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Sammanfattning

Utredningen har i sitt delbetinkande, Andringar i hyresférhand-
lingslagen Hyresgéstinflytande vid ombyggnad m.m. (SOU 1995:119),
redovisat sina dverviaganden i den forsta delen av utredningsarbetet.
I detta slutbetidnkande redovisas den aterstdende delen av uppdraget;
en oversyn av reglerna om forvdrv och forvaltning av hyreshus, en
utvirdering av reglerna om forverkande av hyresritt vid betalnings-
drojsmal och 6verviganden i anslutning till vissa andra hyresfragor.

Forvirv av hyreshus

Lagen (1975:1132) om forvdarv av hyresfastighet m.m., den s.k.
forvirvslagen, har till syfte att halla olimpliga fastighetsdgare borta
fran hyresfastighetsmarknaden och att férhindra spekulation i hyres-
fastigheter.

Lagen innebir i korthet foljande. Den som forvarvar fast egendom
som dr taxerad som hyresfastighet skall inom tre manader frin
forvirvet anmala forvarvet till den kommun dér fastigheten ar belagen.
Anmilan skall ske dven av s.k. indirekta forvirv, dvs. forvirv av
aktier i vissa aktiebolag och andelar i handelsbolag, om bolaget dger
fast egendom som ar taxerad som hyresfastighet och det taxerade vir-
det av denna egendom ar storre dn det bokforda virdet av bolagets
ovriga egendom. Vad som sdgs om fast egendom giller dven tomtritt.

Om kommunen efter saidan anmalan anser att forvarvarens lamplig-
het bor provas, far kommunen pédkalla hyresndimndens prévning av
forvarvet. Hyresndmnden skall da foreldgga forvirvaren att inom viss
tid ansoka om forvarvstillstaind. Vid hyresnimndens provning skall
forvarvaren visa att han ar i stdnd att forvalta fastigheten och gora
sannolikt att syftet med forvirvet ar att han skall forvalta fastigheten
pa ett godtagbart sitt. Vidare beaktas om det kan antas att forvarvaren
i nagot annat avseende inte kommer att iaktta god sed i hyresfor-
hallanden eller om det kan antas att forvdrvaren eljest med hinsyn till
brottslig garning eller visad brist vid fullgorande av aligganden enligt
lag ar fran allmédn synpunkt oldmplig att inneha fastigheten.

Ett tillstandspliktigt forvarv ar ogiltigt, om forvirvet inte inom fore-
skriven tid anmdls till kommunen och férvirvaren inte redan har
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erhallit forvarvstillstdnd eller frin kommunen fatt besked att provning
inte begirs, om ansdkan om forvirvstillstand inte gors enligt fore-
liggande darom eller om forvirvstillstand vagras enligt lagakraftigan-
de beslut.

Den hyresgéstorganisation som berdrs av en ansokan ir jimte
kommunen motparter till sokanden (forvarvaren) vid provningen i
hyresndmnden. Hyresgistorganisationen har en sjélvstindig ritt att
overklaga hyresndmndens beslut att ge forvarvstillstind. Daremot har
organisationen ingen ratt att sjilv pakalla hyresnimndens prévning av
ett forvdrv. Denna ritt tillkommer kommunen ensam. Inte heller har
hyresgistorganisationen ndgot i lag stadgat inflytande 6ver kommunens
beslut om namndens provning skall péakallas.

Savitt framkommit synes forvarvslagen i huvudsak tjdna sitt syfte
vdl. Salunda foreslds inte nigon dndring av kriterierna for nir for-
viérvstillstdnd skall végras.

Vidare bor det alltjimt ligga pA kommunen att avgbéra om ett
forvarv skall provas av hyresnimnden. Det har inte framkommit
tillrackliga skél for en uttrycklig foreskrift om att kommunen alltid
skall bereda den berorda hyresgastorganisationen tillfille att yttra sig
innan kommunen fattar sitt beslut.

Lagen omfattar endast forvdarv av siddan fast egendom som ir
taxerad som hyresfastighet. Detta innebar att forvdarv av smihus som
ar uppforda for och anvinds for uthyrningsindamal inte omfattas av
lagen. Eftersom dven hyresgister i sddana hus bor ha ett skydd mot
oldmpliga hyresvirdar synes det onskvart att lagen kunde utvidgas till
att omfatta dven forvédrv av vissa smahus. Utredningen har emellertid
funnit att det praktiska behovet av en sddan utvidgning for narvarande
inte dr sd uttalat att férdelarna uppvéger de nackdelar som dérigenom
skulle uppsta.

Utredningen har Overvidgt om lagens tillimpningsomrade borde
utvidgas i1 ndgot annat avseende. Vad som ndrmast har varit aktuellt
ar att 1ata lagen omfatta en storre andel indirekta forvirv. Inte heller
en sddan utvidgning har emellertid befunnits lamplig.

Det har gjorts gillande att férvarvslagens sanktion - ogiltighet - inte
ar verksam. Utredningen kan inte instimma i pastidendet utan menar
att den har en inte obetydlig preventiv effekt. Nar ett forvirv blir
ogiltigt orsakar detta inte sdllan problem. Nagon limplig alternativ
pafoljd har emellertid inte gétt att finna och inte heller har det gatt att
hitta ndgot sétt att mildra de negativa verkningarna nir ogiltighet
intrider.

Som ndmnts ovan fungerar lagen i huvudsak vil nér ett forvarv blir
foremél for kommunens och, i forekommande fall, hyresnimndens
eller Svea hovritts provning. Det huvudsakliga problemet synes vara
att alla forvérv inte blir anmélda till kommunen pa foreskrivet sitt.
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Vid direkta fastighetsforvarv har forvirvaren i allminhet ett intresse
av att fa lagfart eller inskrivning av tomtritt beviljad. Eftersom det i
samband med lagfarts- eller inskrivningsansdkan utdvas en kontroll av
att bestimmelserna i forvdrvslagen foljs, synes efterlevnaden av an-
malningsskyldigheten vid de direkta forvdrven vara god.

Det har antagits att efterlevnaden av anmailningsskyldigheten ar
mindre god vid de indirekta forvirven. Detta torde frimst bero pa att
forvdrvaren inte har nagot egentligt incitament till att anméla ett sddant
forvdarv. Nagon kontroll, motsvarande den som lagfarts- och inskriv-
ningsprovningen utgor for fast egendom och tomtrétt, finns inte heller
vid indirekta forvarv.

Utredningen har darfor forsokt att finna metoder for att 6ka efter-
levnaden av anmalningsskyldigheten vid de indirekta forvarven, helst
pa sa satt att en forvdrvare av aktier eller andelar far ett eget intresse
av att forvarvet blir underkastat den foreskrivna prévningen.

En mojlig vdg att i viss man Oka efterlevnaden av anmaélnings-
skyldigheten vid de indirekta forvérven ar att dldgga savél forvirvaren
som dennes fangesman en skyldighet att anmila forvarvet till
kommunen. Eftersom detta synes kunna fa dven andra positiva effekter
foreslés att anmélningsskyldigheten vid savil direkta som indirekta
forvarv skall avila bade dverldtaren och forvirvaren.

Utredningen har Overvégt dven andra modeller for att oka efter-
levnaden av anmilningsskyldigheten vid indirekta forvarv. Dessa
modeller, som redovisas ganska utforligt i betdnkandet, har emellertid
stupat pa att de skulle vara férenade med omfattande kostnader och
administration eller avvika alltfor mycket fran grundldggande principer
inom associationsritten. Inte ndgon av modellerna liggs darfor fram
som forslag.

Forvaltning av hyreshus

Bostadsforvaltningslagen (1977:792) utgér ett komplement till
forvarvslagen pé sa sitt att den medger ingripanden i efterhand mot
hyresvardar som inte skoter fastighetsforvaltningen pé ett objektivt
godtagbart satt. Lagen innebér att hyresndmnden under vissa forut-
sattningar far besluta att en fastighet stills under sirskild forvaltning,
antingen i form av forvaltningsildggande eller i form av tvéngs-
forvaltning. Den erbjuder ocksd mojligheter till inldsen.

Enligt gillande ritt kan sdrskild forvaltning tillgripas sd snart for-
valtningen inte uppfyller de minimikrav som kan stillas, under
forutsattning att verkningarna dérav har lett till oldgenheter for de
boende av viss varaktighet och intensitet. Enligt utredningens mening
ar detta en ldmplig ordning. En sdnkning av kraven pad graden av
missforhallanden riskerar att leda till en disproportion mellan missfor-
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héllandena och ingreppet. Utredningen menar saledes att de nuvarande
kriterierna for sirskild forvaltning bor bibehallas ofériandrade. Inte
heller i 6vrigt har det framkommit nidgot som ger anledning att foresla
andringar i bostadsforvaltningslagen.

Aven 12 kap. jordabalken (hyreslagen) innehéller regler som ger en
hyresgast vissa befogenheter nir forvaltningen inte skots godtagbart.

Enligt bestimmelserna i hyreslagen har en hyresgist bl.a. mojlighet
att utverka atgirdsforeliggande for atgiardande av brist som har
uppkommit under hyrestiden. Hyresgésten har inte denna mojlighet
ndr det foreligger en s.k. ursprunglig brist. Utredningen, som inte kan
se ndgot skl till att behdlla denna skillnad, foreslar att ett atgérdsfore-
laggande skall kunna utverkas dven vid ursprunglig brist.

Enligt 21 § hyreslagen har en hyresgést, som anser sig ha en kvitt-
ningsgill motfordran pa hyresvdrden, mdjlighet att hos lansstyrelsen
deponera en sé stor del av hyran som motsvarar hans fordran.

Enligt direktiven skall utredningen dvervdga om en hyresgast skall
ges ritt att deponera hyran nidr hyresvirden underlater att anvidnda
hyresintdkterna till att betala l0pande utgifter for fastigheten och
underlatenheten sannolikt kommer att leda till att en brist kommer att
uppstd. Depositionsinstitutet skulle alltsd utvidgas till att gdlla dven
den situationen att hyresgésten kan forvdntas fi en motfordran pa
hyresvirden.

Utredningen menar att en sddan utvidgning av depositionsritten inte
bor genomforas. Detta skulle ndmligen ge upphov till svara avvig-
nings- och bevisproblem. En utvidgad rétt att deponera skulle vidare
medfora risk for att institutet anvédnds till skada for hyresvirden och
diarmed i forlangningen dven for hyresgésterna.

Forverkande av hyresrdtt m.m.

Bestimmelserna om forverkande av hyresritt till bostadsldgenhet pa
grund av drojsmdl med betalningen av hyran gjordes genom en
andring den 1 juli 1993 i hyreslagen mindre stranga mot hyresgasten.
Trots denna dndring dr avhysningarna fortfarande orovickande manga.

Enligt vad utredningen har erfarit beror det okade antalet av-
hysningar inte pd ndgon brist i hyreslagens regelsystem utan synes
huvudsakligen ha sin grund i det allt kdrvare ekonomiska klimat som
savil hyresgister och hyresviardar som sociala myndigheter tvingas
leva i.

Utredningen har saledes inte funnit anledning att foresld ndgon
andring av reglerna om forverkande av hyresritt vid betalningsdrdjs-
mal. Det har inte heller framkommit skal att foresld ndgon dndring i
ovrigt i reglerna om upphorande av hyresavtal.
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Borgen och pant

Enligt direktiven skall utredningen sirskilt uppmarksamma ett forslag
om att begridnsa dels hyresvardens mojlighet att krdva borgen som
villkor for att inga ett hyresavtal, dels omfattningen av borgensman-
nens ansvar.

Utredningen har inte funnit det 1ampligt att infora en foreskrift som
begransar hyresvardens mojligheter att krdva borgen som villkor for
att inga ett hyresavtal.

Utredningen har i stéllet overvdgt om det ansvar som foljer med ett
borgensatagande for ett hyresavtal bor begrinsas till tid eller till
belopp. Oavsett hur man viljer att utforma en sddan begransning synes
den kunna fa negativa konsekvenser for hyresgisterna. Forhallandena
kan ocksa vara sa olika att en och samma begrinsning ar for vid for
vissa och for sndv for andra hyresforhallanden. Utredningen menar
didrfor att det inte ar lampligt att i lag fastsld en begrdnsning av
borgensataganden som hanfor sig till tid eller till belopp. Nadgon annan
form av begransning synes inte mojlig.

Utredningen foreslar i stéllet en bestimmelse som innebdr att en
borgensman alltid skall kunna sdga upp sitt borgensatagande sa att det
upphor tidigast vid det manadsskifte som intraffar ndrmast efter nio
manader fran uppsdgningen, dock tidigast till en tidpunkt som infaller
tva ar efter det att borgensatagandet borjade att gilla. Bestimmelsen
ar tvingande till borgensmannens forman. For att den nu redovisade
bestimmelsen inte skall kunna kringgas, foreslds motsvarande gilla
aven nér pant har stéllts till sdkerhet for ett hyresavtal.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om &ndring i jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 11, 28, 70 och 73 §§ jordabalken
skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
11§

Uppkommer fore hyrestidens borjan ringare skada pa ligenheten in

som anges i 10 § forsta stycket och dr skadan ej avhjilpt nér ligen-

heten skall tilltradas eller 4r lidgenheten eljest, i annat fall in som

avses i 13 §, pa tilltrddesdagen icke i det skick som hyresgisten har

rétt att fordra, fr han avhjélpa bristen pa hyresvirdens bekostnad, om

hyresvirden underldter att efter tillsdgelse ombesorja atgirden sé snart

det kan ske. Kan bristen ej avhjalpas utan drojsmal eller underlater

hyresvirden att efter tillsigelse ombesorja atgirden si snart det kan

ske, far hyresgisten séga upp avtalet. Uppsidgning far dock ske endast

om bristen ar av visentlig betydelse. Sedan bristen blivit avhjilpt av

hyresvirden far avtalet inte sigas upp. For den tid ligenheten ir i

bristfélligt skick har hyresgasten ritt till skilig nedsittning av hyran.

I fall som avses i forsta stycket har hyresgisten dven ritt till

ersittning for skada, om hyresvirden ej visar att bristen icke beror pa
hans férsummelse.

Om hyresavtalet avser en bo-

stadsldgenhet, far hyresndmnden

i fall som avses i forsta stycket

och om bristen medfor hinder

eller men i nyttjanderdtten pad

ansokan av hyresgdsten fore-

ldgga hyresvirden att avhjdlpa

bristen (atgdrdsforeldggande). I

fraga om adtgdrdsforeldggande



Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

Har lagenheten hyrts ut i be-
fintligt skick och ér den inte en-
ligt den allmédnna uppfattningen
i orten fullt brukbar for det av-
sedda dndamalet, gdller forsta
och andra styckena, om upp-
latelsen avser en bostadsligen-
het for fritidsdndamal eller en
lokal och hyresgdsten inte, ndr
avtalet ingicks, kdnde till bristen
eller kunnat upptdcka den med
vanlig uppmdrksamhet.

Ar pant eller borgen stilld till
sakerhet for att ett avtal om hyra
av en lokal fullgors och forsam-
ras sdkerheten, dr hyresgésten
skyldig att pa anfordran stilla
ny sikerhet med vilken hyresvir-
den skiligen kan ndja sig. Gor
han det ¢/ inom en manad, fir
hyresvarden sdga upp avtalet.

SOU 1996:148
Foreslagen lydelse

galler i ovrigt vad som fore-
skrivs i 16 § andra och fjdrde -
sjdtte styckena.

Har ldgenheten hyrts ut i be-
fintligt skick och dr den inte en-
ligt den allmédnna uppfattningen
i orten fullt brukbar for det av-
sedda dndamalet och hyresgdsten
dessutom inte, ndr avtalet in-
gicks, kdnde till bristen eller
kunnat upptdcka den med vanlig
uppmdrksambhet, gdller forsta -
tredje styckena, om upplatelsen
avser en bostadsligenhet for
fritidsdandamal och forsta och
andra styckena, om upplatelsen
avser en lokal.

28 §

Ar pant eller borgen stilld till
sakerhet for att ett avtal om hyra
av en lokal fullgérs och forsam-
ras sdkerheten, dr hyresgédsten
skyldig att pa begdran stilla ny
sakerhet som hyresvirden skali-
gen kan noja sig med. Gor han
inte det inom en mdnad, fir
hyresvirden siga upp avtalet.
Ar pant eller borgen stdlld till
sdkerhet for att ett avtal om hyra
av en bostadsldgenhet fullgors,
far pantsittaren eller borgens-
mannen sdga upp Ssitt atagande
att upphora att gdlla vid det
mdnadsskifte som intrdffar ndr-
mast efter nio manader fran
uppsdgningen, dock tidigast till
en tidpunkt som infaller tva dar
efter det att datagandet borjade
att gdlla. Ett villkor som in-
skrdnker pantsdttarens  eller
borgensmannens ritt enligt detta
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
stycke dr utan verkan.

70 §'

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 16 § andra stycket,
18 a-f§§, 18 h §, 23 § andra
stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52, 54, 55 d, 62 eller 64 §
overklagas genom besvir inom
tre veckor fran den dag beslutet
meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses i 11 § tredje stycket,
16 § andra stycket, 18 a - f §§,
18 h §, 23 § andra stycket,
24 a, 34, 36, 37, 49, 52, 54,
55d, 62 eller 64 § overklagas
genom besvdr inom tre veckor
frdn den dag beslutet meddela-
des.

Beslut av hyresndmnden i fridgor som avses i 1 § sjétte stycket, 35,
40, 45, 56 eller 59 § far inte Ooverklagas.

73 §

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 d § och i mal om at-
girdsforeldggande enligt 16 §
andra stycket, om upprustnings-
foreldggande enligt 18 a - ¢ §§,
om tillstand till forbattrings- och
andringsatgirder enligt 18 d - f
§§, om forbud mot sidana at-
géirder enligt 18 h § eller om
utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for
sin rittegadngskostnad i hovrit-
ten, om inte annat foljer av 18
kap. 6 § réttegdngsbalken.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 d § och i mal om éat-
girdsforeldggande enligt 77 §
tredje stycket eller 16 § andra
stycket, om upprustningsfore-
liggande enligt 18 a - ¢ §§, om
tillstdnd till forbattrings- och
andringsétgirder enligt 18 d - f
§§, om forbud mot sddana &t-
girder enligt 18 h § eller om
utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for
sin rittegangskostnad i hovrit-
ten, om inte annat foljer av 18
kap. 6 § rattegdngsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1998.
2. Den nya lydelsen av 11 § géller dven hyresavtal som har ingatts

fore ikrafttradandet.

! Lydelse enligt prop. 1996/97:30.

* Lydelse enligt prop. 1996/97:30.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3. Den nya lydelsen av 28 § giller dven dtagande om pant eller
borgen som har ingatts fore ikrafttrddandet. Sidant atagande skall
darvid anses ha borjat gilla vid ikrafttrddandet.
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2 Forslag till

Lag om dndring i lagen (1975:1132) om f6rvérv

av hyresfastighet m.m.

Harigenom foreskrivs att 3, 4 och 10 §§ lagen (1975:1132) om
forvirv av hyresfastighet m.m. skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vid forviarv av fast egendom
som avses i 1§ och som ej
omfattas av undantagsbestim-
melserna i 2 § skall forvdrvaren
inom tre manader fran det for-
vérvet skedde anmadla forvarvet
till den kommun dir den fasta
egendomen dr beldgen. Till an-
mdlningen skall fogas styrkt
avskrift av fangeshandlingen.

Foreslagen lydelse

Vid forviarv av fast egendom
som avses i 1§ och som ej
omfattas av undantagsbestim-
melserna i 2 § skall éverlataren
och forvirvaren inom tre mana-
der fran det forvdrvet skedde
anmdla forvirvet till den kom-
mun dér den fasta egendomen ar
beldgen. Till anmilningen skall
fogas styrkt avskrift av fanges-
handlingen.

I fall som avses i 1 § forsta stycket 2 - 4 far fragan om forvarvs-
tillstdnd provas av hyresndmnden redan innan forvirvet skett. Ansokan
far i sddant fall inges till hyresnimnden utan foregdende anmilan till

kommunen.

Tillstand att forvdrva egendom pa offenlig auktion enligt 7 § lamnas

fore auktionen.

Forvirvstillstdnd skall, utom i de fall som anges i andra och tredje

styckena, végras

1. om forvdrvaren inte visar att han ér i stdnd att forvalta fastig-

heten,

2. om forvidrvaren inte gor sannolikt att syftet med forvirvet ar att
han skall forvalta fastigheten och dérvid halla den i ett sadant skick att
den motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att stélla,

3. om det kan antas att forvdrvaren i nagot annat avseende inte
kommer att iaktta god sed i hyresforhallanden eller

4. om det kan antas att forvarvaren eljest med hédnsyn till brottslig
gérning eller visad brist vid fullgérande av dligganden enligt lag ar
fran allmédn synpunkt oldmplig att inneha fastigheten.

21
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Nuvarande lydelse

Forvirvstillstand far inte végras,

1. om det visas att fastigheten
ar obebyggd eller bebyggd med
annat an hyreshus eller med hy-
reshus som icke innehéller fler
an tva for bostadsindamal av-
sedda lagenheter eller

2. om forvérvet avser andel i
fastighet och forvirvet av an-
delen uppenbart sker i syfte att
bereda forvdrvaren och hans
familj bostad pa fastigheten.

SOU 1996:148

Foreslagen lydelse

1. om det visas att fastigheten ar
obebyggd eller bebyggd med
annat dn hyreshus eller med hy-
reshus som icke innehaller fler
an tva for bostadsdndamal av-
sedda ldgenheter,

2. om fOrvérvet avser andel i
fastighet och forvérvet av an-
delen uppenbart sker i syfte att
bereda forvdrvaren och hans
familj bostad pa fastigheten eller

3. om ansokan medges av
kommun och hyresgdstorganisa-
tion som enligt 16 b § lagen
(1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder dr att anse
som sokandens motparter.

Skall fastigheten enligt géllande planer anvdndas for ndgot annat
andamal an for uppforande av hyreshus, far forvarvstillstdnd meddelas

utan hinder av forsta stycket.

Vid forvarv av aktier eller an-
delar i bolag skall forvirvaren
inom tre manader fran det for-
véirvet skedde anmaila forvérvet
till den kommun dér huvuddelen
av den fasta egendomen &r
beldgen. Fridgan om i vilken
kommun huvuddelen av egen-
domen ligger skall avgoras med
ledning av fastigheternas taxe-
ringsvarde. Till anmélningen
skall fogas styrkt avskrift av
fangeshandlingen eller, om
nadgon fangeshandling inte har
upprittats, ett av overlataren och
forvarvaren undertecknat intyg
om nir forvarvet har skett och
om de villkor som har avtalats

10 §

Vid forvdrv av aktier eller an-
delar i bolag skall éverlataren
och forvirvaren inom tre ma-
nader fran det forvirvet skedde
anmala forvdrvet till den kom-
mun dir huvuddelen av den
fasta egendomen dar beldgen.
Fragan om i vilken kommun
huvuddelen av egendomen ligger
skall avgoras med ledning av
fastigheternas  taxeringsvarde.
Till anmélningen skall fogas
styrkt avskrift av fangeshand-
lingen eller, om nigon finges-
handling inte har upprittats, ett
av oOverlataren och forvdrvaren
undertecknat intyg om ndr for-
virvet har skett och om de
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
for forvarvet. villkor som har avtalats for
forvarvet.

I fall som avses i 1 § forsta stycket 2 - 4 samt vid forvirv genom
inlosen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen (1975:1385) far frdgan om
forvarvstillstand provas av hyresndmnden redan innan férvérvet skett.
Ansokan far i sadant fall ges in till hyresndmnden utan foregdende
anmilan till kommunen.

Vill kommunen begéra provning enligt denna lag, skall beslutet om
detta anmalas till hyresndmnden inom tre méanader efter det anmélan
skett enligt forsta stycket eller, om styrkt avskrift av fingeshandlingen
eller intyg om forvarvet inte var fogad till anmélningen, tre ménader
fran det att kommunen mottog sddan handling. Det dligger kommunen
att snarast mojligt och senast inom samma tid underritta forvirvaren
huruvida provning begérs.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1998.

