undanrojer
naturligtvis inte bristerna genom att avskaffa lagen. I stillet bor man
gora sddana dndringar i lagen som krévs for att det skall vara mojligt
med effektivare forhandskontroll av férvirven. Hyresgisternas
Riksforbund har ocksa tidigare till justitiedepartementet dverlimnat
konkreta lagindringsforlag for att fi bittre mojligheter att halla
oldmpliga personer utanfor fastighetsmarknaden i syfte att 6ka de
boendes trygghet. Kontrollen av férvirven gagnar for dvrigt inte bara
hyresgésterna utan ocksd andra, t.ex. fordringsigare och berorda
kommuner.

Aven om forvirvslagen inte ger den heltickande och effektiva
kontroll som &4r 6nskvird innebir det inte att lagen saknar effekt. Det
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finns forvirvare som med lagens hjilp har hindrats att komma in pa
marknaden. Dessutom fir man inte bortse frdn att lagen har en
preventiv verkan. Helt klart finns det personer som har avstatt fran
forvarv darfor att de har insett att de inte uppfyller de krav som
forvirvslagen stiller pa forvarvare av hyreshus. Sannolikt har
forhandskontrollen paverkat dven siljarens val av forvarvare sarskilt
i de fall dir fastigheten har legat i en kommun dar det gors en effektiv
granskning av forvérven.

Om utredarens forslag att avskaffa forvarvslagen realiseras, blir
konsekvenserna att tryggheten for de boende forsdmras avsevirt. Det
skulle inte ldngre finnas mojlighet att hélla oseridsa forvirvare utanfor
fastighetsmarknaden. Detta giller 4ven i de fall man klart kan forutse
de problem som uppstir med anledning av forvarvarens olamplighet.
Vidare Oppnas filtet for spekulation i hyresfastigheter med tita
agarbyten som foljd, vilket ar klart av ondo for hyresgésterna men
ocksa for andra. Avskaffandet av forvirvslagen innebar ocksa att den
viktiga markeringen fran samhallets sida inte finns kvar, som visar att
det stills krav pa dem som avser att kopa hus dér andra har sina hem.

Bostadsforvaltningslagen m.m.

De indringar som foreslas i bostadsforvaltningslagen ar steg i rétt
riktning. Det ar betydelsefullt att det finns mojlighet att ingripa dven
mot sddana som har fétt férvirva hyreshus men som inte har formégan
eller viljan att forvalta sddana hus. Det finns ocksa behov av att kunna
ingripa mot misskotsamma fastighetsigare pa ett tidigare stadium dn
vad gillande lagstiftning medger. Likas4 att det finns mojlighet att helt
utestinga sidana personer fran forvaltningen och i vissa fall mojlighet
att tvinga fram en forsiljning av fastigheter. Aven forslaget att
hyreslagen fir en bestimmelse om fastighetsédgarens informations-
skyldighet, bor innebara ett steg i ritt riktning.
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Sérskilt yttrande av Ulf Lygnell

Utredningen foresldr att den forhandskontroll som fastighets-
forvarvslagen (FFL) innebér avskaffas. I gengild skall nuvarande
efterhandskontroll forstarkas nagot. Detta sker genom att dven mindre
allvarliga missforhallanden i fastighetsforvaltningen framdeles skall
kunna foranleda férvaltningsildggande enligt bostadsforvaltningslagen
(BFL), dvs att fastighetsdgaren tvingas att genom ett avtal avhinda sig
forvaltningen av fastigheten helt eller delvis till en sirskild forvaltare.
Dessutom foreslér utredningen inférandet av ett s k forvaltningsforbud
som innebdr att fastighetsdgaren forbjuds att under viss tid befatta sig
med forvaltningen av fastigheter. Forvaltningen dverlates till en utsedd
forvaltare. I vissa fall skall fastigheterna siljas.

Syftet med sdvil forhandskontroll som efterhandskontroll ir att
hindra att en fastighet forvaltas pa ett sidant sitt att olidgenheter och
obehag uppstdr for de hyresgister som har sitt hem i fastigheten.
Satillvida har de bada formerna av kontroll samma mal. Forhands-
kontrollen syftar emellertid till att hindra att olidgenheterna éverhuvud
taget uppstar genom att olampliga fastighetsforvirvare hindras fran att
fa en etablerad dganderitt 6ver en hyresfastighet medan efterhands-
kontrollen har till uppgift att nir oldgenheterna uppstatt hindra den
etablerade fastighetsigaren att fortsitta sin forvaltning, atminstone
under viss tid.