2. Bestammelserna i 3 och 10 §§ i dess dldre lydelser tillimpas
alltjamt betraffande forvarv som har skett fore ikrafttradandet.

3. Bestimmelserna i 4 § i dess nya lydelse tillimpas dven pé
forviarv som har skett fore ikrafttradandet.
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3 Forslag till

SOU 1996:148

Lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 4 och 22 §§ lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresndamnder skall ha f6ljande lydelse

Nuvarande lydelse

4§

Foreslagen lydelse

Hyresndamnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgérdsfore-
laggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket, dndrad anvind-
ning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt
12 kap. 24 a §, overlatelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34 -
37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststdllande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 §
eller foreldggande enligt 12 kap.
64 §, allt jordabalken,

2. prova tvist om datgédrdsfore-
liggande enligt 12 kap. 11 §
tredje stycket och 16 § andra
stycket, andrad anvindning av
lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestdnd enligt 12
kap. 24 a §, Overlatelse av
hyresrdtt enligt 12 kap. 34 -
37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12
kap. 54 §, aterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 d §, 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 &terbetalningsskyldighet 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
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkidnnande av overenskommelse som avses i

3 Lydelse enligt prop. 1996/97:30.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap. 1 § femte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1 eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

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

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a - ¢ §§ jordabalken eller
forbittrings- och dndringsatgarder enligt 12 kap. 18 d - f §§ och
18 h § samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastig-
het m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsratt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten
ir belagen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvarv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dar
bolagets styrelse har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir
forvaltningen fores.

22§

Beslut av nimnd &ger, sedan tid
for klander eller besvar utgétt nar
talan far foras mot beslutet,
rattskraft, savitt dirigenom av-
gjorts frdga som avses 1 1§
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 3, 5a, 6, 7
eller 8. Vad som sagts nu géller
dock ej beslut, varigenom an-
sokan om atgardsforelaggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket
eller upprustningsforeldggande
enligt 12 kap. 18 a - ¢ §§ eller
tillstaind enligt 12 kap. 18 d -
f §§, 23 § andra stycket, 34 - 37
eller 40 § jordabalken eller 7
kap. 11 § bostadsrittslagen
(1991:614) eller ans6kan om
uppskov enligt 12 kap. 59 § jor-

Beslut av namnd &ger, sedan tid
for klander eller besvar utgatt ndr
talan far foras mot beslutet,
rattskraft, savitt dirigenom av-
gjorts fraga som avses i 1§
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forsta stycket 2, 2 a, 3, S a, 6, 7
eller 8. Vad som sagts nu galler
dock ej beslut, varigenom anso-
kan om atgirdsforelaggande en-
ligt 12 kap. 11 § tredje stycket
eller 16 § andra stycket eller upp-
rustningsforeldggande enligt 12
kap. 18 a - c §§ eller tillstdnd
enligt 12 kap. 18 d - f §§, 23 §
andra stycket, 34 - 37 eller 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 § bo-
stadsrattslagen (1991:614) eller
ansokan om uppskov enligt 12

4 Lydelse enligt prop. 1996/97:30.
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Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

dabalken eller ansokan om férbud
eller hdvande av forbud enligt 12
kap. 18 h § jordabalken eller
yrkande om ratt till forhandlings-
ordning enligt 9 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304) lamnats
utan bifall.

SOU 1996:148

Foreslagen lydelse

kap. 59 § jordabalken eller anso-
kan om forbud eller hivande av
forbud enligt 12 kap. 18 h §
jordabalken eller yrkande om ratt
till forhandlingsordning enligt
9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304) lamnats utan bifall.

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

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1998.
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4 Forslag till

Lag om &dndring i lagen (1994:831) om
rattegdngen 1 vissa hyresmadl i Svea hovritt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om rittegéngen i
vissa hyresmal i Svea hovrétt skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Beslut av Svea hovratt dger ratts-
kraft, savitt darigenom avgjorts
fraga som avses i 4 § forsta
stycket 2,2 a, 3,5a, 6, 7 eller 8
lagen (1973:188) om arrende-
niamnder och hyresndmnder.
Detta giller dock inte beslut,
enligt vilket ansokan om atgards-
foreldaggande enligt 12 kap. 16 §
andra stycket eller upprustnings-
forelaggande enligt 12 kap. 18 a
- ¢ §§ eller tillstind enligt 12
kap. 18 d - f§§, 23 § andra
stycket, 34, 36 eller 37 § jor-
dabalken eller ansokan om forbud
eller havande av forbud enligt 12
kap. 18 h § jordabalken eller
yrkande om rétt till forhandlings-
ordning enligt 9 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) lamnats
utan bifall.

Foreslagen lydelse

Beslut av Svea hovritt dger ratts-
kraft, savitt diarigenom avgjorts
fraga som avses i 4 § forsta
stycket 2,2 a, 3,5 a, 6, 7 eller 8
lagen (1973:188) om arrende-
namnder och hyresndmnder.
Detta galler dock inte beslut,
enligt vilket ansokan om at-
gardsforelaggande enligt 12 kap.
11 § tredje stycket eller 16 §
andra stycket eller upprustnings-
forelaggande enligt 12 kap. 18
a - ¢ §§ eller tillstand enligt 12
kap. 18 d - f§§, 23 § andra
stycket, 34, 36 eller 37 § jor-
dabalken eller ansokan om forbud
eller havande av forbud enligt 12
kap. 18 h § jordabalken eller
yrkande om ratt till forhandlings-
ordning enligt 9 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) ldmnats
utan bifall.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1998.

5 Lydelse enligt prop. 1996/97:30.
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5 Forslag till

SOU 1996:148

Forordning om &ndring i férordningen
(1975:1139) om tillimpningen av lagen
(1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att 1 a § forordningen (1975:1139) om
tillimpningen av lagen (1975:1132) om f6rviarv av hyresfastighet

m.m. skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

I anmilan enligt 3 § forsta styc-
ket lagen (1975:1132) om forvarv
av hyresfastighet m.m. skall
anges registerbeteckning for den
egendom som avses med fOrvar-
vet. Vidare skall uppgift lamnas
om antalet bostadslagenheter som
finns pa egendomen. Forvdrvaren
skall ocksa forete bevis om egen-
domens taxering och typkod.

Vid anmilan enligt 10 § forsta
stycket lagen om forvarv av hy-
resfastighet m.m. skall forvirva-
ren fOrete registreringsbevis av-
seende det bolag i vilket aktie
eller andel har fOrvdrvats samt
bevis om taxering och typkod for
bolagets fasta egendom. Darjamte
skall uppgift ldamnas om

Foresiagen lydelse

I anmilan enligt 3 § forsta styc-
ket lagen (1975:1132) om forvirv
av hyresfastighet m.m. skall
anges registerbeteckning for den
egendom som avses med forvar-
vet. Vidare skall uppgift lamnas
om antalet bostadsldgenheter som
finns pd egendomen. Anmdlaren
skall ocksa forete bevis om egen-
domens taxering och typkod.

Vid anmailan enligt 10 § forsta
stycket lagen om forvarv av hy-
resfastighet m.m. skall anmdla-
ren forete registreringsbevis av-
seende det bolag i vilket aktie.
eller andel har forvarvats samt
bevis om taxering och typkod for
bolagets fasta egendom. Darjamte
skall uppgift limnas om

1. antalet aktier eller andelar som har forvirvats, foérvirvarens
tidigare innehav av aktier eller andelar i bolaget samt det totala antalet

aktier eller andelar i bolaget,

2. antalet bostadslagenheter pa bolagets fastigheter.

Anmilan skall innehélla uppgift om forvarvarens namn och adress.

P4 begiran av kommunen skall forvirvaren lamna ytterligare
uppgifter som anges i 2 § forsta och andra styckena samt 4 § forsta

stycket.

Denna forordning trader i kraft den 1 januari 1998.
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1 Utredningsuppdraget

Enligt direktiven (dir. 1995:55) skall utredaren géra en dversyn av
vissa delar av hyreslagstiftningen i syfte att stirka hyresgasternas
inflytande och stillning.

I delbetinkandet Andringar i hyresforhandlingslagen Hyresgastin-
flytande vid ombyggnad m.m. (SOU 1995:119) har utredaren
redovisat den forsta etappen av arbetet. I detta betdnkande, som dr ett
slutbetdnkande, redovisas de aterstdende delarna av uppdraget.

Den forsta delen utgérs av en oversyn av bestimmelserna om
forvarv och forvaltning av hyreshus i syfte att forbattra mojligheterna
att dels forhindra oseriosa forvarvare fran att komma in pa fastighets-
marknaden, dels ingripa mot saddana férsumliga fastighetsdgare som,
trots den forhandsgranskning som kan ske med stdod av bestimmel-
serna i lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m., den s.k.
forvarvslagen, lyckats komma in pa fastighetsmarknaden. I direktiven
poangteras att forvarvslagen dr ett viktigt instrument for att halla
olampliga forvdrvare borta fran fastighetsmarknaden och att den inte
skall upphévas.

I enlighet med direktiven har utredaren vid sina Overvidganden i
dessa fragor i huvudsak utgétt fran det faktamaterial m.m. som finns
redovisat 1 betdinkandet Forvalta bostader (SOU 1994:23). Utredaren
har dven tagit del av viss tillgédnglig statistik for tiden efter det att
nimnda betdnkande lades fram samt nyare domstolsavgoranden
betriffande forviarv och forvaltning av hyreshus.

Hyresgésternas Riksforbund och Sveriges Fastighetsidgareforbund
har i skrivelser till Justitiedepartementet framfort synpunkter pa hur
forvarvslagen och bostadsforvaltningslagen (1977:792) kan forbittras.
Skrivelserna har dverldmnats till utredaren och forslagen som lamnats
dar har varit foremal for utredarens dverviaganden. Den del som ror
fragor i anslutning till forvdrv och forvaltning av hyreshus behandlas
huvudsakligen i kapitel 2.

En annan del av uppdraget bestdr i att utvardera bestimmelserna om
forverkande av hyresritt till en bostadslagenhet pa grund av drjsmal
med betalning av hyran i 12 kap. jordabalken (hyreslagen) och, om
resultatet av utvdrderingen ger anledning till det, ldmna forslag till
andringar som okar hyresgisternas trygghet. Resultatet av utvirde-
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ringen och utredarens dvervaganden i anslutning hartill finns redovisa-
de i kapitel 3.

Hyresgisternas Riksforbund har dven betriffande hyreslagen gett in
skrivelser till Justitiedepartementet. I skrivelserna anfors att det i olika
‘avseenden foreligger brister i hyreslagen och det limnas dven forslag
till hur dessa brister kan atgardas. Skrivelserna har 6verlimnats till
utredaren, som enligt direktiven sjélv far ta stillning till vilka forslag
det finns skal att utreda vidare.

Utredaren skall dédrvid sérskilt uppmérksamma de forslag som ror
inférande av en skyldighet att avisera hyran och att skicka skriftliga
betalningspdminnelser, frigan om hyresgastens ansvar mot hyresvér-
den da socialnimnden har atagit sig att betala hyran och inférande av
en skyldighet for hyresvérden att underritta socialnimnden innan ett
hyresavtal ségs upp till hyrestidens utging pa grund av storning eller
betalningsdréjsmal. Nu nimnda forslag och fragor behandlas i kapitel
3 i anslutning till frigan om forverkande pa grund av betalningsdrojs-
mal.

Ett annat forslag som sérskilt skall uppméarksammas ar inforandet
av en rdtt for hyresgésten att deponera hyran for det fall hyresvirden
inte betalar 16pande utgifter for fastigheten. Overvigandena i denna
fraga redovisas i anslutning till overvaganden i andra frigor som ror
forvaltning av hyreshus, dvs. i kapitel 2.

Ytterligare ett forslag som har framforts fran Hyresgisternas
Riksforbund och som utredaren sérskilt skall uppméarksamma gar ut pa
att begransa mojligheterna att kriava borgen som villkor for att ingé ett
hyresavtal eller att begrinsa omfattningen av borgensmannens ansvar.
Overvigandena i denna friga presenteras i kapitel 4.

Av de ovriga forslag som forbundet har limnat, har utredaren
behandlat forslaget om att utvidga tillimpningsomradet for atgérds-
foreldggande till att omfatta dven s.k. ursprunglig brist. Forslaget
behandlas i kapitel 2.

Direktiven i sin helhet dr intagna som bilaga 1.

Utredningen ldmnade sitt delbetinkande den 1 december 1995.
Direfter paboérjades den nu redovisade delen av utredningsarbetet.
Som ett led i utvdrderingen av forverkandebestimmelserna har
utredningen utfort sex enkdtundersokningar. I nagra av dessa ingér
ocksa frdgor om andra delar av utredningsarbetet, exempelvis borgen.
Enkéterna finns intagna som bilaga 2.

En stor del av utredningsarbetet har dgnats at att finna en modell for
att Oka efterlevnaden av skyldigheten i forvarvslagen att anmila vissa
forvirv av aktier och andelar i handelsbolag. I samband hirmed har
utredningen gjort studiebesok vid Patent- och registreringsverket och
dven i Ovrigt haft omfattande kontakter med verket.

Utredningen har samratt med arbetsgruppen (Fi 1993:C) med
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uppgift att folja bostadsforsorjningen for svaga hushéll och haft
kontakter med pagdende utredningar m.m. inom utredningsuppdraget
naraliggande omraden.
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2 Forvéarv och forvaltning av
hyresfastigheter

24 Gallande ritt

il ey - Lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m.
2.1.1.1 Inledning

Lagen om forvirv av hyresfastighet m.m. (forvirvslagen) tridde i
kraft den 1 januari 1976. Den har till syfte att hélla olimpliga
fastighetsdgare borta fran hyresfastighetsmarknaden och att férhindra
spekulation i hyresfastigheter. Grundprincipen ir att forvirv av
hyresfastigheter kréver tillstind fran hyresnimnd. Frin denna regel
gors undantag dels for vissa fang, dels for de fall d4 kommunen inte
pékallar provning av forvarvet.

Reglerna om tillstdndsplikt vid fastighetsférvarv kompletteras med
bestimmelser om tillstdndsplikt vid vissa Overlatelser av aktier och
andelar i bolag som &ger hyresfastighet.

Lagens bestimmelser om tillstindsplikt vid fastighetsférvirv gillde
inledningsvis endast i sju kommuner i storstadsomradena. Sedan den
1 juli 1979 giller de for hela landet.

Paragrafhidnvisningarna i avsnitten 2.1.1.2 - 2.1.1.8 avser for-
virvslagen, om inte annat anges.

2.1.1.2 Tillimpningsomradet

Lagen dr tillimplig pé fast egendom, som &r taxerad som hyreshusen-
het (1 § forsta stycket). Enligt 4 kap. 5 § forsta stycket 2 fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) utgors en hyreshusenhet av hyreshus
och tomtmark for sidan byggnad. Med hyreshus avses enligt 2 kap.
2 § samma lag byggnad som dr inrdttad till bostad 4t minst tre familjer
eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. Byggnad med
forradsutrymme, som ligger i anslutning till hyreshus och som behovs
for verksamheten, skall utgora hyreshus. Till hyreshus skall dock inte
rdknas byggnad som dr inrittad till bostad 4t minst tre och hogst tio
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familjer, om den ingar i en lantbruksenhet. Vad som sdgs om fast
egendom giller dven tomtratt (1 § tredje stycket).

Tillstandspliktiga forvarv ar i forsta hand de civilrittsliga fingen
kop, byte och gava. Tillstdndsplikten omfattar ocksd vissa associa-
tionsrattsliga forvarv, nimligen tillskott till bolag eller forening,
utdelning eller skifte frdn bolag eller forening samt fusion enligt 14
kap. 1 § aktiebolagslagen (1975:1385). Enligt 2 § krdvs inte for-
vérvstillstaind om egendomen forvérvas fran staten, kommun, landsting
eller kommunalforbund (punkten 1), om staten, kommun, landsting,
kommunalforbund, aktiebolag, som helt 4gs av kommun eller
landsting, allmédnnyttigt bostadsforetag, riksorganisation for bostads-
rittsforeningar eller regional sddan organisation r férvérvare (punkten
2), om egendomen forvarvas av en bostadsrittsforening i samband
med ombildning av hyresritt till bostadsratt enligt bostadsrittslagen
(1991:614) (punkten 2 a), vid forvarv for kyrkliga dandamdl m.m.
(punkten 3), om forvarvaren ér en kreditinrdttning som ar skyldig att
ater avyttra egendomen (punkten 4), vid forvdrv mellan vissa
narstdende, det s.k. sldktskapsundantaget (punkten 5) samt om
forvirvet sker genom inrop pé exekutiv auktion (punkten 6).

Det forekommer inte bara att hyresfastigheter dgs direkt av fysiska
personer. En fastighet kan ocksa kontrolleras indirekt genom innehav
av aktier eller andelar i ett bolag som i sin tur dger fastigheten. For
att forhindra att reglerna om tillstandsplikt vid forvarv av hyresfastig-
heter kringgas, ar dven vissa forvdrv av aktier och andelar i bolag,
s.k. indirekta forvirv, tillstindspliktiga.

Tillstandsplikten omfattar forvirv av andelar i handelsbolag eller
aktier i aktiebolag om bolaget dger sadan egendom som avses i 1 §,
dvs. fast egendom som ér taxerad som hyreshusenhet, och denna
egendoms taxerade varde enligt senaste balansridkning dr storre dn det
bokforda virdet av bolagets ovriga tillgangar (9 § forsta stycket). Med
senaste balansrikning avses den senaste av bolagsstimman faststallda
balansrikningen (RBD 1988:16).

Tillstandsplikten giller forvarv av andelar i alla handelsbolag som
uppfyller kriterierna i 9 § forsta stycket men géller forvirv av aktier
endast i fimansbolag. Med fidmansbolag avses i forvérvslagen
aktiebolag vari minst 75 procent av aktierna dgs eller kontrolleras av
hogst tio fysiska personer; innehas aktierna av vissa nérstdende
personer anses de darvid tillhéra en fysisk person. S kallade édkta
bostadsforetag, dvs. aktiebolag vars verksamhet uteslutande eller
huvudsakligen bestar i att at bolagets deldgare bereda bostdder i hus
som 4gs av bolaget, ar undantagna (8 § tredje stycket).

De tillstandspliktiga fangen vid indirekta férvédrv dr desamma som
vid direkta forvarv samt inlosen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen. De
undantag som giller fran tillstindsplikten vid direkt 6verlatelse enligt
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2 § giller, utom sdvitt avser forvirv som sker genom inrop pa
exekutiv auktion, dven vid forvdrv av aktier och andelar i bolag.

2.1.1.3 Forfarandet

Nir lagen infordes ar 1976 skulle alla forvarv som omfattades av den
provas av hyresndmnd pa ansokan av forvarvaren.

I 1979 érs lagstiftningsdrende dndrades forfarandet vid tillstdnds-
provningen i hyresnimnden. Behovet av en sddan provning gjordes
beroende av att kommunen i det enskilda fallet kravde att en provning
skulle ske. Den nu gillande ordningen innebdr att forvarvaren dr
skyldig att senast tre ménader efter forvarvstidpunkten anmila
forvarvet till den kommun dar fastigheten eller, om det ér friga om
aktie- eller andelsoverlatelse, huvuddelen av den fasta egendomen ar
beldgen (3 § forsta stycket och 10 § forsta stycket). Om kommunen
efter en inledande forvdrvsprovning anser att forvarvarens lamplighet
bor provas, fair kommunen inom tre manader fran det att anmélan
mottogs anmdla detta till hyresndmnden. Hyresnimnden skall da
forelagga forvirvaren att inom en ménad ansdka om forvarvstillstaind
hos nimnden (3 a §, 10 § tredje stycket och 10 a § forsta stycket).

2.1.1.4 Forutsittningar for tillstdnd

I 4§ forsta stycket anges att forvérvstillstind skall vigras, om
forvarvaren inte visar att han dr i stdnd att forvalta fastigheten
(punkten 1), om forvérvaren inte gor sannolikt att syftet med forvarvet
ar att han skall forvalta fastigheten och darvid halla den i ett sidant
skick att den motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att
stilla (punkten 2), om det kan antas att forvdrvaren i nagot annat
avseende inte kommer att iaktta god sed i hyresforhallanden (punkten
3) eller om det kan antas att foérvdrvaren eljest med hansyn till
brottslig girning eller visad brist vid fullgérande av aligganden enligt
lag 4r frén allmédn synpunkt oldmplig att inneha fastigheten (punkten
4).

Enligt samma paragrafs andra stycke far i vissa fall forvarvstillstand
inte vdgras. Sa dr fallet om fastigheten dr obebyggd, bebyggd med
annat dn hyreshus eller med hyreshus som inte innehéller flera dn tva
ligenheter avsedda for bostadsindamal. Tillstdnd far inte heller
végras, om forvérvet avser andel i fastighet och forvarvet av andelen
uppenbart sker i syfte att bereda forvirvaren och hans familj bostad
pé fastigheten. Enligt tredje stycket far forvérvstillstind meddelas utan
hinder av bestimmelserna i forsta stycket, om fastigheten enligt
gillande planer skall anvdndas for nigot annat dndamal 4n for
uppforande av hyreshus.

35
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Bestimmelserna i 4 § géller savil vid direkt forvérv av hyresfastig-
het som, i tillimpliga delar, vid indirekt forvdrv genom aktie- eller
andelsforvarv (10 a § andra stycket).

Enligt bestimmelsens ursprungliga lydelse angavs att forvérvstill-
stand "far vdgras" om inte forvdrvaren gjorde sannolikt att han var i
stand att forvalta fastigheten, att syftet med forvarvet var att han
skulle idka bostadsforvaltning och darvid hélla fastigheten i sadant
skick att den motsvarar de ansprdk de boende enligt lag har rétt att
stdlla samt att han dven i 6vrigt kommer att iaktta god sed i hyresfor-
héllanden.

Ar 1979 indrades paragrafen; forvirvstillstand "skall vigras" om
inte forvirvaren uppfyllde kraven. Andringen héingde samman med att
forvarvsprovningen i hyresndmnd gjordes beroende av att kommunen
pakallade sadan provning. I samband hdrmed angavs att, om utredning
om forvarvarens lamplighet som fastighetsdgare behdvs, utrednings-
skyldigheten i forsta hand avilar forvarvaren (prop. 1978/79:164
$:126):

Ar 1983 fick paragrafen sin nu gillande lydelse. Andringen innebar
en skdrpning bl.a. i s& matto att forvarvaren skall visa - alltsa inte
endast gora sannolikt - att han ar i stand att forvalta fastigheten. I for-
arbetena till den nu nimnda dndringen gjordes vissa klargérande
uttalanden om bevisbordan och bevisningens styrka. Enligt uttalanden
i prop. 1982/83:153 s. 22 f. giller att bevisbérdan avilar den part som
har de bista forutsattningarna for att sakra och fora bevisning i fragan.
Om en forvarvares motpart, dvs. kommunen eller hyresgastorganisa-
tionen, har mojlighet att forebringa egen bevisning rorande pastddd
olamplighet i nagot avseende ar det inte tillrdckligt med bara ett
pastidende harom. Det bor krivas att den som péstar oldmplighet skall
visa att det finns fog harfér. Om det visas tillrickligt fog for in-
viandningen, bor en forvirvares pastdenden inte godtas med mindre dn
att de vinner stod av dennes motbevisning. I sidana fall di for-
virvarens motparter har sma mojligheter att forebringa nigon egen ut-
redning, ligger bevisbordan helt pa forvérvaren.

2.1.1.5 Niarmare om de olika kriterierna
Forvdrvarens mojligheter att férvalta fastigheten

I 4 § forsta stycket punkten 1 stélls krav pd att forvérvaren skall visa
att han ar i stand att forvalta fastigheten. Forvdrvaren skall alltsd
redovisa sina mojligheter att med hansyn till fastighetens avkastning
forvalta den pa ett godtagbart satt, s.k. forvarvsformaga.

Ett alltfor hogt pris pa fastigheten kan i vissa fall leda till att
forvirvet bedoms som ekonomiskt ohéllbart. Vid denna beddmning
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vigs bl.a. fastighetens skick och eventuella behov av upprustning in.
Om fastighetens avkastning inte kan finansiera forvarvet kan detta vara
ett skél att vdgra forvarvstillstdnd enligt punkten 1. Om det brister i
forvarvsformagan kan det i forlingningen ocksé innebara att fastig-
heten méste avyttras. Darfor kan ett ur fastighetsekonomisk synvinkel
alltfor hogt pris dven utgora en indikation pa att forvarvaren inte har
for avsikt att behélla fastigheten utan att forvirvet har skett i spekula-
tionssyfte, se nedan. Eftersom en forviarvares totala ekonomiska
situation skall bedomas, ar ett dverpris pa den forvarvade egendomen
dock inte i sig diskvalificerande. Har forvdrvaren mojligheter att
finansiera forvidrvet och forvaltningen pa annat sitt 4n genom av-
kastningen av den aktuella egendomen, foreligger normalt inte hinder
att bevilja forvarvstillstind p& grund av bristande forvarvsformaga.

Vid sidan av forvdrvarens ekonomiska forutsattningar att forvalta
fastigheten skall hans mdjligheter att rent praktiskt skota uppgiften
som fastighetsforvaltare bedomas. Det uppstills hirvid inte ndgot krav
pé att forvdrvaren personligen skall ombesoérja forvaltningen.

Forvdrvaren skall visa att han ar i stdnd att forvalta fastigheten.
Dirmed skall eventuella tveksamheter rorande forvarvarens kvalifika-
tioner i detta hinseende falla tillbaka pa honom.

Syftet att forvalta fastigheten och halla den i godtagbart skick

I punkten 2 stélls krav pa att forvarvaren gor sannolikt att syftet med
forvirvet dr att han skall forvalta fastigheten och dirvid hélla den i ett
sadant skick att den motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt
att stilla. Bedomningen enligt denna punkt tar nirmast sikte pa de
mera langsiktiga syftena med forvirvet.

En anledning till végrat tillstind enligt punkten 2 kan vara att
forvdarvaren under en kort tid har kopt och salt fastigheter i storre
omfattning. Detta kan tyda pé att forvdrvet av den aktuella fastigheten
sker i spekulationssyfte. Forvarvaren kan emellertid vara ett seriost
arbetande byggnadsforetag som koper saneringsmogna bostadshus
enbart i syfte att rusta upp husen for att sedan sdlja dem till nigot
kommunalt eller enskilt foretag som sysslar med uthyrning eller till en
bostadsrattsforening. I sddana fall 4r det forhallandet att syftet med
forvirvet ar att fastigheten skall siljas vidare normalt inte skl for att
végra forvarvstillstdnd (prop. 1982/83:153 s. 24 och RBD 1990:12).

Som har ndmnts ovan kan en disproportion mellan koépeskilling och
avkastningsvirde vara en indikation pa annat syfte dn god bostadsfor-
valtning. En forvérvare kan dock ha godtagbara skl att vilja betala ett
"oformanligt" pris for en fastighet. Sdlunda kan forvarvarens accept
av ett sddant pris motiveras exempelvis av en Onskan att samla ett

&7/
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fastighetsbestdnd geografiskt for att kunna &stadkomma en mera
rationell fastighetsforvaltning.

Forvdrvarens forvintade upptrddande som hyresvird

Enligt punkten 3 skall tillstind védgras om det kan antas att forvirvaren
i ndgot annat avseende inte kommer att iaktta god sed i hyresférhéllan-
den. Diskvalificerande for forvarvaren kan vara tidigare ingripanden
enligt bostadsforvaltningslagen, enligt bestimmelserna i hyreslagen om
upprustningsforeliggande (18 a - ¢ §§), enligt den numera upphivda
bostadssaneringslagen (1973:531) eller om expropriation har skett for
sddant dndamal som anges i 2 kap. 7 § expropriationslagen
(1972:719), dvs. for att forsatta eller halla fastighet i tillfredsstillande
skick, ndr grov vanvérd foreligger eller kan befaras uppkomma. En
annan omstdndighet som kan paverka bedomningen ér att férvirvaren
sedan tidigare dger fastigheter dar forhallandet mellan honom och
hyresgésterna dr mindre gott och detta beror pa hyresvirden.

Allmdn oldmplighet

Enligt punkten 4 skall tillstdnd vagras om det kan antas att forvarvaren
eljest med héinsyn till brottslig girning eller visad brist vid fullgérande
av aligganden enligt lag ar fran allmédn synpunkt oldmplig att inneha
fastigheten. Denna punkt 4r inriktad pa forvarvarens personliga
forhallanden. Ar forvirvaren en juridisk person giller beddomningen
dem som har det bestimmande inflytandet 6ver bolaget. Forhéllanden
som kan diskvalificera en forvarvare enligt denna punkt dr exempelvis
misskotsamhet betrdffande skatter (RBD 1986:3) och olovlig kontori-
sering (RBD 1990:16, se dock dven RBD 1992:2).

2.1.1.6 Sanktioner

Ett tillstandspliktigt forvarv ar ogiltigt, om forvarvet inte inom fore-
skriven tid anmadls till kommunen och forvirvaren inte redan har
erhallit forvarvstillstand eller fran kommunen fatt besked att prévning
inte begirs, om ansdkan om forvarvstillstind inte gors enligt fore-
liggande dirom eller om forviarvstillstdnd vigras genom lagakraft-
vunnet beslut (5 § forsta stycket och 10 b §).

Intradd ogiltighet skall beaktas ex officio (se NJA 1986 s. 174 och
RBD 1994:9). Den kan, med undantag for om lagfart av misstag
meddelas, inte ldkas i efterhand.

Om ett forvdrv av en fastighet, andelar i ett handelsbolag eller
aktier dr ogiltigt enligt forvarvslagen, sa blir d4ven senare forvirv
ogiltiga. Den som har 6verlatit egendom av nu angivet slag till nagon
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som exempelvis inte har anmélt forvirvet till kommunen nér sa skall
ske, kan alltsd i princip nir som helst gora géllande ogiltigheten som
vidlader detta fing mot forvérvare i senare led.

En senare forvirvare kan emellertid i vissa fall gora ett godtrosfor-
virv. Dirigenom utsldcks den tidigare dgarens mojligheter att gora
ogiltigheten betriffande det forsta forvdrvet gillande mot den
godtroende forvarvaren.

Mojligheterna att gora ett godtrosforvérv ar beroende pé vilken typ
av egendom det dr frdga om.

Nir det giller fast egendom och tomtritt utdvas en viss kontroll av
att bestimmelserna i forvirvslagen foljs i samband med ansdkan om
lagfart eller inskrivning av tomtrétt. Om ett forvirv som omfattas av
tillstdndskravet ir ogiltigt enligt ovan redovisade bestimmelser skall
ansdkan om lagfart eller inskrivning av tomtratt avslas (20 kap. 6 § 8
och 21 kap. 7 § forsta stycket jordabalken [JB]). Om frdgan om for-
virvets giltighet dnnu inte dr avgjord skall ansdkan vilandeforklaras
(20 kap. 7 § 13 och 21 kap. 7 § forsta stycket JB).

P4 grund av denna kontroll torde alltsd mojligheterna att gora ett
godtrosforviarv av en fastighet eller en tomtrédtt i praktiken vara
uteslutna.

Som ovan niamnts giller en sarskild regel for det fallet att en
ansOkan om lagfart eller inskrivning av tomtrétt skulle beviljas i strid
mot bestimmelserna i forvirvslagen. Ett sddant beslut ldker forvérvets
ogiltighet (5 § andra stycket och 1 § tredje stycket). Forvirvet blir
sdledes giltigt och nigot "behov" av att gora ett godtrosforvérv finns
inte.

Nir det giller andelar i handelsbolag s har det antagits att denna
typ av egendom Gver huvud taget inte kan vara foremal for godtrosfor-
virv (bl.a. Ulf Goranson, Ogiltighet i sakrétten, s. 137).

Aktier diremot, kan vara foremél for godtrosforvarv. Som exempel
har nimnts det fallet att ndgon, A, forvirvar aktier fr&n en person B,
som i sin tur forvirvat aktierna utan att begéra tillstand till forvarvet.
I detta fall dr B:s forvirv ogiltigt. Det hindrar emellertid inte att A:s
forvirv kan bli giltigt enligt de allmédnna bestimmelserna om godtros-
forvirv, under forutsittning givetvis att A ocksa far tillstand till sitt
forvarv (prop. 1975/76:33 s. 71).

Nigon kontroll, motsvarande den som lagfarts- och inskrivnings-
skyldigheten utgor for fast egendom och tomtritt, finns inte for
andelar i handelsbolag eller aktier.

2.1.1.7 Forkopsratt

Enligt forkopslagen (1967:868) har kommun under vissa forhéllanden
forkopsritt vid forséljning av tast egendom och tomtritt, dvs. ritt att
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forvirva den aktuella egendomen pa i princip de villkor som har
avtalats mellan koparen och siljaren. Ritten till forkop tillkommer i
princip endast den kommun dér den fasta egendomen eller tomtritten
ar beldgen (2 § forkopslagen).

Forkopsritten utdvas genom att kommunen underrittar siljare och
kopare om beslut att utova forkopsritten och anmaler detta beslut till
inskrivningsmyndigheten med foreteende av bevis om underrittelserna.
Om forvirvet skall anmadlas till kommunen enligt bestimmelserna i
forvirvslagen skall utdvandet av forkopsritten ske senast pa den
inskrivningsdag som infaller nidrmast efter tre manader fran det att
kommunen mottog sddan anmdlan. Om sa ej sker ar forkopsritten
forlorad (7 § forkopslagen).

Som ett komplement till reglerna om kommunal forkopsritt enligt
forkopslagen finns i férvarvslagen bestimmelser som ger en kommun
ritt till forkop av aktier i sddana aktiebolag som omfattas av lagen
(12 - 22 §§). Forkopsritten tillkommer den kommun dir bolagets
hyresfastigheter eller huvuddelen av dessa finns.

Ritten till forkop utévas genom att kommunen inom samma tid som
galler for pakallande av tillstindsprovning av aktieférvarvet anmaler
beslutet om forkdp till hyresndmnden.

2.1.1.8 Vissa processuella fragor

I lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresnimnder (nimnd-
lagen) finns vissa processuella regler for behandlingen av tillstands-
drenden. Av 16 b § andra stycket nimndlagen framgar att den
kommun dér den fasta egendomen ar beldgen och hyresgéstorganisa-
tion som berdrs av ansdkan dr motparter till sokanden (forvarvaren).
Med berdrd hyresgastorganisation avses den organisation som har for-
handlingsordning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) samt den
lokala forening som &r ansluten till Hyresgésternas Riksforbund (prop.
1978/79:164 s. 24 f.).

Den berdrda hyresgistorganisationen &r alltsd jamsides med
kommunen motpart till forvdrvaren vid tillstindsprovningen i
hyresnimnden och, om hyresnimndens beslut overklagas av for-
vdrvaren, dven i Svea hovritt. Hyresgéstorganisationen har en
sjdlvstidndig rétt att Overklaga hyresnimndens beslut att ge for-
virvstillstdnd. Ddremot har organisationen ingen rétt att sjilv pakalla
hyresndmndens provning av ett forvarv. Denna ritt tillkommer
kommunen ensam. Inte heller har hyresgéstorganisationen nagot i lag
stadgat inflytande over kommunens beslut om ndmndens provning
skall pakallas.

I flertalet kommuner torde en anmélan om ett forvarv regelmaissigt
oversandas till den lokala hyresgéistféreningen for eventuellt yttrande.
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I den mén féreningen har nigra invindningar mot en forvirvare torde
dessa ocksa beaktas av kommunen. Det finns dock inte nagon formell
skyldighet for kommunerna att remittera en anmalan om forviryv till
den berdrda hyresgéstorganisationen.

2.1.2 Bostadsforvaltningslagen (1977:792)

2.1.2.1 Inledning

Bostadsforvaltningslagen utgor ett komplement till forvirvslagen pa sa
satt att den medger ingripanden i efterhand mot hyresvirdar som inte
skoter fastighetsforvaltningen pa ett objektivt godtagbart sitt. Lagen
innebdr att hyresnimnden under vissa forutsattningar far besluta att en
fastighet sdtts under sdrskild forvaltning, antingen i form av for-
valtningsaldggande eller i form av tvangsforvaltning. Den erbjuder
ocksa mdjligheter till inlosen.

Paragrafhdnvisningarna i avsnitt 2.1.2.2 - 2.1.2.6 avser bostadsfor-
valtningslagen, om inte annat anges.

2.1.2.2 Tillimpningsomradet

Lagens tillimpningsomrdde anges i 1 §. Lagen ar tillimplig pa en
fastighet dér det finns bostadsldgenhet som ar uthyrd eller kan hyras
ut av fastighetens dgare for annat 4andamal an fritidsindamal och som
ej utgor del av hans egen bostad. Uttrycket bostadslagenhet har samma
innebord som i 1 § tredje stycket hyreslagen, dvs. en ldgenhet som har
upplatits for att helt eller till en inte ovasentlig del anvidndas som
bostad. Bostadsforvaltningslagen har alltsé ett vidare tillimpningsom-
rdde dn forvirvslagen; nagot krav pa att fastigheten ir taxerad som
hyreshusenhet uppstills inte.

Nir en byggnad tillhdr innehavare av inskriven tomtritt, dger
bestimmelserna i lagen om fastighet motsvarande tillimpning pa
tomtritten. Lagen giller vidare i tillimpliga delar i friga om byggnad
som annars tillhdr annan 4n dgaren av marken, dvs. i forsta hand
bostads- och anldggningsarrenden (prop. 1976/77:151 s. 81).

I 1 § andra stycket anges att, nir omstandigheterna foranleder det,
annan som innehar fastigheten kan anses som dess dgare. I forarbetena
till bostadsforvaltningslagen anges att sddana omstdndigheter kan
foreligga "exempelvis betrdffande den som pa grund av testamente
lyfter fastighetens avkastning med skyldighet att ombesorja skotsel och
underhall" (prop. 1976/77:151 s. 81).
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2.1.2.3 Forutsittningar for ingripande

12 § forsta stycket anges att ingripande kan ske mot en fastighetsidgare
om han forsummar varden av fastigheten eller underlater att vidta
angeldgna atgarder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten eller om det pa annat sitt framgar att han inte forvaltar
fastigheten pa ett for de boende godtagbart sitt. I den foljande
framstillningen beskrivs detta som bristfallig forvaltning. Ingripande
sker genom att hyresnimnden beslutar om sirskild forvaltning,
antingen forvaltningsaldggande eller tvangsforvaltning.

I samma paragrafs andra stycke anges att beslut om sérskild
forvaltning ocksa far meddelas, om fastighetsédgaren underléter att hyra
ut ligenheter for bostadsindamal i fastigheten och det med hénsyn till
bostadsforsorjningen ar uppenbart oforsvarligt att ligenheterna star
tomma. I det foljande kommer ingripanden av skél som anges i detta
stycke inte vidare att berdras sédrskilt.

Lagen ger inte nagon beskrivning av vad som kéinnetecknar en
bristfillig forvaltning. Detta fir bedomas mot bakgrund av annan
lagstiftning och avtal.

Vad en fastighetsagare har att fullgora framgdr bl.a. av hyreslagens
regler om ldgenhetens skick samt av annan lagstiftning som beror
hyresgasters boendeforhallanden. Hyresvirden har enligt hyreslagen
ett ansvar for att ligenheten befinner sig i brukbart skick och att den
I6pande underhalls.

Av hilsovardslagstiftningen foljer vissa skyldigheter med hinsyn till
forebyggandet av sanitdra olagenheter. Av allmdnna grundsatser foljer
vidare att fastighetsdgaren skall sorja for sundhet, ordning och skick
i fastigheten genom att bl.a. forse den med vatten och virme.

Bostadsforvaltningslagen dr i forsta hand inriktad pa brister i
fastighetens skick. Men dven brister i forvaltningen i 6vrigt som mera
hinfor sig till hyresvirdens person an till fastigheten kan vara grund
for ingripanden. Sadana brister kan vara att hyresvirden tar ut hyror
i strid mot gillande férhandlingsoverenskommelse (RBD 1987:3) eller
hdller sig oantriffbar. En gemensam forutsittning dr att den brist-
filliga forvaltningen ar till oldgenhet for dem som hyr en bostads-
ligenhet 1 fastigheten. Oldgenheter som endast drabbar andra,
exempelvis dem som hyr affirslokaler, kan inte foranleda ingripanden
enligt lagen.

For att bristfillig forvaltning skall foranleda ett ingripande bor
verkningarna av den ha haft en viss intensitet och varaktighet.

En vanlig situation dar sirskild forvaltning aktualiseras dr nir
hyresvirden underlater att erligga forfallna konsumtionsavgifter, ex-
empelvis for el. Det kan darvid ifrdgasittas om det dr nodvéndigt att
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hyresvardens underlatenhet resulterar i avstingning av elleveranserna
eller om det racker med att det foreligger en risk for avbrott i dem.

[ rittsfallet RBD 1993:7 uttalade hyresndmnden att det dr uppenbart
att redan en pataglig risk for avbrott i leveranserna av elstrom och
fjarrvarme till ett bostadshus i och for sig kan gora tvangsfor-
valtning motiverad. Hyresndmnden motiverade denna slutsats med
att bostadsforvaltningslagen i forsta hand riktar sig mot sddana
brister i forvaltningen som innebér att hyresvirden inte sorjer for
sundhet, ordning och skick inom fastigheten.

Bostadsdomstolen fann att underldtenheten att betala de
skulder som givit upphov till hotet om avstingningen, pa grund av
sarskilda omstdndigheter i det aktuella fallet, inte innebar att
hyresvdrden inte fOrvaltade fastigheterna pd ett for de boende
godtagbart satt. Domstolen hade dirfor inte anledning att ga in pa
huruvida redan risken for avstdngning av leveranserna kunde grunda
ett beslut om sédrskild forvaltning. Domstolen kommenterade inte
heller hyresnimndens ovan redovisade uttalande.

Det finns inte nagot védgledande avgorande fran hogre instans som
belyser fragan. Det kan dock, enligt utredningens mening, inte
uteslutas att redan hot om avstingning av konsumtionsnyttigheter,
atminstone om det dr friga om mer dn ett enstaka tillfille som
kommer till hyresgisternas kannedom, skulle kunna utgora grund for
ett beslut om sirskild forvaltning dven om nagon avstidngning aldrig
har skett.

For att sdrskild forvaltning skall kunna tillgripas forutsitts ocksa i
regel att de boende samfillt har haft kdnning av den bristfilliga
forvaltningen.

Sarskild forvaltning bor inte tillgripas om ndgot annat legalt
tvangsmedel framstar som bdttre avpassat for att avhjilpa den aktuella
situationen. Det uppstélls dock inte ndgot krav pa att nidgon annan
atgird forst skall ha provats.

Grinserna mellan lagstiftning inom olika omrdden som kan paverka
boendeforhéallandena ar flytande och delvis overlappande och for-
héllandena i varje enskilt fall avgér vilken atgdrd som dr bast. Det ar
totalbilden av forvaltningen som &r avgorande, inte de enskilda
bristfdlligheternas beskaffenhet.

Enligt tvangsforvaltningslagen, som var foregdngaren till bostads-
forvaltningslagen, géllde ett krav pd att det fanns anledning att anta att
rittelse inte skulle ske for att tvangsforvaltning skulle fi4 meddelas.
Nagot sadant krav giller inte enligt bostadsforvaltningslagen. Om
fastighetsdgaren vidtar atgirder efter det att frdgan om sérskild
forvaltning har vackts, far detta vdgas in i den allménna beddmningen
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av hur fastigheten skots. For ingripande krdvs inte heller att den
bristfilliga forvaltningen kan tillskrivas fastighetsigaren som for-
summelse. Det rdacker med att man kan sld fast att forvaltningen
objektivt inte fungerar tillfredsstéllande fran hyresgisternas synpunkt.
Det dr ocksa utan betydelse om forvaltningen rent faktiskt ombesorjs
av nagon annan an fastighetsigaren.

2.1.2.4 Formerna for ingripande

Ingripande kan ske i tva former; forvaltningsilaggande och tvangsfor-
valtning. Som gemensam beteckning for de bada formerna anvéinds
begreppet sérskild forvaltning.

Forvaltningsaldggande 4r den mindre ingripande atgédrden och
innebar att hyresvarden aldggs att limna Over fOrvaltningen av
fastigheten till en av honom sjdlv utsedd godtagbar forvaltare.
Tvangsforvaltning innebidr att hyresndmnden utser en forvaltare och
darigenom helt avskir fastighetsdgaren fran inflytandet Over fastig-
heten.

De grundldggande forutsittningarna for ingripande dr desamma for
bada forvaltningsformerna. Detta har ansetts vara en fordel for
sokanden, som vid ansokningstillfillet da inte behdver ange vilken av
de tva forvaltningsformerna som begirs.

Det dr alltsd hyresnimnden som slutligen bestimmer forvaltnings-
formen dven om sokandens instillning till valet dr av stor betydelse.
Vid valet mellan forvaltningsdliggande och tvangsforvaltning ar
utgadngspunkten att det inte skall tillgripas en mera ingripande atgéird
dn som behovs for att de uppkomna missférhallandena skall rattas till.

[ dag torde det vara ganska ovanligt att en hyresndmnd beslutar om
forvaltningsaldggande. Nr ett beslut om sdrskild forvaltning meddelas
blir det oftast friga om tvangsforvaltning.

Férvaltningsaldggande

En tanke bakom reglerna om forvaltningsaldggande &r att man genom
hyresndmndens medverkan skall fa till stind en forvaltning som
bygger pa samarbete mellan fastighetsdgaren och forvaltaren och som
i sa stor utstrackning som mojligt ansluter till de former for yrkes-
massigt bedriven fastighetsforvaltning som tillimpas pa marknaden.

Den ndrmare inneborden av forvaltningsaldggande framgar av 3 -
7 §§ och ar i korthet foljande.

Hyresnamnden alagger fastighetsigaren att inom en viss bestamd tid
lamna over forvaltningen till en sirskild forvaltare for att dirmed tillse
att en tillfredsstillande forvaltning uppnés. Fastighetsdgaren fullgor
detta genom att till hyresnimnden ge in ett skriftligt forvaltningsavtal,
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som normalt bor avse en tid om minst tre dr. Under avtalstiden skall
parterna vara bundna av Overenskommelsen. Ndmnden granskar
avtalet och dirmed dven forvaltarens kvalifikationer att kunna fullgora
avtalet. Forvaltningsavtalet forutsétts 6verensstimma med pa markna-
den forekommande praxis betrdffande avtal om teknisk och kameral
forvaltning. Forvaltaren skall i enlighet med denna praxis normalt ges
fullmakt att foretrada fastighetsdgaren i berdrda hinseenden.

Om avtalet befinnes vara godtagbart godkdnner nimnden avtalet och
dess befattning med drendet dr ddrmed avslutad. Nér hyresnimnden
har godkint ett forvaltningsavtal kan nidmnden dérefter inte ingripa i
forvaltningen. Hyresndmnden utdvar inte heller nagon kontroll dver
sjdlva forvaltningen. Denna kontroll ankommer pa den som ansokt om
sarskild forvaltning och forvaltaren har skyldighet att till denne anmala
forandringar som beror forvaltningen. Genom anmaélningsskyldigheten
ges sokanden mojlighet att bedoma om forvaltningsfragan skall tas upp
pa nytt vid nimnden. Om det visar sig att fastighetsdgaren har forfarit
illojalt eller brutit mot avtalet av motstrdvighet eller pa trots, bor
fastigheten normalt stillas under tvangsforvaltning. Overgar fastig-
heten till ny dgare forfaller forvaltningsaldggandet.

Tvangsforvaltning

Tvangsforvaltning ar den mera kvalificerade formen av ingripande och
karaktériseras av att forvaltaren far stdllning som legal stillforetradare
for fastighetsigaren och att hyresndmnden utdvar tillsyn Over
forvaltningen.