Forhandskontroll och efterhandskontroll &r egentligen inte alternativ
till varandra. Efterhandskontrollinstrumentet behovs alltid for att ticka
de fall dir forvirvstillstindsplikt inte forelegat, dir fastigheten
forvarvas fore FFL:s tillkomst samt dir ling tid forflutit sedan
forvarvsprovningen gjordes.

Lika litet som forhandskontrollen kan ersitta efterhandskontrollen
anser jag att den efterhandskontroll som utredningen foreslar kan
ersitta forhandskontrollen. En slopad férhandskontroll innebar fritt
tilltrade till fastighetsmarknaden for de oseridsa och olidmpliga
fastighetsdgarna och detta 4ven om de redan vid forvirvet ar
dokumenterat kédnda som oldmpliga. For att de skall hindras eller
avstangas frdn forvaltningen krivs en tidsodande och omstindlig
process. Jag vill erinra om att for att forvaltningsaliggande eller
tvingsforvaltning skall komma till stind maste hyresgisterna ha
organiserad samverkan, de har bevisbordan fullt ut och det stills stora
krav pé bevisningens styrka. Hirvidlag foreslar utredningen - vilket
jag har forstdelse for i ett system som inkriktar pd en etablerad
aganderdtt - inga ldttnader. Man framhaller ex: "Grundliggande
rittssdkerhetskrav sdger att sidana ingrepp inte far beslutas utan att det
finns starka skal for det". Vidare bor man inte frinse att det i denna



144  Sdrskilda yttranden SOU 1994:23

typ av drenden kan uppstd konfrontation och personliga obehag for
savil hyresgéster som fastighetsigare.

Nir det giller det foreslagna instrumentet forvaltningsforbud har jag
inte kompetensen att bedoma forslagets detaljer ur juridiska aspekter.
Mitt intryck dr dock att det kommer att vara komplicerat och forenat
med svarigheter att fa forvaltningsforbud till stind och att kontrollera
dess efterlevnad. Jag konstaterar att for forvaltningsforbud kréivs en
misskotsamhet fran fastighetsidgarens sida som inte bara Overstiger
kravnivan for forvaltningsiliggande utan dven nivin for beslut om
tviangsforvaltning. Jag har ingen principiell erinran mot forslaget om
forvaltningsforbud och har dven har forstéelse for de harda krav som
stills for att ett saddant skall utfirdas med tanke pa att det giller
ingrepp i eller t o m forlust av en etablerad &ganderitt. Detta visar
dock ytterligare att efterhandskontrollen inte kan ersitta forhands-
kontrollen enligt FFL.

Den enda egentliga nackdelen med en forhandskontroll enligt FFL
ir den tidsutdrikt som drabbar siljare och kopare av hyreshus innan
fastighetsforvirvet ar fullbordat. Tiden forlings om drendet fors till
hyresndmnden och - i &n hogre grad - om hyresndmndens beslut
dverklagas till bostadsdomstolen.

Jag har varit ansvarig for tillstindsprévningen i Stockholms stad
under tio ar. Under denna tid hordes mycket ringa kritik p&4 den hir
punkten frdn forvirvare eller intresseorganisationer. Tvértom
framfordes fran fastighetsdgare positiva omdomen om forvarvsprov-
ningen som gynnade de seridsa fastighetsdgarna och fastighetsdgar-
karen som helhet.

Dessutom bor papekas att kommunerna numera ofta brukar behandla
forvarvstillstindsanmélningar, dir nagot utredningsbehov inte
foreligger, mycket snabbt, bl a genom delegation av beslutanderitten
i sidana drenden till handldggande tjanstemén.

Vad det alltsd giller ar att viga de oligenheter som drabbar
forvirvare (och overlatare) i framfor allt de fall dar utredningsbehov
om forvirvarnas lamplighet foreligger mot de oligenheter som drabbar
hyresgister om oldmpliga forvirvare fir mojlighet att fritt kopa
hyreshus.