Tvangsforvaltning kan komma i fraga nir fastighetsigaren kan
tankas vara ointresserad av att efterkomma ett forvaltningsdlaggande
eller nir det inte utan drojsmal gar att avgora vem som ar fastig-
hetsdgare eller var han uppehaller sig. For det fall ndgot férvaltnings-
avtal inte presenteras eller om ett sidant avtal inte kan godkénnas,
skall fastigheten normalt stdllas under tvangsforvaltning.

Den niarmare inneborden av tvangsforvaltning framgér av 8 - 27 §§
och &r i korthet foljande.

Forvaltare utses av hyresnamnden i samband med att nimnden
beslutar att fastigheten skall stillas under tvangsférvaltning. Nimnden
skall bereda kommunen tillfille att 1amna forslag pa forvaltare (16 §
fjarde stycket nimndlagen). Forvaltarens primédra uppgift dr att svara
for att fastigheten far en tillfredsstdllande skotsel, vilket innebér att
han skall se till att den dagliga tillsynen och det 16pande underhéllet
fungerar samt vidare att verka for att de forhallanden som har foranlett
beslutet om tvingsforvaltning undanrdjs. Forvaltaren bor darfor sa
snart som mojligt utarbeta en plan for de nédvindiga atgarderna och
verka for att planen genomfors. Han skall dven vidta de forbattringar
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och moderniseringar som krdvs, i den man de ir forenliga med en
dndamalsenlig fastighetsforvaltning. 1 detta ligger att atgirder,
exempelvis olika reparationer, kan genomf6ras utan att de direkt
resulterar i en 0kad avkastning fran fastigheten. Forvaltaren skall dock
verka for att en skilig avkastning fran fastigheten erhélls. Uppkommer
friga om mera omfattande eller kostnadskravande atgirder, skall de
ekonomiska konsekvenserna utredas. Den som utses till forvaltare kan
pa egen begidran entledigas. Det aligger i sé fall hyresnimnden att utse
en ny fOrvaltare.

Tiden for hur lange tvangsforvaltningen skall fortga kan vara svar
att avgora 1 inledningsskedet och varierar fran fall till fall. Hyres-
nimnden skall darfor inom sex manader fran beslutet om tvangsfor-
valtning bestimma hur lang tiden for forvaltningen skall vara. Tiden
far bestimmas till hogst fem ar. Den kan forlingas med hogst tre ar
i siander. Hyresndmnden kan besluta att tvangsforvaltningen skall
upphora i fortid om den inte lingre behovs. Om fastigheten Gvergér
till ny dgare under tiden for férvaltningen giller beslutet om tvangsfor-
valtning dven mot den nye dgaren. Ett dgarbyte kan dock utgora skl
for att omprova beslutet.

Forvaltarens befogenheter framgéar av 11 §. Fastighetsidgaren ir i
princip helt skild frdn fastighetens skotsel. Forvaltaren fungerar som
en legal stallforetradare for fastighetsigaren och har en allmén ritt att
1 fragor som ror fastigheten foretrada dgaren samt tala och svara i
dennes stille. I de fall dir forvaltaren inte ar behorig att sjilv fatta
beslut har han att vinda sig till hyresnimnden. Forvaltaren har dven
att uppbira hyror och andra intdkter fran fastigheten. Forvaltarens
behorighet dr dock inskrénkt i s& matto att han inte far avhanda dgaren
fastigheten, ingd borgens- eller vixelforbindelse eller utan hyresnimn-
dens tillstdnd lata inteckna fastigheten eller upplata pantritt i den.
Forvaltaren handlar i 6vrigt med samma behorighet som om han hade
fullmakt fran fastighetsdgaren och eventuella behorighetsoverskridan-
den foljer samma regler som for sysslomén i allminhet.

Forvaltaren har att underritta hyresgaster och kdanda pantrittshavare
om tvangsforvaltningen. En hyresgist som har erhéllit en siddan
underrattelse kan darefter inte med befriande verkan erlagga hyra till
annan dn forvaltaren eller ndgon som denne anvisar.

For att forvaltaren skall kunna fullgora sitt uppdrag pa basta sitt har
fastighetsdgaren en skyldighet att skjuta till de ytterligare medel som
erfordras. Betalningsildggande kan beslutas av hyresnimnden pa
begdran av forvaltaren och kan verkstéllas som lagakraftigande dom.
Aliggande kan beslutas for varje slag av atgird som faller inom
forvaltarens kompetensomrade. Ett betalningsalaggande giller dven om
fastigheten overlits.
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Forvaltaren ér skyldig att halla uppburna och avsatta medel avskilda
fran sina Ovriga tillgdngar. Sadana medel far inte utmaitas for annan
skuld 4n sadan som hanfor sig till tvangsforvaltningen. Detta medfor
att medlen inte omfattas av fastighetsagarens konkurs. Fastigheten som
sadan ingar dock i konkursen.

Fastighetsagaren ar skyldig att lamna forvaltaren de upplysningar
som behovs for forvaltningen. Han dr dven skyldig att till forvaltaren
limna ut de handlingar och annat som kan vara av betydelse for
uppdragets fullgérande.

Forvaltaren dr redovisningsskyldig for sin forvaltning och skall
ocksd, om fastighetsigaren dr bokforingsskyldig, ombesorja bok-
foringen. Forvaltaren skall inom tvd ménader efter varje kalender-
eller rakenskapsar samt efter uppdragets avslutande ldmna redovisning
till hyresndmnden. Ndmnden skall dversianda redovisningen till fastig-
hetsidgaren. Hyresnamnden granskar redovisningen. Denna granskning
avser dock endast frdgan om redovisningen dr godtagbar och korrekt
fran redovisningsmiéssig synpunkt. For det fall fastighetsigaren vill
klandra redovisningen har han att vicka talan mot forvaltaren vid
fastighetsdomstolen inom ett ar fran det att han av hyresnimnden
mottog redovisningshandlingarna.

Forvaltaren ar berdttigad till skiligt arvode, vilket bestims av
hyresnimnden. Arvodet utgdr ur fastighetens avkastning om inte
namnden bestimmer att fastighetsigaren personligen skall betala det.

Om forvaltaren begar det, skall kommunen forskottera arvode som
enligt hyresnamndens beslut skall betalas av fastighetsdgaren person-
ligen. Kommunen skall ocksd i vissa fall forskottera medel som
behovs for fastighetens skotsel.

2.1.2.5 Inlosen

Om en fastighet har stillts under tvangsforvaltning men forhillandena
ir sidana att en tillfredsstillande forvaltning inte kan uppnds far
kommunen losa fastigheten (28 §). Talan om inldsen skall vickas vid
fastighetsdomstolen.

I ovrigt giller, med undantag av hur reglerna om loseskillingen
skall beriknas, expropriationslagen i tillimpliga delar. Detta innebar
bl.a. att sokanden normalt skall svara for sdvil sina egna som
motpartens rittegngskostnader, oavsett om talan om inldsen bifalles
eller ogillas (7 kap. 1 - 3 §§ expropriationslagen).

Inlosen dr avsett att vara det yttersta ingripandet mot en fastig-
hetsidgare som misskéter sin fastighet och torde vara mycket séllsynt
forekommande (SOU 1994:23 s. 109).
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2.1.2.6 Vissa processuella fragor

Behoriga att ans6ka om sérskild forvaltning 4r kommunen eller en
organisation av hyresgister (29 §). Med en sadan organisation avses
en sammanslutning av hyresgister som uppfyller de allmdnna krav
som giller for organisationer. Det finns inte ndgot krav pa att
organisationen skall féretrdda en viss majoritet av hyresgisterna eller
att den dr ansluten till en riksorganisation eller liknande. En enskild
hyresgést ir alltsd inte behorig att ansoka om sarskild forvaltning. I
praktiken dr den sokande oftast en hyresgastforening. Det dr daremot
ovanligt att kommuner 4r sokande.

Hyresndmndens beslut om tvangsforvaltning giller omedelbart och
niamnden kan dven forordna att annat beslut enligt bostadsforvaltnings-
lagen, exempelvis beslut om forvaltningsalaggande, skall gilla
omedelbart (31 § forsta stycket).

Om det foreligger sarskilda skal, far nimnden besluta interimistiskt
om tvangsforvaltning och utseende av forvaltare (31 § andra stycket).

2.1.3 Hyreslagen
2.1.3.1 Léagenhetens skick

Enligt 9 § hyreslagen skall hyresviarden, om inte bittre skick har
avtalats, pa tilltradesdagen tillhandahalla ligenheten i sidant skick att
den enligt den allmédnna uppfattningen i orten ar fullt brukbar for det
avsedda dndamalet.

Bestimmelsen ar tvingande till bostadshyresgastens forman med tva
undantag. Avtal far triffas om att ldgenheten skall vara i samre skick,
om upplatelsen avser en bostadslidgenhet for fritidsindamal eller om
hyresavtalet innehdller en forhandlingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen och bestimmelserna om ldgenhetens skick har tagits in i en
forhandlingsdverenskommelse enligt den lagen.

Begreppet fullt brukbar syftar inte bara pa att de tekniska anord-
ningarna ssom vatten och virme m.m. skall fungera. Aven brister i
underhéllet och andra brister som innebir 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 ménga
av de brister som kan ligga till grund for ingripanden enligt bostads-
forvaltningslagen (SOU 1981:77 s. 337). Vad som kan krivas
betraffande lagenhetens skick varierar med hyresobjektets art. Mellan
bostadsldgenheter torde det dock inte finnas utrymme for nagon storre
grad av variation utover vad som kan f6lja av forhillandena pa orten.

Hyresvirden ér enligt huvudregeln i 15 § forsta stycket hyreslagen
skyldig att under hyrestiden hélla ldgenheten i sddant skick som anges
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19 § forsta stycket, dvs. fullt brukbar eller i det béttre skick som har
avtalats. Huvudregeln giéller i den mén annat inte foljer av bestimmel-
serna i andra stycket eller annat avtalats.

Enligt 15 § andra stycket hyreslagen har hyresvirden betriffande
bostadslagenheter en reparationsskyldighet. Han skall med skiliga tids-
mellanrum ombesorja det sedvanliga 1opande underhdllet med
anledning av lagenhetens forsimring genom alder och bruk. Repara-
tionsintervallet 4r inte fast utan varierar beroende pa bl.a. hur
lagenheten har anvints och darmed forslitits.

Underhéllsskyldigheten kan avtalas bort i tva situationer. Detta
giller dels i friga om enfamiljshus och dé betriffande ligenheter for
sdvdl fritids- som permanentboende, dels inom ramen for det
kollektiva férhandlingssystemet i hyresforhandlingslagen.

Enligt ordalydelsen i 15 § forsta stycket kan synas som den dir
angivna avtalsfriheten dr avsedd att omfatta dven bostadsligenheter for
permanentbruk utanfor det kollektiva férhandlingssystemet.

Enligt detta stycke skall hyresvirden under hyrestiden halla
lagenheten i sddant skick som anges i 9 § forsta stycket, dvs. i fullt
brukbart skick, i avtalat battre skick eller i det skick som har bestimts
i en forhandlingséverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen. Det
anges dock att annat kan dverenskommas, dvs. en 6verenskommelse
om samre skick skulle vara giltig.

Enligt en strikt tolkning av ordalydelsen i 9 § jamfort med 15 §
skulle for bostadsldgenheter for permanentboende utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet alltsd gilla att hyresvirden vid
tilltradet dr skyldig att tillhandahalla ldgenheten i fullt brukbart skick
men att han under hyrestiden inte 4r skyldig att bibehélla detta skick.
Det kan ifragasittas om en sadan tolkning ir avsedd (se dven SOU
1994:23 s. 52 och Holmgqvist, Hyreslagen, 4 uppl. s. 78).

Tidigare var reglerna om lagenhetens skick vid saviil tilltridesdagen
som under hyrestiden dispositiva. Bestimmelserna om underhallsskyl-
dighet i 15 § andra stycket var tvingande till bostadshyresgistens
formin om inte hyresavtalet avsig ett enfamiljshus.

Genom en lagindring den 1 januari 1984 gjordes bestimmelserna
i 15 § andra stycket satillvida dispositiva att det genom en for-
handlingsoverenskommelse var mojligt att avtala bort hyresvirdens
underhéllsskyldighet.

Den 1 januari 1985 gjordes bestimmelsen i 9 § om ligenhetens
skick pa tilltrddesdagen i princip tvingande for lagenheter utanfor det
kollektiva forhandlingssystemet. Avtal kunde endast triffas om bittre
skick én det i lagen stadgade minimikravet. Andringen hirrorde fran
Hyresrittsutredningens betdnkande Hyresritt 3 (SOU 1981:77).
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Den av Hyresrittsutredningen foreslagna motsvarande dndringen av
15 § forsta stycket, dvs. att endast avtal om bittre skick skall kunna
traffas, genomfordes dock inte.

Ar 1991 presenterade 1989 érs hyreslagskommitté sitt delbetinkande
Ny hyreslag (SOU 1991:86). I detta synes man ha forutsatt att
gillande ritt betriffande den nu angivna frdgan var, nir det gillde
bostadslidgenheter for permanentbruk utanfor det kollektiva forhand-
lingssystemet, att reglerna om lagenhetens skick sévil pa tilltrddes-
dagen som under hyresforhallandet var tvingande till hyresgéstens
formén.

Enligt utredningens bedomning synes den enda rimliga tolkningen
av de nu aktuella bestimmelserna vara att ett avtal om att en ldgenhet
under hyrestiden skall vara i samre skick &n fullt brukbar inte ar
giltigt om det inte har traffats genom en forhandlingséverenskommelse
eller hyresavtalet avser ett enfamiljshus. Detta giller sérskilt mot
bakgrund av att hyresvirdens underhéllsskyldighet i angivna fall ar
tvingande.

Det har inte framkommit nigra uppgifter om att den i och for sig
ndgot oklara formuleringen i 15 § forsta stycket om mdjligheterna att
triffa avtal om ldgenhetens skick har foranlett nigra tillimpnings-
svarigheter.

Om en ligenhet fore tilltrddesdagen ar sa forstord att den inte kan
anvindas for det avsedda dndamalet forfaller hyresavtalet (10 § forsta
stycket hyreslagen).

Om det fore hyrestidens borjan uppkommer ringare skada dn sddan
som avses i nimnda paragraf och ar skadan inte avhjilpt nir ldgen-
heten skall tilltridas eller foreligger eljest viss brist har hyresgésten
enligt 11 § forsta stycket hyreslagen under vissa i nimnda bestdémmel-
se angivna forhdllanden ratt att avhjdlpa bristen pd hyresvirdens
bekostnad. En férutsittning harfor ar i regel att hyresvdrden har
beretts tillfille att sjilv avhjélpa skadan eller bristen. En hyresgist bor
dock iaktta en viss forsiktighet vid utovandet av denna sin ritt till
sjilvhjélp. Det finns namligen en risk att hyresvarden och hyresgasten
i efterhand kan réka i tvist om bristen overhuvudtaget har forelegat,
om atgirdande har skett pa basta sitt eller om hyresvarden har beretts
tillfille att sjalv atgdrda bristen.

Om det ir frdga om en visentlig brist som inte kan atgédrdas utan
dréjsmal eller som hyresvarden trots tillsédgelse inte har dtgirdat kan
hyresgasten alternativt siga upp avtalet.

Om det ir friga om en brist som innebdr att ligenheten inte
uppfyller kraven pa ligsta godtagbara standard, kan hyresgésten i
stillet utverka s.k. upprustningsforeldggande (18 a § hyreslagen).

Hyresgisten har vidare alltid rétt till nedsattning av hyran for den
tid som lidgenheten 4r i bristfilligt skick. Grundtanken i denna, for
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hyresgisten praktiskt viktiga sanktion, dr att, om hyresvirden inte
fullgér sin del av hyresavtalet pa ritt sitt, dvs. tillhandahéller en
fullgod lagenhet, sd skall inte heller hyresgidsten vara skyldig att
fullgora sin del av avtalet fullt ut. Hyresreduktionen ar proportionell
till bristens karaktir och omfattning. Ar ligenheten helt obrukbar har
hyresgésten ritt till nedsdttning av hyran till noll. Ar ligenheten till
hilften obrukbar reduceras hyran till hilften. Bedomningen av
nedsattningens storlek gors efter objektiva grunder. En hyresgist torde
i regel inte ha ratt till reducering av hyran foér tid som han utan protest
har betalat full hyra utan att ha begirt rattelse (Holmqvist a.a., s. 69).

Hyresgédsten kan vidare ha ritt till skadestdnd (11 § andra stycket
hyreslagen).

Om det uppstdr skada pa lagenheten under hyresforhallandet utan
att hyresgésten ar ansvarig for skadan eller om hyresvéarden brister i
sin underhéllsskyldighet enligt 15 § hyreslagen kan hyresgisten gora
gillande samma péfoljder som om skadan eller bristen uppstatt fore
hyrestidens borjan (16 § forsta stycket hyreslagen). Om hyresavtalet
avser en bostadsldgenhet har hyresgidsten dirutdver mojlighet att
utverka s.k. atgardsforeldggande (16 § andra stycket hyreslagen).

2.1.3.2 Sarskilt om atgardsforelaggande

For bostadshyresgéster giller att de genom reglerna om atgirdsfore-
liggande (16 § andra stycket hyreslagen) kan framtvinga att hyresvar-
den fullgor sina skyldigheter. Atgardsforeliggande kan meddelas om
- lagenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten dr ansvarig
for skadan,

- hyresvirden brister i sin underhéllsskyldighet enligt 15 § andra
stycket hyreslagen,

- hinder eller men pad annat sitt uppstdr i nyttjanderdtten utan
hyresgistens vallande, eller

- hyresvirden brister i underhdllet av gemensamma utrymmen enligt
15 § tredje stycket hyreslagen.

Ett atgardsforeliggande riktas oftast mot en rent fysisk brist i
ligenheten, exempelvis en trasig spis eller eftersatt malning. Hinder
och men i nyttjanderdtten kan emellertid avse dven andra saker sdsom
undermadlig trappstddning, brister i varmehallningen eller storande
grannar. En annan sak ar att ett foreldggande som avser atgardande av
exempelvis stdrande grannar kan vara svart bade att utforma och att
efterkomma.

Ett atgirdsforeldggande kan inte utnyttjas for att dstadkomma en
standardhdjning i ldgenheten utan det skall vara frdga om ett ater-
stillande till forutvarande nivd (RBD 1989:19). Foreldggandet kan
bara riktas mot brister som har uppkommit under hyrestiden. Det kan

51



52  Forvdrv och forvaltning... SOU 1996:148

forenas med vite. Ett dtgardsforeldggande giller inte mot ny dgare av
fastigheten. Behorig att ansdka om atgardsforeldggande dr den enskilde
hyresgésten.

2.1.3.3 Deposition

Hyran skall normalt betalas i forskott per kalendermédnad (20 § forsta
stycket hyreslagen). Om hyresgésten inte betalar hyran i rétt tid
dventyrar han sin hyresrdtt. Bristande hyresbetalning kan ndmligen
medfora att hyresrdtten forverkas eller att hyresavtalet inte forlangs.
Se betraffande dessa regler avsnitt 3.2 f.

Enligt tidigare redovisade bestimmelser kan emellertid hyresgésten
ha ritt till nedsattning av hyran. En hyresgést kan dven vara berattigad
till skadestdnd av hyresvirden eller ha ndgon annan kvittningsgill
fordran pa denne. Hyresgésten har da rétt att gora det avdrag pa hyran
som motsvarar hans motfordran pa hyresvéirden.

Ett sadant innehallande av, hela eller delar av, hyran ar dock
forbundet med en viss risk for hyresgésten. Skulle det ndmligen senare
visa sig att hyresgisten inte haft ndgon motfordran eller att den
uppgatt till ett lagre belopp dn det innehdllna kan hyresvirden, med
dberopande av att hyresrdtten dr forverkad pd grund av bristande
hyresbetalning, fa hyresavtalet att upphora. Hérvid 4r utan betydelse
om hyresgédsten har varit i god tro betraffande sin rétt att hilla inne
det aktuella beloppet.

Som ett alternativ till att innehalla hela eller delar av hyran kan
hyresgasten deponera det belopp som han anser sig ha att fordra av
hyresvarden (21 § forsta stycket hyreslagen).

Enligt nimnda bestimmelse har en hyresgédst, som anser sig ha ritt
till nedséttning av hyran, mojlighet att deponera hyran eller del darav
hos linsstyrelsen. Detsamma galler om hyresgéisten anser sig ha ratt
till erséttning for skada eller for avhjdlpande av brist eller annan
motfordran pd hyresvirden.

Deposition far endast ske for de i bestimmelsen angivna fordringar-
na. Om det foreligger en tvist huruvida hyra har betalts eller inte torde
hyresgasten inte ha ratt att deponera beloppet (Holmgqvist, a.a.,
s. 124).

Deposition i enlighet med nu redovisade bestimmelser och som sker
i rétt tid anses som rattidig hyresbetalning. Detta innebdr i sin tur att
hyresritten inte forverkas om hyresgasten har deponerat hyran i stallet
for att betala den till hyresvarden.

For att deposition skall fi denna verkan far hyresgisten deponera
endast ett si stort belopp som motsvarar den fordran han anser sig ha
pa hyresvirden. Aterstoden av hyran skall betalas i vanlig ordning.
Hyresgisten medges harvid ett visst utrymme for felbedomning.
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I réttsfallet RBD 1994:19 hade tva makar deponerat ett visst belopp
med aberopande av att de haft krav pd rdnta pa ett belopp som
faststéllts vid en forlikning mellan hyresgésterna och hyresvirden.
Bostadsdomstolen konstaterade att makarna inte kunnat visa att de
haft fog for sitt rdntekrav men att depositionsatgirden, med hinsyn
bl.a. till att depositionen skett pa inrddan av Hyresgistforeningen,
inte kunde anses utgora en si grov felbedomning av makarna att
deras hyresavtal skulle upphora pa grund av forverkande eller pa
grund av missbruk av depositionsinstitutet.

Om emellertid en hyresgést mot battre vetande eller som en stridsét-
gird deponerar hyran eller del darav kan hyresratten forverkas. Sadant
agerande kan dven fa betydelse i en forldngningstvist och kan resultera
i att hyresavtalet inte forlings (RBD 1984:8).

2.2 Forvalta bostider (SOU 1994:23)
2.2.1 Inledning

Utredningen om forvérv och férvaltning av hyreshus presenterade i
mars 1994 sitt betinkande Forvalta bostdder (SOU 1994:23). Enligt
sina direktiv (dir. 1993:53) skulle utredningen goéra en Gversyn av
reglerna om férvirv och forvaltning av hyreshus. Oversynen skulle ga
ut pd att effektivisera lagstiftningen s att forvarvare och overlatare av
fastigheter inte i onddan drabbades av besvirliga och tidsodande
forfaranden, samtidigt som mojligheterna att ingripa mot oldmpliga
hyresvirdar forbéttrades. I direktiven angavs att ett upphdvande av
forvdrvslagen var en ténkbar atgérd.

Utredningen gjorde foljande konstateranden.
- Efterlevnaden av anmilningsskyldigheten rorande aktie- och
andelsforvdarv har i tidigare lagstiftningsirenden misstankts vara
mindre god (s. 77).
- Antalet fastighetsforvdrv som dr ogiltiga pa grund av bestimmelserna
1 forvirvslagen kan pa goda grunder antas oka ar fran ar (s. 79).
- Det har skett en stor 0kning av antalet ansokningar om sarskild for-
valtning enligt bostadsforvaltningslagen under senare ar. Hyresvirdars
forsumlighet mitt i antalet ansokningar om sarskild forvaltning har
emellertid varit oberoende av antalet forvarv som har kontrollerats
enligt forvdrvslagen (s. 85).
- Forkop av aktier enligt forvarvslagen dr mycket ovanligt. Under den
senaste tiodrsperioden har, sdvitt utredningen funnit, inte nagot enda
drende angdende forkop avgjorts vid hyresnimnderna (s. 87).
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2.2.2 Forslagen i Forvalta bostdder

Utredningen om forvirv och forvaltning av hyreshus sammanfattade
forvarvslagens allvarligaste brister i foljande fyra punkter.

1. Provningen av en forvdrvares ldmplighet maste i stor utstrackning
grundas pa prognoser med den osédkerhet detta innebar.

2. Det ar svart - for att inte siga omojligt - att kontrollera efter-
levnaden av kravet pa tillstdnd vid foérvirv av aktier och andelar.

3. Tillimpningen av lagen varierar mellan olika kommuner och ar
beroende av ambitionerna och kompetensen hos dessa.

4. Sanktionen ndr forvérvslagens tillstindskrav m.m. dsidosatts - dvs.
att forvarvet blir ogiltigt - dr inte verkningsfull utan kan tvdrtom antas
leda till oforutsedda problem allt efter som ogiltiga forvéarv uppdagas.

Utredningen anforde vidare att provningen av en forvarvares lamplig-
het med nodvandighet maéste innefatta en bedémning av hur denne
framdeles sannolikt skulle komma att upptrdda och grundas huvud-
sakligen pa erfarenheter av hans tidigare beteende. Med hénsyn till
lagens syften kunde det knappast undvikas att provningen grundades
pa prognoser varfor det inte ansdgs mojligt att undanrdja den under
punkten 1 angivna svagheten. Enligt utredningens bedomning fanns
det snarast anledning att befara att denna svaghet i framtiden skulle
komma att bli 4n mer pataglig eftersom nya aktorer sannolikt skulle
komma att upptrada pa fastighetsmarknaden. Detta dels eftersom det
inte ldngre giller nagra sdrskilda begransningar for utldnningar att
forvarva fastigheter och dels pa grund av de fordndringar i fraga om
formogenhetsforhallanden m.m. som under 1980-talet intraffade i
Sverige.

I likhet med den utredning som l4g till grund for 1983 ars dndringar
i forvarvslagstiftningen, fann utredningen inte nagot lampligt medel
for att forma forvidrvare att underkasta sig tillstdndsprovningen ndr det
giller forvdrv av aktier och andelar. Utredningen avvisade tanken pa
ett kontrollsystem byggt pa registrering, liknande det som giller vid
forvarv av fast egendom. Skélen harfor var att ett sddant system skulle
innebdra ett stort avsteg fran grundldggande principer inom associa-
tionsratten och ocksa sannolikt medfoéra betydande administration.

For att atgarda bristen enligt punkten 3, att tillimpningen varierar
mellan olika kommuner, anfordes att det skulle krdvas att den
inledande forvarvsprovningen flyttades frdn kommunerna till nigon
central myndighet. Detta bedomdes dock inte vara nadgon realistisk
16sning eftersom kommunerna ansigs vara bast limpade for denna
uppgift. Att begrinsa forvarvslagens tillimplighet till endast vissa
kommuner ansags inte vara limpligt.
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Betriffande svagheten enligt punkten 4 diskuterade utredningen
kriminalisering eller en kdnnbar ekonomisk sanktion som ett alternativ
till ogiltighet. Hur verkningsfulla sddana sanktioner skulle bli beror,
anforde utredningen, frimst pd mojligheterna att upptidcka och spara
girningsmannen. Fragan besvarades inte uttryckligen av utredningen
men, eftersom man konstaterade att man inte sdg det som mdjligt att
genom andringar av forvarvslagen forbittra méjligheterna att ingripa
mot oldmpliga fastighetsdgare, det fir antas att man inte ansag att
kriminalisering eller "en kénnbar ekonomisk sanktion" var nigon
framkomlig vig.

Sedan utredningen salunda hade konstaterat att man inte sag det som
mojligt att genom dndringar i forvarvslagen forbattra mojligheterna att
ingripa mot oldmpliga fastighetsdgare 6vervdgde man vilka konsekven-
ser ett eventuellt upphdvande av lagen skulle f4. Man fann att det som
ur hyresgasternas synvinkel var mest angeldget - att halla konstaterat
olampliga hyresvardar borta fran hyresmarknaden - dven kunde uppnés
med en annan ordning som byggde pa en efterhandskontroll, om den
forbattrades. Man foreslog saledes att forvarvslagen skulle avskaffas
och att reglerna i bostadsforvaltningslagen i stillet skulle skirpas.

Utredningens forslag till 4dndring av bostadsforvaltningslagen
innebar i korthet foljande. Det Oppnades en mojlighet att ingripa inte
bara nir det hade uppkommit ett konstaterbart missforhallande som
drabbat de boende utan redan nér det foreldg omstédndigheter som med
stor sidkerhet skulle komma att leda till missforhallanden. De nuvaran-
de bestimmelserna om innebérden och verkningarna av beslut om
tvangsforvaltning och forvaltningsalaggande behdlls i princip men ett
forvaltningsiliggande skulle kunna beslutas vid en ldgre grad av
missforhallanden dn for niarvarande. En ny form av ingripande mot
forsumliga fastighetsdgare foreslogs, forvaltningsférbud. Forvaltnings-
forbud skulle kunna tillgripas mot den fastighetsdgare som grovt hade
asidosatt sina aligganden som hyresviard. Den som hade élagts for-
valtningsforbud skulle under viss tid vara generellt férhindrad att vidta
nagra atgirder som innefattade fastighetsforvaltning. Overtridelse av
forvaltningsforbud skulle kriminaliseras. De fastigheter som dgdes av
den forbudsbelagde skulle stillas under tvangsforvaltning och den
forbudsbelagde skulle i vissa fall ocksa kunna aldggas att silja sina
fastigheter. Slutligen foreslogs ocksd att mdjligheterna till inlosen
vidgades.

Utredningens forslag genomfordes inte. Flertalet remissinstanser
motsatte sig forslaget att avskaffa forviarvslagen. Manga remissinstan-
ser var kritiska mot forslaget om en sankning av kravet pd uppkomna
missforhdllanden medan andra sig detta som ett steg i ratt riktning.
Aven forslaget om att infora ett nytt institut, forvaltningsforbud, fick
ett blandat mottagande. Nagra ansag att forslaget var bra medan andra
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menade att forvaltningsférbud knappast skulle fa nigon egentlig
betydelse eller att, i de fall forutsittningarna foér forvaltningsférbud
var for handen, det oftast fanns skal att meddela néringsférbud och att
det saknades skdl att ha tva delvis parallella system.

2.3 Undersokningar pd hyresmarknaden m.m.

2.3.1 Inledning

Utredningen om forvirv och forvaltning av hyreshus genomférde en
undersdkning bland ett urval av landets kommuner, hyresnimnder
m.fl. intressenter pd hyresmarknaden. De tillfrigade bereddes tillfille
att svara pé en del frigor rorande bland annat den praktiska tillimp-
ningen av forvirvslagen och bostadsforvaltningslagen under senare ar
samt dven vissa fragor rorande s.k. fastighetsplundring. Utredningen
tog ocksd del av statistik frin Domstolsverket rorande drendeutveck-
lingen vid landets hyresnimnder samt statistiska uppgifter om fastig-
hetsdgandet.

I direktiven for den nu aktuella utredningen anges att utredaren vid
sina overvaganden kan utga fran det faktamaterial m.m. som redovisas
1 betdnkandet SOU 1994:23. De i avsnitt 2.3.2 - 2.3.4 redovisade
uppgifterna dr hdmtade frdn nimnda betinkande, s. 68 - 74. De
kompletterande uppgifter, som utredningen har tagit fram avseende
tiden efter det att Forvalta bostider lades fram, redovisas i avsnitt
2:3.5,

2.3.2 Uppgifter om dgande

I Forvalta bostdder konstaterades att, av landets totala lagenhetsbestdnd
i flerbostadshus ar 1985, rdknat i antalet ligenheter (avrundade
virden) dgdes 662 000 lidgenheter av privata intressen, vilket motsva-
rade 32 procent av det totala ligenhetsbestandet. For ar 1990 uppgick
motsvarande andel till 653 000 ldgenheter respektive 30 procent. Den
inbdrdes relationen mellan privata personer och foretag som édgare
visade att andelarnas storlek inte skilde sig at i ndgon pataglig ut-
strackning men att foretagens dgande under aren 1985 - 1990 hade
okat i forhéllande till privata personers dgande.

Det konstaterades vidare att, om man ser till antalet fastigheter i
privat dgo, fysiska personers dgande tidigare var helt dominerande
med en andel pé cirka 86 procent dr 1980 men att andelen fram till ar
1992 hade minskat till cirka 68 procent. Det privata indirekta dgandet
via juridiska personer hade under samma tid Okat i motsvarande
omfattning och uppgick &r 1992 till 32 procent. Det forhéllandet att
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proportionerna mellan fysiska och juridiska personers dgande skilde
sig at i sa stor utstrackning i mitningarna berodde, enligt Utredningen
om forvirv och forvaltning av hyreshus, med stor sannolikhet pa att
varje enskild fysisk persons dgande omfattade ett mindre ldgenhetsbe-
stdnd dn den juridiska personens och att vad som sdkert kunde sigas
var att bland de privatdgda fastigheterna hade foretagens dgande okat
under senare Ar.

2.3.3  Arendeutvecklingen

I Forvalta bostdder konstaterades att antalet drenden om forvérvstill-
stand hade varit relativt konstant under de senaste dren med en viss
nedgang mot slutet av perioden. Enligt de undersokningar som
Utredningen om forvarv och forvaltning av hyreshus utférde gillde
detta bdde om man matte antalet drenden vid hyresndmnderna och
antalet anmdlda forvirv till kommunerna. De tre storsta hyresndmn-
derna - i1 Stockholm, Goteborg och Malmo - svarade for i grova drag
tva tredjedelar av antalet drenden vid hyresndmnderna; vid en
jamforelse dem emellan speglade antalet drenden inte stadens relativa
storlek, utan drendemdngden var mer jamnt fordelad.

Av redovisningen i Forvalta bostdder framgéar vidare foljande.
Kommunens inledande forvéarvsprovning sker regelmassigt i samband
med provningen enligt bestimmelserna om kommunalt f{orkop.
Sammantaget begérs hyresndmndsprovning i omkring fem procent av
alla till kommunerna anmailda forvarv. Den inledande provningen
inom kommunen tar frdn nigon eller nigra veckor upp till nagra
manader i ansprak. I denna tid inbegrips dven i flertalet kommuner tid
for remissforfragan till den lokala hyresgastforeningen. Tiden varierar
naturligen dven med hénsyn till den utredning som krévs i det enskilda
fallet. Utover sokandens egna uppgifter och forfragan till hyresgést-
foreningen sker i normalfallet inte ndgon ytterligare utredning. I
storstaderna synes utredningarna vara mera omfattande. Sett ur
kommunernas synvinkel kan handldggningstiden inte férkortas i ndgon
storre utstrickning. De tillfragade kommunerna anger att deras
hantering genom delegation av beslutanderdtt m.m. i stort sett
rationaliserats sd lang som mojligt.

I de fall kommunen viljer att begdra hyresnimndsprovning
ifragasatts forvarvarens lamplighet oftast med stod av 4 § forsta
stycket 1 eller 2 forvdrvslagen, dvs. att det ifrdgasatts om forvérvaren
ar i stand att forvalta fastigheten eller om han har forvaltningssyfte.
Anledningen hartill sdgs bland annat vara processtaktiska over-
viaganden; det torde anses vara léttast ur bevissynpunkt att angripa
forvarvaren med stod av dessa regler.
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Den efterfoljande provningen vid hyresnimnden tar i flertalet fall
atminstone tre till fyra ménader i ansprdk. For hyresnimndernas del
ar denna drendetyp relativt arbetskrdvande. Det dr emellertid inte
ovanligt att kommunen slutligen bitrdder forvdrvarens ansokan i
hyresnimnden; ofta har utredningen om forvarvarens kvalifikationer
da kompletterats. Svarsunderlaget medger inte nigra sikra slutsatser
om 1 hur stor andel av drendena tillstdnd slutligen végras. Det kan
dock sdgas att forvdrvaren vanligtvis inte far tillstdnd i de fall dar den
anmilande kommunen inte bitrdder forvirvarens ansokan.

Med borjan 4r 1990 skedde en kraftig okning av drenden om
sarskild forvaltning vid landets hyresnamnder. For ar 1993 var antalet
avgjorda ansokningar 70 procent hogre dn ar 1990, vilket var det
forsta uppgéngsaret, och mer an atta ganger sd manga jamfort med
1989, det sista aret innan uppgangen borjade. Langt i fran alla ansok-
ningar leder till beslut om inrdttande av sérskild forvaltning. En stor
del av drendena avskrivs utan provning i sak. Skilen hirtill kan vara
olika. I de fall ansdkan grundas pé att vatten-, virme- eller eltillforsel
hotas av avstdngning, kan detta hot ha undanrdjts efter betalning av
forfallna avgifter. Ans6kan har da i praktiken fungerat som ett pa-
tryckningsmedel mot hyresvdarden. Ett annat skdl kan vara att
fastigheten har oOverlatits eller att fastighetsdgaren har foOrsatts i
konkurs. Bland de fastighetsigare som omfattas av ansdokningar om
sdrskild forvaltning foreligger en 6verrepresentation av bolag; sarskilt
sddana kommanditbolag dar ett aktiebolag ingdr som bolagsman.

Angdende drenden om sirskild forvaltning framgar foljande av
redovisningen i Forvalta bostader.

Det synes i praktiken enbart vara hyresgdstorganisationer som
ansoker om sirskild forvaltning; knappast ndgon enda kommun har
gjort en sddan ansdkan under den tid som undersékningen avser. Det
synes inte heller vara vanligt att kommunerna férsoker ingripa mot
forsumliga hyresvardar med stod av annan lagstiftning, exempelvis
hilsovardslagstiftningen. Inte i nigot fall har en kommun anslagit
medel till en tvangsforvaltning enligt reglerna i 25 a § bostadsfor-
valtningslagen. Over huvud taget forefaller denna regel inte ha
tillampats i praktiken. Sammantaget forefaller kommunernas aktivitet
i dessa avseenden inte ligga pa ndgon hog niva.

Den vanligast forekommande grunden vid ansokan om sérskild
forvaltning dr att konsumtionsnyttigheter - el, vatten och virme - inte
har betalats och att avstdngning har skett eller dr nira forestdende. Det
forekommer dven att fysiska brister i fastigheten dberopas men detta
sker i klart mindre utstrackning. Det hdnder att hyresgisterna, och
daven hyresgéstforeningarna, dessforinnan har tvingats forskottera
medel for att sdkerstilla fortsatta leveranser av vatten m.m. Samman-
taget kan sdgas att det foreligger timligen akuta situationer nir
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ansdkan gors. Innan ansdkan gors av en hyresgastorganisation har
vanligen hyresgasterna tagit kontakt med organisationen. Det fore-
kommer ocksd att de lokala distributorerna av el m.m. meddelar
hyresgistorganisationen att avstdngning kan komma att ske.

Generellt sett dr det inte ndgra storre problem att finna forvaltare
nar behov uppstdr. Vanligtvis anlitas ndgot allménnyttigt bostadsfore-
tag pa orten. Valet av forvaltare sker i samrad med hyresgastorganisa-
tionen.

Med anledning av Okningen av antalet ansokningar om sdrskild
forvaltning har vissa kommuner tillfridgats om den i respektive
ansOkan uppgivna dgarens forvarv har provats av kommunen och i sa
fall med vilket resultat. Syftet har varit att undersoka om det bland de
sarskilt utpekade fastighetsdgarna gar att finna ndgon kategori som &r
sarskilt frekvent. Svarsunderlagen ger dock inte underlag for att med
tillrackligt stor grad av sdkerhet sarskilt utpeka nagon kategori fastig-
hetsdgare. Den storsta andelen av de utpekade fastighetsdgarna har
efter anmélan av sitt forvarv provats av vederborande kommun som
dock inte funnit anledning att begira hyresnamndens provning. Andra
storre kategorier av dgare dr de vilkas forvdrv skedde innan for-
varvslagstiftningen infordes eller vilkas forvdarv av andra skél inte
omfattats av tillstindsplikten; dessa forvdrv har alltsd inte kunnat
provas av kommunerna. Ytterligare en av de storre kategorierna ar de
fastighetsidgare vilka, trots att forvdrven troligen omfattats av
tillstandsplikten, inte anmélt dessa till kommunen. I sidana fall har
alltsd nagon forvarvsprovning inte kunna ske. Om tillstandsplikt
forelegat ar de sistndmnda forvdrven i enlighet med lagens regler
ogiltiga.

2.3.4 Fastighetsplundring

De kommuner som har svarat har uppgivit att de inte har nagon direkt
erfarenhet av fastighetsplundring. Hyresgdstforeningarna har i nagot
fall sagt sig ha triffat pa detta; andra foreningar siger sig ha miss-
tankar om att plundring forekommit men att sdkra uppgifter saknas.

Bland tillfragade kreditgivare anges att man kommit i kontakt med
plundring men att forfarandet inte haft sd stor utbredning. Svars-
frekvensen har har dock varit 14g varfor svaren far tas med fOrsiktig-
het. Aven bland tillfragade konkursférvaltare anges att plundring har
forekommit men inte heller har sdgs uttryckligen att detta forekommit
i storre omfattning. Ett problem i detta sammanhang ar att det finns
sma mojligheter att utreda om fastighetsplundring har forekommit. Det
ror sig oftast om bolag vars bokforing helt saknas eller varit mycket
bristfallig. Forvaltarna har inte ansett sig ha anledning att utreda
fragan i alla fall.
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I de fall dir plundring har forekommit eller misstinks ha fore-
kommit, har forfarandet ofta varit det, att fastighetens intdkter forts
bort fran ett fastighetsdgande bolag till ett annat bolag, exempelvis ett
forvaltningsbolag som kontrolleras av samma personer som star bakom
det dgande bolaget. Det dgande bolaget har inte betalat uppkomna
skulder, varefter detta bolag har forsatts i konkurs. Aktuella fastig-
heter har ofta varit hogt beldnade. Vanligt forekommande 4r bruket av
s.k. mélvakter, dvs. personer vilkas enda funktion har varit att for en
kortare tid agera som stillforetradare for bolaget i de egentliga dgarnas
stille. Vanligt forekommande ar ocksa att de inblandade bolagen har
bytt stdllforetradare flera génger eller att anmélda och registrerade
foretrddare helt saknats. Allt detta har lett till avsevdrda problem nér
det géller att eftersdka och delge bolagets foretrddare.

Kreditgivarna har angett sina mojligheter att ingripa mot plundring
som smd. De uppmirksammas pa forhdllandena i samband med
utredning pd grund av betalningsforsummelser avseende fastig-
hetskrediterna. I sddant fall kan krediterna sdgas upp, fastighetsdgaren
forsattas i konkurs och kvarstad ldggas pa fastigheten. Vidare kan
syssloman enligt reglerna i utsokningslagstiftningen begiras.

Det har inte gatt att med ledning av de inkomna uppgifterna gora
nagon uppskattning av hur stora skador som fastighetsplundring
orsakat. For kommunernas del sdgs att skadorna bestar i uteblivna
betalningar for olika konsumtionsavgifter. For kreditgivarna uppstar
forluster genom bristande betalning av fastighetskrediterna, men dven
genom att fastigheternas virde som sdkerhet minskas pd grund av
bristande underhall.

Fastighetsagareforeningarna sdger sig i egenskap av intresse- och
branschorganisationer inte ha nagra direkta mojligheter att agera. I de
fall en medlem upptriader oseriost kan denne uteslutas ur foreningen.

2.3.5 Tiden efter Forvalta bostiader

I Forvalta bostider konstaterades att bland de privatdgda fastigheterna
hade foretagens dgande okat under senare ar. Dessa uppgifter, liksom
ovriga uppgifter om dgande i avsnitt 2.3.2, har inte kompletteras med
aktuella uppgifter eftersom det saknas tillgdnglig jamforbar statistik.

Fran stimpelskattesynpunkt dr det forméanligare att forvirva aktier
eller andelar i ett bolag som dger en hyresfastighet 4n att férvdrva
fastigheten direkt. Stimpelskatt utgdr endast vid sistndmnda typ av
forvarv. Detta anses vara en av anledningarna till att manga véljer ett
indirekt dgande.

Stampelskatten vid fastighetskop har nyligen sinkts till en tredjedel.
Séinkningen ér avsedd att vara tillféllig och galler for forvarv som sker
under tiden den 12 juni 1996 - 31 december 1997 (SFS 1996:837).
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Det ér inte troligt att denna sdnkning kommer att fa nagon markbar
paverkan pd dgarstrukturen pd hyresfastighetsbestindet. Om sink-
ningen permanentas kan den mojligen fa till foljd att fysiska personers
dgande kommer att oka.

Komplettering har skett med senare ars uppgifter om drenden om
forvérvstillstdnd och drenden om sérskild forvaltning. Siffrorna for
aren 1988 - 1995, vilka hamtats frdn Domstolsverkets statistik over
avgjorda drenden vid hyresndmnderna, ser i sin helhet ut som foljer.

Arenden om forvirvstillstand

ar fastighet andel/aktie summa
1988 96 3 99
1989 182 44 226
1990 160 44 204
1991 166 40 206
1992 157 15 172
1993 128 21 149
1994 103 5 108
1995 57 3 60

Arenden om sdrskild forvaltning

ar drenden
1988 38
1989 25
1990 127
1991 204
1992 23[7
1993 21157
1994 83
1995 73

Som framgédr av ovan redovisade uppgifter och som ocksd kon-
staterades i Forvalta bostdder skedde under borjan av 1990-talet en
kraftig 6kning av sdvil drenden om forvérvstillstdnd som drenden om
sarskild forvaltning.

Efter det att ndimnda betédnkande lades fram har det skett en kraftig
minskning av antalet drenden om sdrskild forvaltning. Denna minsk-
ning har dock inte inneburit att drendemédngden har kommit ned till
1988 och 1989 érs nivéer.
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Vidare har skett en inte obetydlig nedgidng av antalet drenden om

forvarvstillstdnd vid hyresndmnderna. Nedgdngen avser saval fastig-
hetsforviarven som aktie- och andelsforvérven.
Statistiken 6ver hyresndmndernas drendemingd siager emellertid inte
nagot om orsakerna till denna nedgang. Den kan bero pa att antalet
tillstandspliktiga dverldtelser har minskat eller pa att farre forvérv hin-
skjuts av kommunerna till hyresndmnderna eller pa att tillstadndsplikti-
ga forvdrv inte anmaéls till kommunerna i samma utstrackning nu som
forr. Nedgéngen kan ocksd vara ett resultat av alla dessa orsaker
tillsammans. Av visst intresse skulle darfor vara att ha tillgéng till
uppgifter om hur ménga foérvarv som under den nu aktuella tiden
arligen anmiélts till kommunerna. Nagon sadan statistik finns emeller-
tid inte tillgdnglig. Eftersom inte heller sddana uppgifter kan ge ett
fullstandigt svar pa orsaken till nedgdngen av drenden om forvérvstill-
stand vid hyresnimnderna, har utredningen avstatt frén att begara upp-
gifter hirom fran de enskilda kommunerna.

2.4 Overviganden och forslag

2.4.1 Inledning

I direktiven anges att forvarvslagen vid flera tillfillen har dndrats i
syfte att gora forhandskontrollen av forvarvare mera effektiv men att
detta syfte inte har uppnétts. Utredningens uppdrag innefattar en over-
syn av reglerna om forvirv och forvaltning av hyreshus i syfte att
forbdttra mojligheterna att dels forhindra oldmpliga eller oseridsa
forvirvare fran att komma in pa fastighetsmarknaden, dels ingripa mot
sddana forsumliga fastighetsidgare som, trots den forhandsgranskning
som kan ske med stod av forvirvslagens bestimmelser, lyckats komma
in pa fastighetsmarknaden. Ett upphdvande av forvirvslagen ar inte
aktuellt.

2.4.2 Forviarvslagen

2.4.2.1 Provningen grundas pa prognoser

Provningen av en forvarvares lamplighet skall alltjimt grundas
pa prognoser om hans forvintade upptradande.