Vid en sidan avvigning har det naturligtvis betydelse om FFL ar
effektiv, dvs i rimlig utstrickning hindrar oldmpliga forvarvare att
overta hyreshus. Under utredningens arbete har framforts ett antal
faktorer som anges tala for att lagen 4r ineffektiv. Jag skall ddrfor kort
kommentera dessa argument.

- FFL:s ineffektivitet visas av att antalet ansokningar om sirskild
forvaltning okat kraftigt under perioden 1990-1993. FFL har séledes
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inte hindrat att ett stort antal olimpliga fastighetsforvirvare givits
forvarvstillstand.

Min kommentar: Vi har haft och har en ekonomisk kris hir i landet
som haft f4 motsvarigheter i modern tid. Denna kris har drabbat
fastighetsmarknaden sérskilt hart. Mot denna bakgrund ir okningen av
antalet drenden enligt BFL inte marklig. Det finns all anledning att
anta att antalet ansokningar om sarskild forvaltning skulle varit
betydligt storre utan FFL.

Jag vill i detta sammanhang sarskilt peka pi forhallandena i Stock-
holms stad dir forvarvstillstindsprovningen tillimpats ambitidst. Av
utredningens enkét framgar att av 23 ansokningar om sirskild
forvaltning under 1990-1993 var det bara i ett enda fall som kommu-
nen inom den senaste femarsperioden givit klartecken till forviry.
En annan illustration av betydelsen av en ambitids tillimpning av
FFL ges av foljande statistik som visar utvecklingen av antalet
ansokningar enligt BFL for dels Stockholm, dels riket i sin helhet.

1988 1989 1990 1991 1992 1993 (%)
Stockholm 5 5 9 13 10 14
Riket 38 25 127 204 == 237 133

- Den "avslagsgrund" som varit vanligast enligt FFL ir att forvirvaren
inte haft tillfredsstallande ekonomiska férutsittningar for forvirv och
forvaltning (] 4 punkt 1). Enligt utredningen kan denna punkt kanske
ha haft ett visst samhillsekonomiskt virde men har tminstone numera
ingen storre betydelse nér det giller att skydda hyresgisterna.

Min kommentar: Hyresgisterna drabbas av fastighetsigarnas daliga
ekonomi. Det visar utredningen sjilv med all 6nskvird tydlighet nar
det konstateras att den vanligast forekommande grunden vid ansok-
ningar enligt BFL ir att fastighetsigaren inte betalat leverantdrerna av
varme, el, vatten mm. Att helt ligga bedémningen av de ekonomiska
forutsdttningarna i bankernas héinder forefaller vara tveksamt dven av
det skilet att finansieringen av forvirven inte alltid sker via etablerade
kreditinstitut. Det kan i detta sammanhang nimnas att forvarvstill-
stdndsprovningen i ex Stockholm torde - forutom att den saledes
gagnat hyresgésterna - ha sparat atskilliga miljarder 4t skattebetalarna
nér forviérvstillstand vagrats pa grund av bristande ekonomiska forut-
sdttningar trots att bankerna inte haft nigra erinringar mot forvir-
varnas ekonomiska kapacitet. Utredningens papekande att FFL bygger
pa en prognos om forvarvarens limplighet dr naturligtvis riktigt men
detta forhallande giller ju all form av tillstindsgivning i samhillet.
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- FFL ir vidoppen for kringgéende. En oserids forvirvare kan utan
vidare forvirva fastigheter trots FFL genom att bestdimmelserna i
lagen om indirekta forvirv ar otillfredsstéllande eller kan kringgas.
Med indirekta forviarv avses forvirv av aktier och andelar i fimans-
bolag som é&ger fastigheter.

Min kommentar: Denna kritik ar riktig satillvida som det forekommer
brister i lagstiftningen i detta hinseende. Sedan linge har ocksa séddan
kritik framforts av dem som tillimpat lagen. Utredningen har dock ej
limnat nagra forslag till nagra forbattringar av FFL. Kritiken ar dock
missvisande i den min den ger intrycket av att oseridsa fastighets-
kopare kan forvirva fastigheter utan vidare. I dag kan en begridnsad
del av marknaden tinkas utnyttjas av oseriosa forviarvare genom
brister i FFL. Avskaffas FFL dr 100% av marknaden dppen for dessa
forvérvare.