I Forvalta bostider framholls det som en brist hos forvirvslagen att
provningen grundas pa prognoser och att detta medfor viss osdkerhet.
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En provning som grundar sig pd prognoser medfor att dverlatare
och forvdrvare inte i forvdg kan gora en tillrackligt siker bedomning
av om ett forvdarv kommer att bli giltigt. Eftersom tillstindsprocesser
ofta drar ut pa tiden kan fragan om ett forvirvs bestdnd std Oppen
under lang tid. En forvdrvare kan ocksa utnyttja det forhallandet att
provningen grundas pd prognoser for att dra sig ur triffade avtal
genom att medvetet underléta att visa att han uppfyller forvirvslagens
krav.

Utredningen kan dérfér i princip instimma i den kritik som riktar
sig mot att provningen grundar sig pa prognoser.

Om man skall ha en nagorlunda effektiv forhandsprovning av en
forvirvares lamplighet torde det emellertid vara ofrdnkomligt att prov-
ningen maste grundas pa prognoser. Det dr i och for sig mdjligt att
andra kriterierna for att vagra forvarvstillstand till att avse konstatera-
de faktiska forhallanden. Exempelvis skulle kunna foreskrivas att for-
varvstillstand skall vagras den som under viss tid fore provningen har
varit foremél for ingripanden enligt bostadsforvaltningslagen eller
meddelats atgardsforeldggande enligt hyreslagen. Ténkbart dr ocksa
att, efter modell som foreslogs i Forvalta bostdder, infora en mojlighet
att besluta om forvaltningsforbud och foreskriva att den, men endast
den, som har meddelats sadant forbud skall védgras forvarvstillstdnd.

En ordning dir provningen grundar sig enbart pd omedelbart
konstaterbara, faktiska forhallanden skulle fa den positiva effekten att
det uppnds maximal forutsebarhet infoér en forvarvsprovning. Nack-
delarna ar emellertid uppenbara. En provning som inte tar hansyn till
en forvarvares framtida forvintade beteende skulle bli ett alltfor
trubbigt instrument for att uppné lagens syften, att forhindra oldmpliga
personer fran att komma in pa hyresfastighetsmarknaden och att
motverka spekulation i hyresfastigheter. Exempelvis skulle sddana nya
aktorer pd marknaden, som édr formodat oldmpliga, endast till viss del
kunna stoppas.

Sammanfattningsvis anser utredningen att lagens effektivitet kraver
att provningen grundas pa prognoser och att den oférutsebarhet som
ar forknippad hdarmed dérfér maste accepteras.

2.4.2.2 Varierande tillimpning mellan kommunerna

Utredningen foreslar inte ndgon atgird mot att lagen tillimpas
olika i olika kommuner.

Som tidigare nimnts ansags det i Forvalta bostdder vara en svaghet att
kommunernas tillimpning av lagen var olika. Om det med varierande
tillimpning avses att vissa kommuner stéller ldgre krav 4n andra

63



64  Forvirv och forvaltning. .. SOU 1996:148

kommuner exempelvis pa en forvidrvares forvaltningsformaga, sa kan
utredningen instimma i pastdendet. En hyresgést skall naturligtvis ha
samma skydd mot bristfillig forvaltning av det hus han bor i, oavsett
var i landet han bor. Det har emellertid inte framforts till utredningen
att kommunerna pa detta sétt har varierande tillampning vid sin for-
varvsprovning.

Om det med varierande tillimpning avses att vissa kommuner i
storre utstrdckning dn andra begir hyresndmndens provning av
forvarv, ndgot som synes vara fallet enligt det redovisade materialet
1 Forvalta bostdder, s behover detta forhallande inte nodvandigtvis
innebdra ndgon svaghet hos forvarvslagen. Tvirtom ar en siddan
variation hogst naturlig. I kommuner dar det finns risker for spekula-
tion 1 hyresfastigheter, foretridesvis de storre kommunerna, dr det
rimligt att man dr sdrskilt uppmirksam pa forhallanden som kan
indicera att det dr frdga om ett spekulationsforvarv och i tveksamma
fall anmiler forvdrvet till hyresnamnden for en fullstindig provning.
I andra kommuner kan forhillandena vara siddana att spekulativa
forvérv i praktiken ndstan aldrig forekommer. I dessa kommuner torde
kommunens forvirvsprovning i huvudsak behdva inriktas enbart pa
forvdarvarens formdga att forvalta fastigheten och hans allmidnna
limplighet som hyresvird. Aven i andra avseenden kan hyresfastig-
hetsmarknaden variera mellan olika kommuner, nigot som kan
péaverka i vilken utstrdckning ett forvarv anmadls till hyresnimnden.

Det dr ofrdnkomligt att kompetensen skiftar mellan olika kom-
muner, liksom resurserna att hantera drenden enligt forvirvslagen.
Detta dr en naturlig foljd av att antalet overlatelser av hyresfastigheter
varierar mellan olika kommuner. Hir bor dock nidmnas att det saval
mellan kommunerna som mellan de hyresgéstforeningar som tillhor
den organiserade hyresgastrorelsen finns ett vil utbyggt samarbete
med informationsutbyte om forsumliga fastighetsigare och personer
som av andra anledningar inte anses bora fa forvirva hyresfastigheter.

Sammanfattningsvis har utredningen inte funnit tillrackliga skal att
foresla att den inledande forvarvsprovningen overflyttas fran kommu-
nerna till exempelvis en central myndighet. Mot en sddan 16sning talar
dessutom att det troligen skulle ge upphov till 6kad byrakrati med at-
foljande fordyrningar och ldngre handldggningstider.

I Forvalta bostdder diskuterades, som en mojlig 10sning pé
problemet, att begrinsa forvirvslagens tillimplighet geografiskt. Aven
vissa remissinstanser var inne pa en sddan begrdnsning. Det foreslogs
bl.a. att lagen skulle kunna vara tillimplig endast i de kommuner som
hade begirt att f4 gora en forvarvsprovning.

En geografisk begrinsning skulle otvivelaktigt innebidra en kraftig
forsvagning av lagen. I forlingningen skulle den kunna leda till att
olampliga forvédrvare skulle fa fritt spelrum i vissa omrdden. Detta
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skulle bli fallet oavsett om begrinsningen skedde direkt i lagen eller
om varje kommun sjilv skulle pa forhand fi avgéra om den vill
tillampa lagen. En sidan begrinsning ar dirfor enligt utredningens
mening oacceptabel.

2.4.2.3 Ritten att pikalla hyresndimndens provning

Det skall alltjamt ligga endast pd kommunen att avgéra om ett
forvérv skall provas av hyresnimnden. Utredningen foreslar inte
att kommunen dessforinnan skall vara skyldig att inhdmta yttran-
de fran den berorda hyresgistorganisationen.

Enligt gillande ritt &r det endast en kommun som kan pakalla hyres-
namndens provning av ett forvarv. Kommunen 4r formellt inte skyldig
att hora den berérda hyresgéstorganisationen innan den beslutar om
hyresnimnden skall prova forvirvet.

Fran Hyresgésternas Riksforbunds sida har framforts onskemal att
dven den berérda hyresgéstorganisationen skall fa ritt att héinskjuta ett
arende om forvirvsprovning till hyresnimnden. Man har motiverat
detta med att hyresgastorganisationerna kan ha tillgéng till uppgifter
om en forvarvare som kommunerna inte har och att alla kommuner
inte remitterar en anmdlan fran forvirvaren till hyresgéstorganisatio-
nen. Det borde, menar man, i vart fall inforas en skyldighet for
kommunerna att lata hyresgistorganisationen yttra sig innan beslut
fattas.

Frigan om vem som skall vara behérig att héinskjuta prévningen av
ett forvérv till hyresndmnden ér ytterst en friga om vem som skall ha
ansvaret for att endast som hyresvirdar limpliga personer skall fa
forviarva hyresfastigheter. Det dr kommunerna som har det over-
gripande ansvaret for bostadsférsorjningen inom den egna kommunen.
Som en naturligt led i detta ansvar bor ingd att svara ocksa for den
inledande forvirvsprovningen. Det saknas anledning att lata hyres-
géstorganisationerna, som fran strikt synpunkt 4r privatrittsliga
sammanslutningar, fd en del i detta ansvar. Det ligger i sakens natur
att kommunerna vid sin férvarvsprovning bor inhdmta den kunskap
som finns hos bl.a. hyresgéstforeningarna och beakta de upplysningar
och synpunkter som harigenom kan komma fram. Om detta inte sker,
ligger det nira till hands att den lokala hyresgistforeningen kontaktar
kommunen och papekar férhdllandet. Utredningen utgdr fran att
kommunen, efter ett sddant papekande, ser dver sina rutiner for hand-
laggning av forvirvsdrenden, inte minst dédrfor att det maste ligga i
kommunens eget intresse att fa ett sa fullstandigt och allsidigt underlag
for sin beddmning som mojligt.
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Ytterligare en omstindighet som har beropats som skl for att ge
den berorda hyresgéstorganisationen en sjalvstandig ratt att hénskjuta
provningen av ett forvirv till hyresndmnden dr det i och for sig
ologiska forhallandet att kommunen ensam har att avgora om ett
forvirv skall bli foremal for hyresnimndens prévning men att, s snart
hyresnimndens provning pékallats, hyresgistorganisationen far
partsstillning och siledes bl.a. ritt att Overklaga hyresndmndens
beslut.

I enlighet med utredningens ovan redovisade uppfattning, att
ansvaret for nu aktuella fragor bor ligga hos kommunerna, torde det
ligga ndrmare till hands att denna inkonsekvens atgidrdas pa s sitt att
hyresgistorganisationen i stillet fréntas sin stdllning som part i hyres-
namnden. Nagra skil att ligga fram ett sddant forslag har enligt ut-
redningens mening dock inte framkommit.

Utredningen menar séledes att det alltjamt endast skall ligga pa
kommunen att avgora om ett forvirv skall provas av hyresnimnden
och att det inte har framkommit tillrickliga skal for en uttrycklig fore-
skrift om att kommunen alltid skall bereda den berérda hyresgastor-
ganisationen tillfille att yttra sig innan kommunen fattar sitt beslut.

2.4.2.4 Lagens tillimpningsomrade

Utredningen foreslar inte ndgon utvidgning eller eljest nagon
indring av lagens tillampningsomrade.

Hyresgisternas Riksforbund har i skrivelser till Justitiedepartementet
framfort vissa dnskemal om andringar i forvirvslagen savitt avser dess
tillimpningsomrade. Forbundet har bl.a. gjort géllande att tillstands-
plikt bor inféras dven for forvarv av andelar i ekonomisk forening,
dock ej andelar i bostadsrittsforeningar eller foreningar enligt lagen
om kooperativ hyresritt, att dven s.k. hyresgistbildade bostads-
rittsforeningars forvirv skall vara tillstindspliktiga samt att for-
virvstillstand skall fordras dven vid dverlatelse fran staten, kommun,
landstingskommun eller kommunalférbund.

Utredningen har inte kunnat finna att det foreligger nagot behov av
de foreslagna utvidgningarna och anser foljaktligen att de inte bor ge-
nomforas.

Forbundet har vidare foreslagit att endast sidana kommanditbolag
dir samtliga andelar dgs av fysiska personer skall fa forvdrva
hyresfastigheter och att andelar i kommanditbolag som é&ger en
hyresfastighet skall fi overlitas endast till fysiska personer. Bak-
grunden till detta forslag &r att fastighetsplundring och liknande
brottsliga forfaranden i anslutning till forvarv eller innehav av
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hyresfastigheter inte sillan sker genom olika konstruktioner dir
kommanditbolag, dgda huvudsakligen av juridiska personer, med-
verkar.

Av de undersokningar som redovisas i Forvalta bostider framgar att
bland de fastighetsidgare som omfattas av ansokningar om sarskild
forvaltning foreligger en Gverrepresentation av bolag; sarskilt sidana
kommanditbolag dar ett aktiebolag ingar som bolagsman. Det fir dven
antas att det i vissa av dessa fall ligger brottsliga forfaranden bakom
de forhdllanden som har foranlett ansokan. Det forefaller emellertid
utredningen orimligt att generellt omojliggora for vissa rdttssubjekt att
- direkt eller indirekt - forvirva hyresfastigheter.

Forbundet har vidare havdat att ett aktie- eller andelsférvirv bor
vara tillstndspliktigt s snart bolaget &ger hyresfastigheter, alltsa
oavsett vilket virde fastigheterna har i forhallande till den senaste
faststillda balansrdkningen.

Motivet till att det i lagen uppstalls ett krav pa att bolaget skall aga
hyresfastigheter av visst virde i forhillande till virdet av annan
egendom 4r att provningsforfarandet skall omfatta endast sadana bolag
vars huvudsakliga verksamhet utgérs av forvaltning av hyresfastigheter
(bl.a. prop. 1975/76:33 s. 64 och 1982/83:153 5.16 f.).

Tidigare begransades tillstindsplikten vid forvirv av aktier och
andelar pa sa sitt att den gillde om det taxerade virdet av bolagets
hyresfastighetsbestand var minst tre ganger storre in bolagets 6vriga
tillgangar. Den 1 juli 1983 utvidgades lagens tillimpningsomrade s&
att ett aktie- eller andelsforvarv var tillstandspliktigt redan nir virdet
av hyresfastighetsbestindet var stérre 4n ovriga tillgdngar. An-
ledningen till utvidgningen var att minska inverkan av mindre
fordndringar i balansrikningen och forsvara bokféringsmassiga mani-
pulationer i syfte att underskrida den tillstdndspliktiga virdegrinsen.

Forslaget till utvidgningen hérrérde fran departementspromemorian
Andrade regler om forvirv av hyresfastigheter (Ds Ju 1982:12). I
remissvaren mottogs forslaget till utvidning i och for sig i allmanhet
positivt. Viss kritik framférdes dock mot att forslaget inte innebar
nagon foréndring av sjilva metoden for att avgrinsa tillstdndspliktiga
forvarv frin sidana som inte krivde forvarvstillstind. Det péapekades
att dven den foreslagna regeln kunde kringgas genom olika bokforings-
massiga transaktioner.

I propositionen framholls att dessa invindningar i och for sig var
riktiga; marginella virdeforandringar eller juridiskt oantastliga forind-
ringar av balansrikningen skulle kunna medfora att grinsen for
tillstdndsplikt i vissa fall underskreds. Eftersom kretsen av tillstands-
pliktiga forvdrv vidgades visentligt antogs dessa fall emellertid fa
mindre betydelse. Pa grund hirav och da regeln i forhallande till andra
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forslag som framférdes i lagstiftningsirendet ansdgs enkel att tillampa
bitriddes promemorieforslaget (prop. 1982/83:153 s. 17).

Utredningen gor i denna del foljande bedémning. Som har namnts
ovan har provningsforfarandet ansetts bora omfatta endast sadana
bolag vars huvudsakliga verksamhet utgors av forvaltning av hyres-
fastigheter. Nagon nirmare motivering till denna standpunkt har
emellertid inte redovisats i forarbetena.

Ett av lagens syften 4r att forhindra spekulation i hyresfastigheter.
For tillgodoseende av detta syfte torde det vara tillfyllest att lagen
omfattar endast bolag som har som huvudsaklig verksamhet att
forvalta hyresfastigheter.

Ett annat syfte dr att hdlla oldmpliga fastighetsdgare borta fran
hyreshusmarknaden eller med andra ord att skydda hyresgaster mot
inkompetenta eller eljest olampliga hyresvirdar. Det kan knappast
hivdas att ett bolag 4r lampligt som hyresvird endast darfor att
forvaltning av hyresfastigheter utgor en mindre del av dess verksam-
het. Det skulle tvirtom kunna pastds att en sadan fastighetsidgare
typiskt sett dr mindre limplig som hyresvird pd grund av mindre
erfarenhet av och kanske ocksi svalare intresse for fastighetsfor-
valtning. I enlighet hirmed skulle en utvidgning av lagens tillaimp-
ningsomrade som Hyresgésternas Riksforbund har foreslagit i och for
sig vara motiverad.

En sadan utvidgning skulle emellertid leda till att forvirv av aktier
i bolag som bedriver helt annan verksamhet an fastighetsforvaltning
skulle omfattas av forvirvsprovningen. Exempelvis skulle en person
kunna hindras fran att forvdrva aktier i ett bolag som bedriver
forsiljning av bilar eller som driver ett storre varuhus, om bolaget
ager den fastighet ddr rorelsen bedrivs och det dir finns ett fatal
bostadsligenheter. 1 forlingningen skulle detta kunna forsvara for
naringsidkare att dga den fastighet pa vilken niringen bedrivs.

Detta skulle mojligen kunna accepteras om det visat sig finnas ett
starkt behov av att dven nu aktuella férvirv skulle kunna stoppas. Det
har emellertid inte kommit till utredningens kénnedom att s skulle
vara fallet. Detta skulle kunna bero p& att en niringsidkare, som
bedriver en rorelse pa en egen rorelsefastighet, och dédr nagra
bostadslagenheter har tillkommit "pa kopet", i allmédnhet torde vara
ganska ointresserad av att sjilv skota fastighetsforvaltningen och
darfor ordnar med extern, professionell forvaltning.

Enligt utredningens uppfattning bor forvarvsprovningen siledes
alltjamt endast omfatta sidana forvirv avseende bolag vars huvud-
sakliga syfte dr att forvalta hyresfastigheter.

Utredningen har inte funnit ndgon béttre metod 4n den nuvarande
for att avgrinsa sidana forvirv som enligt vad nu anforts bor omfattas
av en forvarvsprovning fran dem dir en forvarvsprovning inte bor
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ske. Det synes inte heller finnas skil att foridndra kriteriet savitt avser
relationen mellan de olika tillgangsslagen. Den nu géllande regleringen
19 § forvirvslagen bor siledes kvarsta oforindrad.

Forbundet har slutligen pétalat foljande. Ett forvirv av en fastighet
som ar bebyggd med ett flertal lagenheter "pé hojden" taxeras normalt
som hyreshusenhet och omfattas darfor av lagen. En fastighet som r
bebyggd med exempelvis tjugo ligenheter "pi lingden" taxeras
didremot normalt som smihusenhet (RA 1985 1:87). Detta far till foljd
att forvirv av en fastighet som 4r bebyggd med radhus inte omfattas
av forvirvslagen vilket enligt forbundet torde vara en lagstiftnings-
massig miss.

Under senare ar synes det ha blivit vanligare att omraden med
smahus uppfors for uthyrningsandamal. Intresset av att halla olimpliga
fastighetsdgare borta fran hyresmarknaden och att forhindra spekula-
tion i hyresfastigheter gor sig naturligtvis gillande savil betriffande
hyreshus i uttryckets vanliga betydelse som betréiffande smahus, som
dr avsedda for och regelmissigt nyttjas for uthyrning som bostider.

Det ar viktigt att man vid gransdragningen mellan tillstindspliktiga
och icke tillstindspliktiga forvarv viljer sidana kriterier att av-
grinsningen inte medfor tillimpningssvéirigheter. Den maéste vara
exakt och det maste ga latt att konstatera om ett forviarv omfattas av
lagen. Det dr sjilvklart att en forvarvare skall kunna fi besked
huruvida hans forvarv ar tillstindspliktigt eller inte utan att behova
gora omfattande undersokningar, sirskilt som rittsfoljden vid
utebliven anmilan eller vagrat tillstind ar att forvarvet blir ogiltigt.
Samma synsitt maste givetvis anldggas d4ven om man skulle ersitta
ogiltighet med exempelvis kriminalisering eller nigon form av
sanktionsavgift.

Den nuvarande metoden att avgrinsa tillstandspliktiga forvirv fran
icke tillstdndspliktiga, ndmligen att utga fran taxeringsenheten, synes
uppfylla de krav pa enkelhet och forutsebarhet som kan stillas. Frigan
ir om lagens tillimpningsomrade kan utvidgas till att gilla dven
forvérv av vissa smdhus utan att denna enkelhet och forutsebarhet gar
forlorad.

Att utvidga forvarvslagen till att omfatta dven fast egendom som &r
taxerad som smahusenhet skulle visserligen uppfylla det ovan nimnda
kravet pd enkelhet i tillimpningen. En sidan utvidgning skulle
emellertid medféra att lagen skulle komma att omfatta ett stort antal
forvarv dir det inte finns ndgot behov av en tillstindsprévning. Detta
framstdr inte som lampligt.

Det skulle i och for sig vara mojligt att begagna sig av typen av
taxeringsenhet, smahusenhet, men att begrinsa lagen till sidan
egendom pa vilken det finns flera 4n tva bostadslidgenheter. Detta
skulle dock kréva sérskild utredning om antalet bostadsligenheter pa
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den fasta egendomen for att klarhet skulle vinnas i frdgan om ett
forviarv dr tillstandspliktigt eller inte vilket, enligt utredningens
mening, framstdr som oldmpligt. Harvid kan hénvisas till vad som
anfordes i prop. 1975/76:33 s. 62.

I samband med fastighetstaxeringen indelas taxeringsenheter inte
bara i olika enheter, exempelvis smahusenhet eller hyreshusenhet.
Varje enhet asitts ocksa en s.k. typkod som ndrmare beskriver den.
Sélunda ésitts en taxeringsenhet typkod 222 om den utgors av en sma-
husenhet med flera smahus, sammantaget bostider for mer dn tva
familjer.

Dessa typkoder anvinds i olika sammanhang. Exempelvis skall de
laggas till grund for uppgifter om upplatelseform i det nya ldgenhets-
registret.

Enligt vad som har inhdmtats 4r uppgifterna sdvitt avser typkoder
dock inte fullstdndigt tillforlitliga. Enligt utredningens mening kan de
darfor, i vart fall for niarvarande, inte anviandas for att avgrinsa
tillstindspliktiga forvarv fran icke tillstandspliktiga.

Utredningen anser inte heller att det ar lampligt att, i enlighet med
ett forslag fran forbundet, utforma lagen sa att den omfattar forvirv
av fastighet som i 1 kap. 5 § kommunalskattelagen (1928:370)
betecknas som niringsfastighet. Detta skulle nimligen medfora att
bl.a. fastigheter som 4r taxerade som industrienhet eller jordbruksen-
het skulle omfattas av tillstdndskravet.

Utredningen har inte heller funnit ndgon annan ldmplig metod att
avgrinsa tillstindspliktiga forvarv fran icke tillstindspliktiga 4n att
utga fran typen av taxeringsenhet.

Vad som da aterstar torde vara att prova mojligheten att dndra
definitionerna av hyreshus och smahus i fastighetstaxeringslagen pa det
sdttet att hus som 4r avsedda for uthyrning taxeras som hyreshus
oavsett om de ir inrittade till bostad for en, tvé eller flera familjer.
En siddan omdefinition skulle strida mot en av principerna bakom
fastighetstaxeringen, namligen att privatréttsliga dtaganden, sdsom
uthyrning, inte skall ha ndgon inverkan pa hur en fastighet taxeras.
Den skulle ocksa kunna fi andra, exempelvis skattemdssiga, konse-
kvenser. Det framstar darfor inte som nagon framkomlig vag.

Sammanfattningsvis menar utredningen att intresset av enkelhet och
klarhet betriffande vilka forviarv som omfattas av lagen, vilket ytterst
ar en friga om rittssikerhet, vdger Over intresset av att den skall
omfatta dven vissa smahus som hyrs ut. Det har inte heller kommit till
utredningens kinnedom att det for narvarande skulle finnas ett uttalat
praktiskt behov av att lagen skall omfatta dven smahus. Om det
framdeles skulle visa sig finnas ett sadant behov far frdgan pa nytt tas
under dvervidgande.
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Utredningen menar alltsd att det far godtas att férvirv av smahus
vilka till sitt anvdndningssétt dr att jimstilla med hyresfastigheter
faller utanfor lagens tillimpningsomréde.

2.4.2.5 Anmilningsskyldigheten

Utredningen foreslar att anmalningsskyldigheten skall avila savil
overlataren som forvdrvaren.

Det har vid flera tillfillen antagits att anmélningsbenigenheten ir
mindre god vid de indirekta férvirven. Dessa antaganden synes frimst
bygga pé en utredning som utférdes av Stockholms kommun i slutet
av 1970-talet, en utredning som presenterades i departementspro-
memorian Andrade regler om forvirv av hyresfastigheter (Ds Ju
1982:12) och som fick utstd viss kritik vid promemorians remissbe-
handling. En annan grund for antagandena synes vara det forhallandet
att antalet vid hyresndmnderna provade indirekta férvirv dr avsevirt
ligre dn antalet provade direkta forvarv.