Sammanfattningsvis anser jag att FFL och forvarvstillstindsprovningen
haft en positiv effekt pa fastighetsmarknaden till gagn for hyres-
gisterna. Dels genom att forvirv av oseriosa forvirvare stoppats. Dels
genom att FFL haft en betydande preventiv effekt. For att FFL skall
ha dessa bada effekter forutsitts dock att berord kommun aktivt och
kvalificerat engagerar sig i tillstindsprovningen. Jag delar utred-
ningens uppfattning i detta avseende men menar inte att detta ir en
svaghet i lagstiftningen.

Mot denna bakgrund ér det min uppfattning att FFL bor finnas kvar
men att det ankommer pi respektive kommun att avgora om lagen
skall tillimpas inom dess omrade varvid ett sidant beslut bor gilla
maximerade tidsperioder och sedan eventuellt fornyas. For en sadan
ordning (som f & skulle kunna tillimpas dven i samband med
forkopsprovning) talar ockséa att kommunerna har ett bostadspolitiskt
ansvar samt att det otvivelaktigt dr s att problemen med oseridsa
forvarvare varierar i olika kommuner. De storsta problemen finns
normalt i de storre stiderna med deras stora andel hyreshus och hogre
prisnivier (FFL omfattade ursprungligen bara de tre storstads-
omradena). Hyresgisterna i de storre kommunerna r alltsa betydligt
mer utsatta for risken att fa oseridsa fastighetsdgare.

Slutligen vill jag framhélla att man noga méste forsoka beddma
konsekvenserna nir man genomfor en "avreglering" av typ slopande
av FFL. Det finns exempel pé att avregleringar av det hér slaget lett
till oonskade konsekvenser. Ett sidant exempel 4r taxindringens
avreglering som skapat stora oldgenheter i sérskilt Stockholmsomrédet.
Jag haller det inte for osannolikt att ett direkt avskaffande av FFL kan
medfora avsevirda risker for en osund fastighetsmarknad, sérskilt
inom vissa omraden och under vissa konjunkturella férutsittningar.
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Oversyn av reglerna om forvirv och forvaltning av hyreshus
Dir. 1993:53
Beslut vid regeringssammantride 1993-04-29

Statsradet Laurén anfor.
Mitt forslag

Jag foreslar att en sdrskild utredare tillkallas foér att gora en oversyn av
reglerna om f8rvdrv och forvaltning av hyreshus. Oversynen skall ga ut pa att
effektivisera lagstiftningen si att forvirvare och éverlatare av fastigheter inte i
onddan drabbas av besvirliga och tidsddande forfaranden, samtidigt som
mojligheterna att ingripa mot oldmpliga hyresvardar forbittras.
Bakgrund
Lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfustighet m.m.

Lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m. (férvarvslagen) har till
syfte att hindra personer som ir olampliga att forvalta hyresfastigheter fran att
forvirva dem och att forebygga spekulation i sidana fastigheter. Lagen tridde i

kraft ar 1976 och innebar att forvirv av en hyresfastighet skall anmalas till den

kommun dér fastigheten &r belagen. Om kommunen begér det skall hyresnimnden
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prova om forvarvstillstind skall meddelas. Aven forvdarv av aktier i
famansaktiebolag och forvirv av en andel i handelsbolag ar tillstandpliktiga under
forutsittning att bolagets huvudsakliga verksamhet ar att forvalta hyresfastigheter.
Som tillstdndspliktiga forvarv rdknas kop, byte eller gdva samt vissa
associationsrattsliga fing. Om staten ar Overlatare eller om staten, en kommun,
ett landsting, ett kommunalforbund, ett aktiebolag, som helt dgs av en kommun
eller ett landsting, ett allménnyttigt bostadsforetag eller en riksorganisation for
bostadsrittsféreningar eller regional sddan organisation forvdrvar fastigheten,
krivs emellertid inte ndgot tillstind. En bostadsrittsforening som forvérvar en
fastighet for ombildning av hyresratt till bostadsratt och som har fattat beslut om
forvarvet pa visst sitt behdver inte heller tillstind. Undantaget fran
tillstandsplikten géller ocksd i fraga om vissa slaktforvarv samt vissa andra
forvarv.

Lagen ger dessutom kommunen forkopsritt vid tillstandspliktiga férvarv av
aktier i bostadsbolag efter monster av forkopslagen (1967:868).

Ett forviry skall anmilas till kommunen inom tre manader fran forvarvet. Om
kommunen vill att ansokan skall provas skall det anmalas till hyresnamnden inom
tre manader efter forvirvarens anmélan till kommunen. Hyresndmnden skall, nér
kommunen anmalt att den vill ha en provning enligt lagen, forelagga forvérvaren
att inom en manad ansdka om forvérvstillstand. [ vissa fall far ansokan provas av
hyresnimnden redan innan forvarvet har skett. Ansokan om forvarvstillstand far
dé ges in direkt till hyresnamnden utan foregaende anmélan till kommunen.

Tillstand skall vagras om forvdrvaren inte visar att han kan forvalta
fastigheten eller inte gor sannolikt att syftet med forvarvet dr att han skall forvalta
fastigheten och halla den i ett sddant skick att den motsvarar de ansprak de boende
har ritt att stilla. Tillstand skall ocksa vagras om det kan antas att forvarvaren i
nagot annat avseende inte kommer att iaktta god sed i hyrestorhallanden eller om
forvirvaren annars med hinsyn till brottslig giarning eller pa annat sitt ar fran
allmin synpunkt oldmplig att inneha fastigheten. Forvarvstillstand far daremot inte
vidgras om forvirvet avser andel av fastigheten och forvérvet uppenbarligen sker
for att bereda forvirvaren och hans familj bostad pa fastigheten samt i vissa andra

fall.
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Bestammelser om sjalva forfarandet vid tillstindsprovningen aterfinns i lagen
(1973:188) om arrendenamnder och hyresnamnder. Vid hyresndmndens provning
skall ansokan 6versandas till kommunen for yttrande samt, om det lampligen kan
ske, till organisation av hyresgister som berérs av ansokningen. Ett
tillstdndsdrende far inte provas innan det i forekommande fall har blivit slutligt
avgjort om forkop skall ske. Forelaggande att ansdka om forvarvstillstand far inte
heller utfardas innan det 4r slutligt avgjort att forkop inte skall ske. En
organisation av hyresgéster som berors av ansokan 4r part i drendet och har ritt
att 6verklaga hyresnamndens beslut till Bostadsdomstolen, liksom foérvarvaren och
kommunen. Sokanden och andra som é#rendet angar, dvs. kommunen och
hyresgéstorganisationer, skall kallas till sammantride, om det inte anses
obehovligt.

Ett forvary ar ogiltigt om forvédrvaren inte anmiler forvarvet inom ritt tid och
han inte dessforinnan fatt tillstind eller ett besked frin kommunen att provning
inte begdrs. Forvirvet ar ogiltigt ocksa om forvirvaren inte ansoker om tillstand
nar kommunen begért provning av forvarvet. Slutligen dr forvirvet ogiltigt nir
ansokan om tillstand avslds genom ett beslut som vinner laga kraft. Har lagfart

meddelats dr dock forvérvet giltigt dven om lagfartsbeslutet ar felaktigt.

Bostadsforvaltmingslagen

Bostadsforvaltningslagen (1977:792) syftar till att forbdttra samhillets och
hyresgasternas mojligheter att ingripa mot fastighetsigare som misskoter sina
hyresfastigheter. Lagen tradde i kraft den | januari 1978. Om en fastighetsigare
forsummar vérden av fastigheten eller inte vidtar angeldgna atgirder for att bevara
sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller pd annat sitt inte forvaltar
fastigheten pa ett for de boende godtagbart sitt kan hyresnimnden besluta om
sarskild forvaltning av fastigheten. Det finns tvd former av ingripanden, en
mildare form kallad forvaltningsaliggande och en stringare form kallad
tvdngsforvaltning. Vid forvaltningsalaggande skall fastighetsagaren inom en viss
tid overlamna forvaltningen till en av honom utsedd sirskild forvaltare.