Det ligger i sakens natur att det dr mycket svart att fi nidgon
egentlig klarhet i frigan; det torde ndmligen endast undantagsvis bli
ként att ett aktie- eller andelsforvirv har blivit ogiltigt pa grund av att
det inte har anmilts till kommunen.

Trots den osdkerhet som silunda foreligger fir det enligt ut-
redningens mening antas att det finns ett behov av att forsoka
dstadkomma en bittre efterlevnad av anmalningsskyldigheten vid de
indirekta forvdrven. Detta géller sérskilt mot bakgrund av att forvirv
av aktier och andelar i fastighetsforvaltande bolag kan anvindas som
ett led i ekonomisk brottslighet och drabbar di hyresgisterna i de
aktuella husen hart.

En sitt att forsoka forbattra efterlevnaden av anmiélningsskyldig-
heten vid indirekta forviarv ér, vilket ocksd anmirktes i flera av
remissvaren till Forvalta bostdder, att flytta 6ver anmélningsskyldig-
heten fran forvérvaren till overlataren. Utredningen gor i denna fraga
foljande dvervdganden.

Det kan finnas olika orsaker till att ett forvarv inte anméls pa fore-
skrivet sitt. En anledning kan vara att forvarvaren saknar kunskap om
anmilningsskyldigheten. Det kan ifrigasittas om en Overlitare
generellt sett dr béttre insatt i reglerna 4n en forvirvare. Aven om s
vore fallet ar det tveksamt om ett overflyttande av anmélningsskyldig-
heten till overldtaren skulle fi nigon storre effekt pi anmilnings-
frekvensen i de fall den underldtna anmailan beror pa bristande
kunskap om forvirvslagens bestimmelser. Det fir niamligen anses
naturligt att, i samband med en &verlatelse mellan seridsa parter,
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frdgan om forvarvtillstind tas upp till diskussion oavsett vilken part
som har kdnnedom om den.

Om skalet till att en forvdrvare inte anmiler ett forvirv 4r att han
har anledning att anta att det inte skulle godkinnas vid en provning,
kan overflyttande av anmalningsskyldigheten till dverlataren i manga
fall vara ett effektivt satt att fa till stind en anmalan. De allra flesta
oOverlatare torde ha ett intresse av att anmélan sker, eftersom forvirvet
eljest blir ogiltigt och han kan tvingas att 1ata forvarvet itergd och
betala tillbaka kopeskillingen.

Om overldtaren fir en mojlighet eller en skyldighet att anmila
forvirvet, kan det vidare tinkas verka avhéllande pa sidana forvirvare
som inte har for avsikt att 1ata forvarvet bli underkastat forvirvslagens
tillstdndsprovning.

Det far dock antas att det forekommer dverlatelser dir det for savil
overlataren som forvarvaren r utan betydelse om forvérvet blir giltigt
eller ¢j. Vad som framst avses ar sidana overlatelser som utgér ett led
i transaktioner av brottslig natur. I sidana fall torde ett 6verflyttande
av anmilningsskyldigheten till overlataren knappast vara ett effektivt
medel for att fa till stdnd en bittre efterlevnad av de aktuella be-
stimmelserna. Betriffande atgirder mot rent kriminella forfaranden
dterkommer utredningen lingre fram.

Det finns anledning att 6verviaga om en ytterligare forbittring skulle
kunna vara att anmélningsskyldigheten lidggs p4 bade overlataren och
forvirvaren. Det far nimligen anses vara ett rimligt antagande att, om
bade Gverlitare och forvarvare dliggs en sidan skyldighet, forut-
sdttningarna for att en anmilan skall ske dr storre. Den praktiska
innebérden skulle bli att den frist inom vilken kommunen har att
pékalla hyresnimndens provning av ett forvirv inleds nir en anmalan
inkommer fran antingen 6verlitaren eller forvirvaren.

Att ligga anmilningsskyldigheten pa bade oéverlataren och for-
vérvaren torde knappast medfora nigon 6kad belastning for parterna
jamfort med vad som giller i dag. Tvirtom skulle detta dven for
parterna kunna innebira en forbittring. Om endast en av overlataren
eller forvarvaren ér skyldig att anmila foérvirvet kan denne underléta
att anmala fOr att i ett senare skede, efter en virdestegring eller virde-
minskning, pakalla forvirvets atergang. En sidan spekulation skulle
forsvdras om bada éliggs anmilningsskyldighet. Det skulle alltsd
innebéra en okad sakerhet for sdvil overlatare som forvirvare. om
bada kunde anmaila forvirvet.

Diremot kan det inte anses vara en limplig ordning att lita
forvarvare och Overlatare ha en skyldighet att gemensamt gora en
anmalan. Detta skulle kunna fi till foljd att en serids overlatare
forhindras att anméla dérfor att forvirvaren inte medverkar. Motsatt
situation skulle ocksd kunna férekomma.
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Utredningen foreslar alltsd att sivil verlataren som forvirvaren
skall alaggas en skyldighet att anmila forvirvet till kommunen.

Det synes i och for sig inte foreligga nagot behov av att forbittra
efterlevnaden av anmilningsskyldigheten vid de direkta fastighets-
forviarven. Med hinsyn till att de ovan redovisade positiva effekterna
av att dven Overlataren kan gora en anmilan torde uppkomma iven vid
direkta fastighetsforvirv, foreslar utredningen att den nu foreslagna
anmélningsskyldigheten for 6verlataren skall gilla vid bade direkta och
indirekta forvarv.

2.4.2.6 Andra atgarder for att oka efterlevnaden av
anmalningsskyldigheten vid aktie- och andelsforvarv

Utredningen foreslar inte nigra sirskilda atgérder i syfte att oka
efterlevnaden av anmalningsskyldigheten vid aktie- och andels-
forvary.

Det far antas att ett overflyttande av anmilningsskyldigheten inte
ensamt dr tillrackligt for att komma till ritta med problemet med den
bristande efterlevnaden.

Vid direkta forvirv av fastigheter torde forvirvaren i allminhet ha
ett eget intresse av att anmala sitt forvirv i enlighet med bestimmel-
serna i forvirvslagen. Utan tillstindsprévning kan forvirvaren
namligen inte f4 lagfart pa fastigheten vilket far till foljd att mojlig-
heterna att disponera over fastigheten beskirs visentligt. Det torde
vara en allmin uppfattning att efterlevnaden av anmilningsskyldig-
heten vid direkta forvarv ar god, vilket tillskrivs forvirvsprovningens
betydelse for lagfarten. Utredningen har dirfor sokt finna ett motsva-
rande incitament till anmalan vid indirekta forvirv som lagfarten utgér
vid de direkta forvarven.

En naturlig utgdngspunkt vid dessa Gverviganden ir att utnyttja de
register over handelsbolag och aktiebolag som férs av Patent- och
registreringsverket, PRV, handelsregistret och aktiebolagsregistret.
Nedan kommer att beskrivas nigra olika huvudmodeller som ut-
redningen har 6vervagt.

Villkorsmodellen

Denna modell, som foreter de storsta likheterna med lagfartsprov-
ningen vid direkta forvarv, bygger pé ett antagande att dndringar i
styrelsen i ett fimansaktiebolag eller dndringar i kretsen av bolagsmin
i ett handelsbolag i stor utstrickning torde ha sin grund i 4dndrade
dgarforhallanden i bolaget.
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Modellen innebir i korthet att det betraffande sddana fastighetsbolag
som omfattas av forvirvslagen skall vara ett villkor for registrering av
ovan angivna forindringar att sokanden kan visa antingen att for-
virvslagen inte dr tillimplig eller att kraven i den har uppfyllts genom
att anmdlan om forvarvet har skett till kommunen.

Den angivna ordningen har den stora fordelen att det ges ett
automatiskt verkande incitament for en forvarvare att anmila en
tillstandspliktig verlatelse. Den har emellertid ocksa vissa nackdelar
av savil principiell som praktisk art.

Den frimsta principiella invdndningen &r att en registrering i
aktiebolags- eller handelsregistret inte har nagon sjilvstindig verkan.
Giltigheten av utseendet av en person till styrelseledamot, bolagsman
eller firmatecknare ir - med nuvarande regler - inte beroende av att
forhallandet registreras.

Aven om de principiella hindren skulle gi att 6vervinna kvarstar
svarigheter av praktisk natur. Den storsta torde vara att hos PRV silla
ut de bolag som det angivna villkoret skall gélla for; att lata villkoret
gilla for alla bolag och ligga bevisbordan pa den som anmiler en
forandring for att forvirvslagen inte ar tillimplig &r inte praktiskt
genomforbart.

En sadan utsallning av bolag kriver att det pa ett enkelt sétt kan
konstateras att det aktuella bolaget ir ett fastighetsforvaltande bolag i
forvirvslagens mening. Detta kréver i sin tur antingen att uppgifter ur
ingivna arsredovisningar ar ltt tillgangliga for PRV fér en kontroll av
om bolaget dger fast egendom som ér taxerad som hyreshusenhet till
ett visst virde i forhallande till bolagets ovriga tillgdngar eller att
villkoret kopplas till den verksamhetsbeskrivning som finns angiven
i bolagsordningen.

For nirvarande medger PRV :s rutiner inte att det vid granskningen
av en indringsanmilan rutinmassigt gors kontroller av bolagets érs-
redovisning. Att koppla ett nu aktuellt villkor till bolagets verksam-
hetsbeskrivning méter ocksé vissa problem, inte minst ddrfor att cirka
80 procent av alla aktiebolag i sin bolagsordning har angivet att dess
verksamhet bestar i att dga och forvalta fast egendom. Hér bor for
tydlighetens skull tilliggas att flertalet av dessa bolag har en annan
verksamhet som sin huvudsakliga. Att det i sa ménga bolagsordningar
finns angivet att bolaget skall d4ga och forvalta fast egendom beror pd
att bolaget d4, utan att 4ndra sin bolagsordning, kan forvérva, inneha
och forvalta den fastighet som verksamheten drivs pa.

Aven om det skulle vara méjligt att finna ett sitt att skilja ut de
bolag dir overlatelse av andelar och aktier kraver forvirvstillstand,
aterstar fragan hur en anmilare skall styrka sitt pdstiende att det inte
har skett en Overlatelse.
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Sammanfattningsvis menar utredningen att villkorsmodellen savil
av principiella som av praktiska skil inte bor genomforas.

Aviserings- eller bevakningsmodellen

En annan modell r att PRV alaggs att avisera den berérda kommunen
om anmadlda fordndringar i styrelse- eller bolagsmannakretsen. En
sddan avisering skulle kunna ersitta eller komplettera den anmilan till
kommunen som forvarvaren enligt gillande ritt skall gora. Alternativt
skulle kommunen efter en sadan avisering foreligga styrelseleda-
moterna eller bolagsménnen att ange huruvida ett tillstandspliktigt for-
vérv har skett.

En variant av denna modell &r att lata kommunerna sjélva avgora
vilka bolag som kan vara intressanta att fi underrittelser om och fran
PRV bestilla bevakning av dessa.

Aven denna modell har den svagheten att det ar svart att pa ett
négorlunda tillforlitligt satt urskilja de bolag som omfattas av for-
virvslagen betriffande vilka avisering eller bevakning alltsa skall ske
och att hélla detta urval aktuellt. Dartill kommer att den skulle ge
upphov till kostnader och troligtvis ett inte ovisentligt merarbete for
kommunerna. Inte heller denna modell torde vara genomférbar.

Agarregistermodellen

En annan mojlighet ar att, inom ramen for handelsregistret och
aktiebolagsregistret, uppritta ett helt nytt register - ett dgarregister
endast for fastighetsbolag. Att utforma ett system som bygger pa ett
dgarregister och som garanterar att alla tillstindspliktiga forvirv blir
foremédl for kommunens provning torde i realiteten knappast vara
genomforbart. Dartill kommer att inrdttande av nya register troligen
skulle medféra omfattande administration och hoga kostnader.

Mot inrdttande av ett siddant 4garregister kan vidare resas in-
vandningar av mera principiellt slag. Det ar enligt utredningens
uppfattning tveksamt om man bor infora en ordning som innebir
registrering av innehav eller forvarv av aktier eller andelar endast i
vissa bolag. Att foresld ett generellt dgarregister kriver att man ser
over behovet av sddan registrering inom associationsritten i allménhet.
En siddan 6versyn omfattas inte av utredningens uppdrag. Hir kan
dock ndmnas att regeringen i juni 1996 har tillkallat en sirskild
utredare med uppdrag bl.a. att 6verviga inforandet av ett dgarregister
for fdmansbolag, Utredningen om étgirder mot vissa bulvanfor-
hallanden m.m. (Ju 1996:6).
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Beslutsmodellen

Den modell, som har bedomts ha storst forutsattningar att fungera, har
kallats beslutsmodellen. Den innebdr att kommunerna, hyresndmn-
derna och Svea hovritt skall aldggas att underritta PRV om beslut i
forvirvsiarenden for registrering i aktiebolags- respektive handels-
registret.

Av 18 kap. 2 § aktiebolagslagen foljer att uppgifter som infors i
aktiebolagsregistret, med undantag av vissa uppgifter i anslutning till
konkurs eller offentligt ackord, skall kungoéras i Post- och Inrikes
Tidningar. Silunda inforda och kungjorda uppgifter skall i enlighet
med bestimmelserna i 18 kap. 3 § samma lag anses ha kommit till
tredje mans kdnnedom.

For handelsbolagens del finns i huvudsak liknande bestimmelser i
18 och 19 §§ handelsregisterlagen (1974:157).

De beslut som enligt den nu skissade modellen skall registreras ar
kommunens beslut att inte pakalla forvarvsprovning, kommunens
beslut att pakalla forvarvsprovning, samt hyresnimndens och Svea
hovritts beslut i drenden om forvirvstillstind. Hyresnimndens beslut
skall dock endast registreras om det vinner laga kraft. Beslut som har
tagits in i bolagsregistren skall redovisas i de registerutdrag som PRV
tillhandahéller.

En sadan ordning torde, enligt utredningens uppfattning, forst och
framst fa konsekvenser for mojligheterna att sélja vidare aktierna eller
andelarna.

Om en person forvarvar tillstandspliktiga aktier eller andelar utan
att soka eller erhilla forvirvstillstand blir detta forvirv ogiltigt. Denna
ogiltighet torde inte kunna likas i efterhand och frdgan huruvida det
foreligger ett giltigt fing skall ocksa beaktas ex officio i férvédrvsaren-
det (RBD 1994:9).

For aktier giller emellertid att det dr mojligt att gora ett godtrosfor-
viarv. Detta medfor att en forvirvare av aktier vars eget forvérv ar
ogiltigt kan silja vidare aktierna till en godtroende forvdrvare mot
vilken den tidigare ogiltigheten inte kan goras géllande.

Man kan utgd fran att den som avser att forvdrva aktier eller
andelar i ett fastighetsbolag som omfattas av forvirvslagens be-
stimmelser gor vissa kontroller av bolaget. Ett naturligt led i dessa
kontroller bor vara att undersdka vilka uppgifter som finns i bolags-
registret.

Om beslut i forvirvsirenden tas in i registren kan en presumtiv for-
virvare kontrollera vilka uppgifter som finns betriffande de aktuella
aktierna eller andelarna. Om det finns ett beslut att en kommun inte
har pakallat forvirvsprovning eller att hyresnimnden eller Svea
hovritt har meddelat tillstdnd till ett forvarv kan den tilltinkte



SOU 1996:148 Forvirv och forvaltning. ..

forvarvaren latt kontrollera med kommunen, hyresnimnden eller Svea
hovritt om beslutet giller hans fingesman. Om si ir fallet bor den
presumtive forvdrvaren kunna utgd fran att det inte finns nigra risker
for att hans eget férvirv kan bli ogiltigt pa grund av att hans finges-
mans forvédrv har blivit ogiltigt enligt forvirvslagens bestimmelser.
Om sa ¢j ir fallet, eller om det finns "negativa beslut" - beslut som
innebér att hyresndmndsprovning har pékallats utan att det finns
uppgift om sddan prévning eller att forvarvstillstand har vagrats, far
forvarvaren anledning att nirmare undersoka giltigheten av hans
fangesmans forvarv.

En annan effekt som registrering i aktiebolagsregistret skulle fa ar
att mojligheten att gora godtrosforvarv av aktier i praktiken blir
obefintlig. En férvdrvare torde nidmligen svarligen med framgang
kunna hdvda att han inte haft kinnedom om ett registrerat forhillande.

Ytterligare en effekt av att beslut i forvirvsiarenden registreras i
bolagsregistren ar den s.k. affarskontrolleffekten.

Regeringen har antagit en strategi for dtgarder mot den ekonomiska
brottsligheten (skr. 1994/95:217). I denna strategi ingér att det skall
ldggas ett storre ansvar pa naringslivet da det giller att skydda sig mot
eller annars forebygga ekonomisk brottslighet. Som en f6ljd harav har
PRV nyligen utformat ett system for s.k. affarskontroll genom att
utarbeta ett nytt bevis, foretagsbevis.

Foretagsbeviset, som dr ett utdrag ur aktiebolagsregistret, kan
bestéllas av envar mot en avgift och innehaller fler uppgifter 4n som
finns i registreringsbevis for aktiebolag. Exempelvis skall i ett
foretagsbevis antecknas uppgifter om antalet styrelseforindringar eller
revisorsfordndringar under det senaste aret, huruvida bolaget har
uppfyllt sin skyldighet att inge arsredovisning till PRV samt om
bolaget ér likvidationsforelagt. Beviset dr avsett att ge bittre och
fylligare information till den som overviger att inleda affirsmassiga
kontakter med ett bolag. Det ar tankt att foretagsbeviset pa sikt skall
utdkas med ytterligare uppgifter sdsom betalningsanmirkningar,
skatteskulder m.m.

Uppgifter i registreringsbevis eller foretagsbevis avseende beslut
enligt forvdrvslagen kan antingen ge en indikation pa att bolaget
fullgor de forpliktelser som avilar det i detta avseende eller vara en
signal om att forhdllandena i bolaget kan vara sddana att det finns
anledning att ndrmare undersoka dem.

Det far antas att uppgifter i registrerings- eller foretagsbevis som
indicerar tveksamheter avseende forvirvstillstind kan resultera i
exempelvis svérigheter for det aktuella bolaget att genomfora storre
affarer eller att f4 krediter. Uppgifterna skulle alltsd fi en negativ
affdrskontrolleffekt.
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Uppgifter som ger vid handen att bolagets deldgare beviljats
forvarvstillstdnd eller att provning inte har pakallats av forvarv efter
anmilan till kommunen skulle & andra sidan ge vid handen att
deldgarna, och saledes dven bolaget, dr seridsa fastighetsforvaltare
utan spekulationssyfte. Uppgifterna skulle alltsd dven fa en positiv
affarskontrolleffekt.

For att uppgifter som inte ldngre dr relevanta skall kunna gallras ut
kravs att vissa principer for utgallringen faststills. Betrdffande dessa
kan foljande sdgas. Ett beslut bor kvarstd sa linge det dr aktuellt.
Detta betyder att uppgift om ett giltigt forvdrv och eventuella dérefter
registrerade uppgifter om direfter gjorda ogiltiga forvarv skall sta
kvar till dess ett beslut om ett nytt giltigt férvdarv avseende samma
andelar eller aktier registreras. Detta innebdr att ett beslut av en
kommun att inte pakalla hyresndmndens provning bor kvarsta till dess
underrittelse inkommer om ett nytt kommunbeslut avseende samma
aktier eller andelar. Ett beslut av en kommun att pdkalla siddan
provning bor kvarsta till dess hyresndmndens eller Svea hovritts beslut
angdende provning av samma forvarv inkommer. Om beslutet innebar
att tillstdnd till forvdrvet ges, bor alla dldre beslut avseende samma
aktier gallras ut. Om beslutet innebér att tillstdnd végras, bor detta
beslut kvarsta tills det inkommer ett beslut avseende samma aktier
eller andelar som innebdr att ett nytt giltigt forvarv ha skett.

Den nu redovisade modellen torde enligt utredningens beddmning
oka efterlevnaden av anmalningsskyldigheten; det skulle ligga i en
forvidrvares intresse att uppgifter om hans giltiga forvdrv infors i
aktiebolags- eller handelsregistret.

Det far emellertid antas att inte heller denna modell skulle innebéra
att alla forvdrv anmals. Framfor allt géller betrdffande sddana forvarv
som utgor ett led i ekonomisk brottslighet att uppgifter i registre-
ringsbevis dr av mindre betydelse. Personer som sysslar med ekono-
misk brottslighet handlar ofta med affirspartner som saknar intresse
av att bolaget eller dess deldgare fullgor sina lagliga skyldigheter. For
en forvirvare vars avsikt med forvérvet dr att plundra bolaget pa dess
tillgdngar torde det ocksd vara av mycket ringa intresse om hans
mojligheter att vidaresilja bolaget till en serids forvdrvare forsvéras.

Denna fraga, hur effektiv den nu presenterade modellen kan
forvintas vara, dr av stor vikt. Modellen har ndmligen dven vissa
nackdelar. For att dessa nackdelar skall kunna godtas far det krdvas
att fordelarna, dvs. i huvudsak modellens effektivitet, dr si stora att
de uppviager nackdelarna. Utredningen kommer dérfor att presentera
dven de visentligaste problemen eller svagheterna med beslutsmodel-
len.
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Ett problem dr hur man kan dstadkomma att uppgifterna i registren
ar korrekta och aktuella. Detta hinger i sin tur samman med vilka
uppgifter som skall registreras och sdkerheten hos dessa.

Betraffande sdval aktier som andelar bor den beslutande instansen
samt beslutsdatum registreras. Vidare bor forvdarvsdatum och den
forviarvade egendomen registreras.

For aktier innebdr detta att aktiernas nummer skall anges. Enligt
utredningens mening dr det ddremot inte lampligt att identifiering dven
sker med hjélp av 6verlatarens och forvirvarens identitet. Detta skulle
namligen i praktiken innebira att det upprattades ett aktiedgarregister,
vilket enligt vad som tidigare anforts, inte bor ske.

En identifikation som hanfor sig till aktienummer torde i sig vara
sdker. Senare uppgifter som avser samma aktier kan enkelt gallras ut
om de enligt principerna for utgallring bedéms inte lidngre vara
aktuella. Problem kan mdjligen uppsta om aktiernas identitet forédndras
genom exempelvis emission.

For andelar 1 handelsbolag finns inte nidgon mot aktienummer
svarande identifikationsmojlighet. Egendomen méaste darfor identifieras
genom att dverlataren och forvdrvaren anges.

En identifikation som hanfor sig till dverldtaren och forvirvaren ar
emellertid inte helt siker. Om en person overlater eller forvédrvar
andelar i ett handelsbolag i olika omgangar och med samma antal
andelar per omgéng, dr det stor risk att "fel" beslut gallras ut och att
de uppgifter som kvarstir ger en oriktig eller i vart fall vilseledande
bild av forhallandena.

Detta dr enligt utredningens mening inte godtagbart. Det giller
sdvil om uppgifterna eller avsaknaden av uppgifterna ger en positiv
eller negativ bild av bolaget. Systemet ir ju ndmligen avsett att ha
savil positiv som negativ affarskontrolleffekt.

Nir det giller registrering av uppgifter om overlatelser av aktier
torde identifikationsproblematiken inte vara sarskilt framtrddande. For
andelar i handelsbolag ser utredningen ddremot ingen mojlighet att
astadkomma en garanti for att andelarna skall kunna identifieras pa ett
sa sdkert sdtt som bor krdvas. For att systemet skall vara effektivt bor
det emellertid omfatta sdvil aktie- som andelsoverlatelser.