Hyresndamnden skall prova dels om det ingangna forvaltningsavtalet har sadant
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innehdll att forvaltningen i fortsattningen kan fungera tillfredsstillande, dels om
forvaltaren har behovliga kvalifikationer for uppdraget. Tvangsforvaltning innebar
att hyresnamnden utser en forvaltare. Fastighetsdgaren kopplas dirmed sa gott som
helt bort fran forvaltningen. Medel till forvaltningen skall i forsta hand tas fran
den tvangsforvaltade fastigheten (hyror, lan i fastigheten). Om dessa medel inte
ricker, skall fastighetsigaren vara skyldig att skjuta till medel ur sina Gvriga
tillgdngar. Hyresnamnden kan alagga fastighetségaren att betala ett visst belopp.
En tvangsforvaltad fastighet kan, om det visar sig att en tillfredsstillande
forvaltning inte kan uppnds, l6sas in av kommunen under expropriationsliknande
former. Sarskild forvaltning kan ocksé beslutas om fastighetsdgaren inte hyr ut
bostadsldgenheter i fastigheten och det med hansyn till bostadstorsdrjningen ar

uppenbart oforsvarligt att ligenheterna star tomma.

Ovrig lagstifining

I lagen (1947:523) om kommunala atgarder till bostadsforsorjningens
fraimjande m.m finns en bestammelse att en kommun far forskottera medel om en
fastighet ér stalld under tvangsforvaltning enligt bostadstorvaltningslagen. [ prop.
1992/93:242 om minskad statlig reglering av kommunernas ansvar for
boendetrdgor har foreslagits att den forstndmnda lagen skall upphévas och att
bestimmelsen om att en kommun kan forskottera medel skall Overforas till
bostadsforvaltningslagen. Andringen i bostadsforvaltningslagen skall enligt
torslaget trada 1 kralt den 1 juli 1993.

Bostadssaneringslagen (1973:531) innehéller regler om att en fastighetsagare
som inte foljer ett upprustningsalaggande enligt den lagen kan fa fastigheten satt
under tvangsforvaltning. Kommunen kan enligt bostadssaneringslagen ocksé 10sa
fastigheten om fastighetsagaren inte foljer ett upprustningsalaggande och dtgarden
kan antas inte komma att bli utford under tvangsforvaltning. [ en
departementspromemoria (Andringar i hyresforhandlingslagen m.m., Ds Ju
1993:30), som inom kort kommer att remitteras, foresls att bostadssaneringslagen
skall upphavas.

Enligt 2 kap. 7 § expropriationslagen (1972:719) far expropriation ske for
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att forsdtta eller halla en fastighet i tillfredsstallande skick, nar grov vanvérd

foreligger eller kan befaras uppkomma.

Behovet av en oversyn av regelsystemet

Riksdagen har vid flera tillfillen gjort uttalanden med anknytning till den
lagstiftning som syftar till att motverka bristfallig forvaltning av hyresfastigheter
(fr bet. 1981/82:CU39, rskr. 1981/82:308, bet. 1983/84:BoU29, rskr.
1983/84:378 och bet. 1984/85:BoU12, rskr. 1984/85:194). Med anledning av
dessa uttalanden gjordes inom det davarande Bostadsdepartementet en genomgéng
av olika fragor som aktualiserats i sammanhanget. Genomgéangen har lett till vissa
Overvdaganden och forslag som presenterats i ett antal promemorior. I
promemoriorna behandlas fragor om hyresgastinflytande vid &ndrings- och
forbattringsatgarder, atgardsforeldggandens giltighet mot ny fastighetsagare samt
regler om inldsen av fastighet enligt bostadsforvaltningslagen m.m. I direktiven
till 1989 ars hyreslagskommitté (dir. 1989:44), vars huvuduppgift var att gora en
oversyn av jordabalkens hyresregler, gavs kommittén ocksd i uppdrag att
ytterligare overvéga de forslag som lagts fram och att ta stédllning till om de kunde
genomforas eller om andra losningar borde viljas.

Vidare har riksdagen hos regeringen begért en oversyn av forvirvslagen vad
galler dtgarder for att forma en kopare av en hyresfastighet eller den som
forvarvat aktier eller andelar i ett fastighetsigande bolag att anmala forvarvet till
kommunen inom foreskriven tid (se bet. 1986/87:BoU13, rskr. 1986/87:249 och
bet. 1987/88:BoU13, rskr. 1987/88:212). Aven denna oversyn fick 1989 ars
hyreslagskommitté i uppdrag att genomfora. Kommittén skulle undersdka om den
nuvarande regleringen ar tillracklig for att tillgodose de syften som ligger bakom
lagstiftningen och foresla de forandringar som foranleds av undersokningen.

Sedan kommittén avgett sitt delbetankande Ny hyreslag (SOU 1991:86) har
den entledigats utan att dessa fragor, forutom fragan om atgardsforelaggandes
giltighet mot ny fastighetsagare, utretts. De kvarvarande fragorna har siledes
alltjamt aktualitet.

P4 senare tid har det kommit rapporter om s.k. fastighetsplundringar. En
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sadan plundring kan ga till sa att ett hyreshus. som ofta ar dverbelanat, kops av
ett bolag for en forhallandevis lag kopeskilling. Ett annat sétt dr att kdpa ett bolag
som ager en hyresfastighet. Forvarvaren anmaler sédllan forvérvet till kommunen
sasom skall ske enligt forvarvslagen. Forvarvaren inkasserar under en relativt kort
tid intakterna, dvs. hyrorna, men struntar i att betala rantor och amorteringar pa
lanen och andra skulder och att underhalla huset. Nar fordringsigarna efter en
tid reagerar och kréver betalning ser huvudmannen bakom bolaget till att det inte
finns nagon styrelseledamot eller annan behdrig stallforetriadare for bolaget eller
gor sig svarantrdffbara, t.ex. genom att bosatta sig utomlands. Vid dessa s.k.
fastighetsplundringar férekommer det ekonomisk brottslighet. Forutom att
leverantorer, ldngivare och andra drabbas blir hyregasterna lidande av att huset
inte forvaltas och underhalls pa ett for dem godtagbart sitt. Antalet drenden om
tvangsforvaltning pastas ha 6kat bl.a. beroende pa de ovan beskrivna férfarandena.

Forvarvslagstiftningen har vid flera tillfallen dndrats i syfte att gora den mera
effektiv. Syftet har dock inte uppnatts. Forvarvare som ar klart olampliga att
forvalta hyreshus har uppenbarligen fatt forvarvstillstind. Mojligheterna att
kontrollera att forvirv av aktier eller andelar i bostadsbolag anmals till kommunen
ar sma. Det dr inte en tillrdcklig sanktion att foljden av att siédan anmalan inte
sker dr att forvdrvet dr ogiltigt.

Lagstiftningen innebdr samtidigt att seriésa forvérvare far finna sig i att beslut
om forvarvstillstind kan ta lang tid, ofta narmare ett ar. Detta beror pa att
kommunen har tre manader pa sig fran anmalan for att besluta om den skall fora
arendet vidare till hyresnamnden och pa att hyresnamnden varken kan avgora
arendet eller foreldgga forvdrvaren att ansoka om tillstand, innan fragan om
forkop slutligt avgjorts. Dessa forhdllanden drabbar naturligtvis aven overlataren.

Aven beslut om tvangsforvaltning enligt bostadstorvaltningslagen kan ta lang
tid och synes i praktiken forutsatta att fastigheten befinner sig i gravt forfall.
Detsamma tycks vara fallet nar det géller tvangsinlosen.

I forvdrvslagstiftningen har de allmannyttiga bostadsforetagen givits en
sarstillning genom att de inte behover forvarvstillstand. Det pagar for narvarande
en avreglering av bostadsmarknaden (se bet. Avreglerad bostadsmarknad, del II,
SOU 1992:47, prop. 1992/92:241 och prop. 1992/93:242) som innebdr att de
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allmannyttiga bostadsféretagen beskattas och far bidrag for byggandet pad samma
ekonomiska och andra villkor som andra fastighetsigare. Forvarvslagen bor darfor
ses Over i syfte att ta bort de allmdnnyttiga bostadsforetagens sarstillning i
lagstiftningen.

Det kan vidare finnas anledning att se dver lagstiftningen med anledning av
forslagen i den tidigare nimnda departementspromemorian (Ds Ju 1993:30) om
andringar i hyresforhandlingslagen, som inom kort kommer att remissbehandlas.
Forslaget gar ut pa att enskilda hyresgaster skall kunna stilla sig utanfor det
kollektiva hyresforhandlingssystemet och att fler 4n en hyresgdstorganisation kan
fa forhandla betriffande samma hus. Om forslaget genomférs bor det fi
konsekvenser i forvarvslagen och bostadsforvaltningslagen nir det galler
hyresgéstorganisationernas stéllning som part i renden enligt dessa lagar. I
arenden enligt forvarvslagen skall den hyresgistorganisation som ar berord av
ansOkningen fa tillfalle att yttra sig. Den organisationen ar ocksa part i drendet.
Enligt  forarbetena till lagstiftningen &r det den organisation som har
forhandlingsordning for det aktuella huset som &r berérd av ansOkningen. Ocksa
en hyresgdstforening som ar ansluten till Hyresgisternas Riksorganisation och
inom vars verksamhet fastigheten ir beligen skall anses berérd, dven om den
organisationen inte har férhandlingsordning for huset (prop. 1978/79:164 s. 24 f).
I bostadsforvaltningslagen stélls daremot inget krav i lagen pa att den organisation
som ar part skall ha forhandlingsordning eller tillhéra Hyresgésternas
Riksorganisation.

Mot bakgrund av vad jag nu anfort anser jag att lagstifiningen om férvary och

forvaltning av hyresfastigheter bor ses over.

Nirmare om utredningsuppdraget

Utredaren bor till en bérjan kartlagga dels tillimpningen av den lagstiftning
som i dag giller pa omradet, dels de missforhallanden som férekommer pa vissa
hall och som innebir att vissa aktorer pa marknaden misskoter sina aligganden
som fastighetségare till skada for saval hyresgaster som andra intressenter, t.ex.

langivare. Utredaren bor dérvid bilda sig en uppfattning om problemens natur och
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utbredning.

Huvuduppgiften for utredaren bor vara att lagga fram forslag till lagdndringar
som innebdr att man 6kar mojligheterna att ingripa mot det fatal fastighetségare
som agerar oseridst, samtidigt som man underlittar for andra att forviarva
fastigheter.

Utredningsarbetet bor bedrivas forutsattningslost. Ett alternativ som bor
undersokas skall dock anges i det foljande.

Som har konstaterats i det foregdende har det visat sig svart att utforma
forvarvslagstiftningen pa ett sddant satt att man helt forhindrar oseridsa aktorer
fran att komma in p& marknaden. Mot den bakgrunden bor det undersdkas om det
inte ar en mera framkomlig vég att skirpa reglerna i bostadsforvaltningslagen sd
att man betydligt snabbare och ldttare 4n i dag kan fa till stind nagon form av
tvangsforvaltning av en fastighet. Med en sadan 16sning dr det mgjligt att man kan
minimera eller rentav helt avskaffa forvarvslagen s att de seridsa
fastighetsforvarvarna slipper den nuvarande omstindliga och tidskravande

forvarvsprovningen.
Ovrigt

Utredningsuppdraget bor vara slutfort fore den 1 februari 1994.

For utredningsuppdraget giller direktiven till samtliga kommittéer och
sarskilda utredare angdende utredningsforslagens inriktning (dir. 1984:5), om
beaktande av EG-aspekter (dir. 1988:43) och om redovisning av regionalpolitiska
konsekvenser (dir. 1992:50).

Hemstéllan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen
bemyndigar det statsrdd som har till uppgift att foredra drenden om forvarv och
forvaltning av hyresfastigheter

att tillkalla en sirskild utredare - omfattad av kommittéforordningen

(1976:119) - med uppdrag att gra en dversyn av lagstiftningen om forvérv och
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forvaltning av hyresfastigheter, samt

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride at
utredaren.

Vidare hemstiller jag att regeringen beslutar att kostnaderna skall belasta

andra huvudtitelns anslag Utredningar m.m.
Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviganden och bifaller hennes

hemstéllan.

(Justitiedepartementet)
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