Ett generellt problem, som géller for sivdl aktie- som andels-
overlatelse, hianger samman med att forvdrv i ett bolag kan vara
tillstdndspliktigt vid en tid men inte tillstandspliktigt vid en annan.
Systemet kan alltsd medfora att det i registren finns uppgifter som ar
inaktuella pé det sattet att bolaget inte ldngre sysslar med fastighetsfor-
valtning i den omfattning som krivs for att forvdrv av aktier eller
andelar i bolaget skall vara tillstandspliktiga. Inte heller detta dr
godtagbart.
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Nu angivna forhallanden kraver en mojlighet att pa ett nagorlunda
enkelt sdtt f4 korrigerat uppgifter som ar felaktiga eller eljest
vilseledande. Mdjligen bor det ocksa ske en automatisk utgallring av
uppgifter efter viss tid. En automatisk utgallring har dock den
nackdelen att den minskar systemets effektivitet.

Det dr uppenbart att det krdvs omfattande administration for att pa
ett godtagbart sitt komma till ritta med de ovan redovisade pro-
blemen. Detta innebdr i sin tur att systemet kan befaras dra avsevirda
kostnader. Dessa kostnader far antingen biras av dem som begagnar
sig av PRV:s service genom att rekvirera bevis av olika slag eller av
forvarvarna.

Det dr tveksamt om det dr lampligt att ldgga kostnaderna pa be-
stdllarna av bevisen. Detta skulle innebdra att kostnaderna far slds ut
pa alla bestdllare av bevis, sdledes inte endast pA dem som vill ha
uppgifter om bolag didr nu aktuella forvarv kan tdnkas ha skett. Det
skulle dven, vilket mojligen ar vésentligare, strida mot principerna
bakom prissittningen av bevisen.

Om man ldgger kostnaderna for registrering pa forvdrvaren finns
det en risk for att detta skulle fa rakt motsatt effekt dn den onskade;
en registreringsavgift skulle kunna verka avhéllande pa anmélningsbe-
nigenheten.

Utredningen kan saledes konstatera att nackdelarna med den s.k.
beslutsmodellen dr betydande. Modellen skulle trots dessa kunna
godtas om den kunde antas bli sa effektiv att alla forvdrv skulle
anmdlas vilket i forlangningen skulle kunna fa effekt pa sadan brottslig
verksamhet som sker i anslutning till fastighetsforvarv eller fastig-
hetsinnehav. Dessvidrre bedomer utredningen att sd inte skulle bli
fallet. Risken &r uppenbar att systemet far liten eller ingen effekt for
dem som man frimst vill komma &t, nimligen de oldmpliga och
sarskilt da de rent kriminella fastighetsforvdrvarna och att det i stéllet
drabbar det stora flertalet seridsa forvarvarna.

Vid en avvigning av fordelarna och nackdelarna dr det alltsd
utredningens bedomning att nackdelarna ¢vervéger. Inte heller den nu
redovisade modellen bor alltsd inforas. Till utredningens standpunkt
bidrar dven det forhallandet att det for nidrvarande dvervégs att infora
ett dgarregister for fimansbolag av Utredningen om &tgérder mot vissa
bulvanforhallanden m.m. (Ju 1996:06). Om ett sadant register infors
torde det finnas goda forutsattningar for att i anslutning hrtill komma
till ratta med brister i efterlevnaden av den anmalningsskyldighet som
foreskrivs i forvarvslagen.
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2.4.2.7 Alternativ till ogiltighet

Utredningen foreslér att sanktionen i forvirvslagen - ogiltighet -
alltjamt skall bestd. Utredningen foreslar inte nigon forindring
av denna sanktion.

[ Forvalta bostdder anfors att sanktionen nir forvirvslagstiftningens
tillstandskrav m.m. 4sidositts - att forvirvet blir ogiltigt - inte dr verk-
ningsfull. Utredningen vill inte helt instimma i denna slutsats. Aven
om det knappast 4r mojligt att beldgga pastiendet, fir det antas att
ogiltighetssanktionen har en inte obetydlig preventiv effekt och att den
har forhindrat ett antal icke 6nskade forvdrvare fran att komma in pa
marknaden.

Ogiltighet som sanktion har vidare den fordelen att den "drabbar"
bide overlatare och forvirvare. Aven om risken for ogiltighet inte
alltid avhaller en oldmplig férvirvare fran att forvirva en fastighet
eller att anmala ett forvarv, verkar den som incitament for Gverlitaren
att vara omsorgsfull i sitt val av forvirvare.

En annan fordel ar att ogiltighet intrdder automatiskt om anmélan
inte gors eller provning inte pdkallas inom foreskriven tid eller om
forvarvstillstind inte ldmnas. Att ogiltighet inte forutsitter sirskilt
beslut dédrom har uppenbara fordelar ur administrativ och stats-
finansiell synvinkel eftersom det inte krivs nigon sarskild kontroll-
verksambhet for att sanktionen skall intridda. Det innebir ocksa att alla
forvarv behandlas lika.

Som redovisats i avsnitt 2.1.1.6 giller att om ett forvirv av en
fastighet, andelar eller aktier ir ogiltigt pa grund av bestimmelserna
i forvirvslagen blir dven senare forvirv ogiltiga. Mojligheten att gora
godtrosforvdrv av aktier kan sagas utgora ett praktiskt viktigt undantag
frin denna regel. Denna méjlighet anses inte foreligga vid forvirv av
andelar i handelsbolag. Mot bakgrund av den prévning som sker i
samband med andkan om lagfart eller inskrivning av tomtritt torde
marknaden f6r en forsiljning av en fastighet som férvirvats av nigon
som inte foljt bestimmelserna i forvirvslagen vara mycket begrinsad.

Sammanfattningsvis kan sdgas att ogiltighet som sanktion redan i
dag ar effektiv vid direkta Gverlatelser av fastigheter. Diremot ir det
mera osékert hur effektiv den ér vid dverlatelser av aktier och andelar.
Det far dock antas att risken for intrddande av ogiltighet har en inte
obetydlig handlingsdirigerande effekt 4ven vid de indirekta forvirven.

Ogiltigheten som sanktion har emellertid ocksa vissa nackdelar. I de
fall ogiltighet intrédder s kan detta ge upphov till ett flertal problem.
Saledes har ofta s lang tid forflutit frin forvdrvet att en avrikning
parterna emellan blir mycket komplicerad. I de fall forvarvaren har
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tilltritt fastigheten eller det r fraga om forvarv av aktier eller andelar
ir det ofta tveksamt om en rimlig avrikning 6ver huvud taget gar att
genomfora. Aven hyresgister kan drabbas av att ett forvérv inte blir
bestdende. Exempelvis kan tveksamhet uppstd om vem som har ratt att
uppbira hyran.

En annan nackdel med ogiltigheten som sanktion ar att den i vissa
situationer kan utnyttjas av en forvarvare som i efterhand inte 6nskar
fullfolja sitt forvarv.

Den forsta frigan dr om det finns en battre sanktion dn ogiltighet.

Som ovan nidmnts diskuterades i betankandet Forvalta bostider att
ersitta sanktionen ogiltighet med kriminalisering eller med en kdnnbar
ekonomisk sanktion. Man anforde att sidana pafoljder méste rikta sig
mot den som begér dvertridelsen och att fragan, hur verkningsfulla
pafoljderna blir, dr beroende av mojligheterna att upptdcka och spéara
gdrningsmannen.

Enligt utredningens uppfattning torde dessa vara begréinsade.
Kriminalisering eller ekonomisk pafoljd ar vidare knappast ndgot
alternativ till ogiltighet nér ett forvdarv har anmdlts, provats och
forvarvstillstind har vigrats. Det skulle snarast verka dterhallande pa
anméilningsbendgenheten.

Det har ifrigasatts om en ldmpligare sanktion skulle kunna vara att
en skyldighet att avyttra fastigheten, aktierna eller andelarna intrader.

En sidan ordning synes emellertid innebéra en kraftig forsvagning
av lagen, framst dirfor att "paf6ljden” inte berdr dverlataren. Denne
skulle da inte ha nigot intresse av att undersoka om en forvirvare kan
tinkas vara en person som kan accepteras som fastighetsdgare, en
undersokning som enligt utredningen far anses som den vésentligaste.

Inforande av en skyldighet for férvarvaren att avyttra egendomen
vicker vidare vissa fragor av mera praktisk natur. En sidan fraga ar
inom vilken tid avyttringsskyldigheten skall vara fullgjord. En naturlig
utgangspunkt ar att fristen inte bor vara alltfor lang. Med langre tid
riskerar man att den oseridse forvirvaren astadkommer vanskotsel av
fastigheten eller, om det &r friga om aktie- eller andelsoverlatelse,
plundrar bolaget. A andra sidan kan hivdas att en forvirvare for
vilken avyttringsskyldighet intrader kan gora stora forluster om han
tvingas silja egendomen inom en kortare tid. Om forvirvet avser
aktier eller andelar torde vidare antalet presumtiva kopare till
egendomen vara begrinsade eftersom det i allminhet r friga om
famansbolag. En foljd av att infora avyttringsskyldighet kan séledes
bli att ovriga deldgare utnyttjar forvarvarens trangmal.

Utredningen kan alltsa inte se ndgot alternativ till ogiltigheten som
sanktion. Vad som aterstar ir att undersoka om det finns nagot sitt att
forbittra de positiva och lindra de negativa verkningarna av sanktio-
nen.
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Svenska Bankforeningen anforde i sitt remissyttrande dver betiankan-
det Forvalta bostéder, att det borde Gvervidgas om lagen inte kunde
dndras pa s sitt att ett senare forvarv skulle kunna bli giltigt dven om
ett tidigare forvirv var ogiltigt. Detta skulle, menade man, minska
problemen med ogiltiga forvarv.

Enligt utredningens uppfattning 4r en sidan ordning dock inte
limplig. Den handlingsdirigerande effekten av sanktionen skulle d2 bli
betydligt svagare. For en forvarvare med spekulationssyfte skulle det
inte spela ndgon roll att hans eget forvirv blev ogiltigt om han kunde
avyttra fastigheten "ograverad av ogiltighet".

Hyresgisternas Riksforbund har foreslagit en ordning med férhands-
provning och anfért att man dirigenom skulle undgé de oligenheter
som kan uppstd nir ett forvarv i efterhand blir ogiltigt.

Enligt utredningens uppfattning kan en forhandsprévning vara ett
alternativ till dagens forvirvsprovning endast under férutsittning att
underlaget for provningen inte ar simre 4n vid forvirvsprovningen.
Samtliga de faktorer som nu beaktas maste alltsd kunna beaktas dven
om prévningen sker innan bundenhet har uppstitt mellan parterna.
Detta kréver i sin tur att kommunen och, i de fall hyresnimndens
provning pdkallas, hyresndimnden fir uppgifter inte bara om den
tilltdnkte forvarvarens identitet, tidigare fastighetsinnehav m.m. For
att kunna gora en bedémning av forvirvarens mojligheter att forvalta
fastigheten dr de narmare forvarvsvillkoren ofta av betydelse. Vid
provningen av ett kop r exempelvis uppgifter om kopeskillingen och
finansieringsvillkoren nodvindiga. I manga fall skulle en prévning
dirfor inte kunna ske forrin i princip samtliga villkor mellan
overldtare och forvirvare var fastlagda. Det ir i dessa fall svart att se
nagra storre vinster med en forhandsprovning. Dartill kommer att en
forhandsprévning méste forutsitta att villkoren mellan parterna inte
dndras fran tidpunkten for provningen fram till dess att bundenhet
uppstar; eljest skulle en ny anmilan erfordras. Grinsdragningsproblem
skulle kunna uppsta nar villkoren for ett forvirv dndras i mindre mén;
ar det frdga om samma forvarv som det som har provats? Sammanta-
get anser utredningen att férdelarna av en prévning pa forhand inte
overviger nackdelarna med en sadan.

I departementspromemorian Andrade regler om forvirv av
hyresfastigheter (Ds Ju 1982:12) foreslogs att ogiltighet inte skulle
intrdda automatiskt utan forutsatta sarskilt beslut. Forslaget torde bora
ses mot bakgrund av det i nimnda promemoria framlagda foreslaget
om att infora en sanktionsavgift vid underltenhet att anmila ett
forvarv. Som har nimnts ovan ir en av fordelarna med ogiltigheten
som sanktion just att den intrdder atuomatiskt. Utredningen kan alltsa
inte stilla sig bakom ett forslag om att ogiltighet skall forutsitta
sdrskilt beslut.
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Problemen med att ett forvarv blir ogiltigt synes i stor utstrackning
hinga samman med att ogiltigheten kan komma att intrdda forst lang
tid efter forvirvet. Utredningen kommer i foljande avsnitt att redovisa
sina synpunkter huruvida det dr mojligt att korta ned den tid som loper
fran forvirvet till dess att frigan om forvarvstillstind 4r slutligen
avgjord.

2.4.2.8 Tidsaspekten

Utredningen foreslar inte ndgon dndring av de tidsfrister som
giller enligt forvirvslagen. Utredningen foreslar att forvérvstill-
stand inte fir vigras om ansokan har medgetts av kommunen
och hyresgdstorganisationen.

En av de brister i forvirvslagen som har patalats for utredningen
giller den tidsutdrikt som forvarvsprovningen kan medfora. I vissa
fall har tillstindsprocesser dragit s langt ut pa tiden att det uppstatt
osikerhet om affirsuppgorelsers giltighet.

Det ir flera tidsfrister som kan paverka handlaggningstiden for ett
drende enligt forvirvslagen. Den forsta dr den tremanadersfrist inom
vilken en forvirvare skall anméla forvarvet till kommunen. Huruvida
anmalan gors omedelbart efter forvarvet eller forst mot slutet av denna
frist avgors i dag av forvdrvaren sjalv. Det synes darfor inte finnas
nagot skil att korta ned denna frist med hansyn till férvérvaren. Med
inférandet av en skyldighet, i praktiken egentligen en rétt, jamval for
overlataren att anmila forvirvet saknas dven behov av att, med hansyn
till overlataren, korta ned den inledande fristen.

Det kan tvirtom befaras att ett nedkortande av fristen i praktiken
skulle leda till en totalt sett lingre handlaggningstid for det fall en for-
virvare behover tid for att komplettera anmélan med utredning om
exempelvis sin forvirvsformaga. I dag kan viss sddan utredning
utforas efter forvirvet men innan forvirvet anmals. Om den inledande
fristen kortas ned fir huvuddelen av utredningen utforas efter anmalan
och saledes inom den frist som kommunen har till sitt forfogande. Om
utredningen inte kan presenteras inom den tiden kan det leda till att
kommunen for sikerhets skull men - som det senare visar sig - i
onddan hinskjuter drendet till hyresnimnden.

Den andra fristen 4r den tid inom vilken kommunen méste pakalla
hyresnimndens provning - tre manader fran det att anmélan mottogs.
Savitt framgér av de uppgifter som redovisas i Forvalta bostader, tar
kommunens inledande forvarvsprovning fran nagon eller nagra veckor
upp till nigra minader i ansprék och handlaggningstiden kan inte
forkortas i nagon storre utstrackning (SOU 1994:23 s. 70).
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Ett forvdrv som omfattas av forvirvslagen skall i de flesta fall ocksa
provas enligt forkopslagen. Motsvarande frist i sistnimnda lag ir
ocksd dr tre ménader (5 § fjarde stycket forkopslagen). Handligg-
ningen av forkopsfrdgan och forvirvsprovningen torde i allminhet
samordnas i kommunerna. En ansokan om forvirvstillstand far vidare
inte provas eller pa grund av ansokan slutligen avskrivas innan det
blivit slutligt avgjort om forkop skall dga rum (16 b § fjarde stycket
namndlagen).

Mot bakgrund av ovan redovisade forhillanden synes det inte
lampligt att forkorta den tid kommunen har till sitt forfogande. Det
kan tilliggas att forvdrvaren i manga fall torde kunna paverka
kommunens handliggningstid genom att tillse att de handlingar och
uppgifter som behdvs finns till hands redan frin borjan eller att
begidrda kompletteringar inges snarast mojligt.

Den tredje fristen 4r den tid inom vilken en forvirvare skall ansoka
om forvirvstillstand hos hyresnimnden om kommunen har beslutat att
pékalla nimndens prévning. Denna frist, en manad, ir redan i dag si
kort att det inte gar att ytterligare forkorta den. I likhet med den frist
inom vilken en forvarvare skall anmaila forvirvet till kommunen, beror
det pa forvdrvaren om ansokan gors i borjan eller mot slutet av
enmdnadsfristen. Inte heller betriffande denna frist finns det darfor
skal att foresld ndgon dndring.

Vad som aterstar dr sdledes att forsoka forkorta handlaggningstiden
vid hyresndmnderna. Det 4r inledningsvis uppenbart att det inte gér att
rikna med att hyresnimnderna tillférs ytterligare resurser for detta
dndamal. Vad som aterstar for utredningen att foresla ar alltsi sidana
dndringar som kan fa till f6ljd att provningen i ett eller annat avseende
gors mindre resurskridvande.

Utredningen har uppmérksammats pa att det inte sillan forekommer
att sdvdl kommunen som hyresgastorganisationen, ofta sedan ut-
redningen om en forvérvare har kompletterats i hyresnimnden, inte
lingre motsitter sig att forvarvstillstind limnas. I en sadan situation
har hyresndmnden &ndé att prova ansokan i materiellt hinseende, 14t
vara att provningen av en sddan ansokan manga ganger kan ske mera
summariskt. Utredningen anser att det bor inforas en regel som
stadgar att, om kommunen och hyresgéstorganisationen medger
ansokan sd skall den bifallas.

Vad som kan diskuteras 4r om motsvarande regel bor gilla 4ven niar
endast kommunen har medgett ansokan.

En hyresgistorganisation har inte nagon sjalvstindig ritt att pdkalla
hyresndmndens provning av ett forvarv. Som har anforts i avsnitt
2.4.2.3 ovan, anser utredningen att denna ordning skall besta.
Eftersom det formellt sett 4&r kommunen ensam som har att avgéra om
hyresndimnden skall prova ett forviarv, kan det synas rimligt att
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kommunen dven med for hyresgéstorganisationen bindande verkan
skall kunna medge en ansokan. Anledningen till att en ans6kan medges
av kommunen ir oftast att den utredning som féreligger forst i
hyresnimnden skulle ha lett till att prévning inte hade pakallats om
utredningen hade varit kdnd for kommunen tidigare.

Nir en forvdrvare vil har ansokt om forvérvstillstdnd hos hyres-
namnden ar emellertid sdvil kommunen som hyresgastorganisationen
motparter till forvarvaren (16 b § andra stycket nimndlagen). Som
redovisats tidigare foreslar utredningen inte nigon adndring i detta av-
seende. Att hyresgistorganisationen intar stillning som forvérvarens
motpart innebdr att organisationen har en sjdlvstindig ratt att over-
klaga ett beslut om forvarvstillstaind. Harav foljer att hyresndimnden
inte kan bifalla en ansokan endast pa grund av kommunens med-
givande.

Den nu foreslagna regeln kan forvantas medféra en viss, om dn
begrinsad, littnad av hyresnamndernas arbetsborda och dérigenom
forkorta handldggningstiderna i ndgon utstrackning. Utredningen anser
sig inte kunna foresla ndgra andringar i ovrigt vad géller hyresndmn-
dernas handlaggning av tillstindsdrenden.

2.4.2.9 Tillgang till registeruppgifter

Utredningen lagger inte fram nagot forslag om ritt for en kom-
mun att fa tillgang till registeruppgifter.

Hyresgisternas Riksférbund har framfort 6nskemél om att kommuner-
na skall ges tillgéng till uppgifter ur polisregister for att kunna bedoma
en forvirvares allméinna lamplighet.

Enligt 4 § forsta stycket 4 forvirvslagen skall forvirvstillstind
vigras om det kan antas att forvarvaren eljest med hansyn till brottslig
girning eller visad brist vid fullgorande av aligganden enligt lag ar
fran allmin synpunkt olamplig att inneha fastigheten. Kommunerna
har dock inte ndgon ritt att inhdmta belastningsuppgifter ur exempelvis
polisregistret for att kontrollera om en forvirvare har gjort sig skyldig
till sddan brottslig verksamhet som skulle kunna vara diskvalificerande
enligt ndimnda punkt. Det forhillandet att en instans, som har att
bedoma huruvida en person uppfyller krav pa laglydighet, inte har
tillgang till belastningsuppgifter om den sokande, avviker fran vad
som giller exempelvis vid tillstindsgivning enligt alkohollagen
(1994:1738) och yrkestrafiklagen (1988:263).

For narvarande pagar en utredning med uppdrag att utarbeta forslag
till en rittslig reglering av olika register dar pafoljder m.m. registre-
ras, Registerutredningen (Ju 1995:01). Enligt direktiven (dir. 1995:38)
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skall utredningsarbetet ske med utgéngspunkt i de riktlinjer for
registerstrukturen som anges i prop. 1994/95:144, Riktlinjer for
registrering av pafoljder. Detta innebir att det nuvarande av Riks-
polisstyrelsen forda person- och belastningsregistret, i vilket det
allmédnna kriminalregistret i praktiken utgér en integrerad del, skall
ersattas med ett belastningsregister och ett misstankeregister. Be-
lastningsregistret skall innehalla uppgifter om péafoljder och dirmed
sammanhdngande beslut medan misstankeregistret skall innehélla bl.a.
uppgifter om den som &r skaligen misstankt for brott. Det skall ocksa
finnas polisregister for bl.a. polisens utrednings- och spaningsarbete.
I Registerutredningens uppdrag ingar bl.a. att Gverviga i vilken ut-
strackning myndigheter och enskilda skall fa del av uppgifter ur de
nya registren.

Vidare ingr det i uppdraget for den tidigare nimnda Utredningen
om atgdrder mot vissa bulvanforhallanden m.m. att Gvervidga om
registeruppgifter om brottmélsdomar, i forsta hand rérande ekonomisk
brottslighet, bor goras tillgdngliga i samband med kreditupplysning
eller pa annat sitt i samband med affarskontroll.

Frigan om den framtida registerstrukturen ar alltsi foremal for
omfattande dverviganden. Utredningen anser sig pa grund hirav inte
bora lagga fram nigot konkret forslag betriffande kommuners ritt att
fa del av uppgifter om forvirvare i nuvarande register. Utredningen
vill emellertid uttrycka den uppfattningen, att det torde vara av vikt
fér kommunerna att fa tillgdng till i vart fall uppgifter om domar
avseende ekonomisk brottslighet for att fa ett sa fullstindigt underlag
som mojligt for forvarvsprovningen.

2.4.2.10 Smitta

Utredningen avvisar en uttrycklig regel om s.k. smitta.

I 4 § forsta stycket forvirvslagen anges i fyra punkter under vilka
forutsdttningar forvérvstillstand skall vigras; om forvirvaren inte visar
att han dr i stdnd att forvalta fastigheten (punkten 1), om forvarvaren
inte gor sannolikt att syftet med forvirvet ar att han skall forvalta
fastigheten och darvid hélla den i ett sadant skick att den motsvarar de
ansprdk de boende enligt lag har rétt att stilla (punkten 2), om det kan
antas att forvdrvaren i nagot annat avseende inte kommer att iaktta god
sed 1 hyresforhdllanden (punkten 3) eller om det kan antas att
forvirvaren eljest med hénsyn till brottslig garning eller visad brist vid
fullgorande av ligganden enligt lag 4r fran allmén synpunkt oldimplig
att inneha fastigheten (punkten 4).
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Hyresgisternas Riksforbund har gjort gillande att en bestimmelse
bor inforas som innebir att tillstind skall kunna vigras med hén-
visning till s.k. smitta betriffande samtliga fyra punkter i 4 § forsta
stycket forvirvslagen.

Med smitta avses hir det fallet nir forvarvaren sjélv i och for sig
uppfyller kraven i forvirvslagen men det inom forvarvarens familj
eller bland hans samarbetspartner finns personer som inte gor det och
detta forhillande verkar diskvalificerande for forvérvaren.

I rittsfallet RBD 1987:19 provade Bostadsdomstolen om det for-
hallandet att en forvirvares make hade domts for ekonomisk
brottslighet och hade en skatteskuld till staten skulle inverka pé
bedomningen av forvirvaren enligt 4 § forsta stycket 4 forvérvsla-
gen. Bostadsdomstolen anférde att lagrummet inte kan ges annan
tolkning 4n att tillstindsprovningen skall ske med bortseende
hérifran.

I nagra fall har, som grund for pastadd olamplighet, dberopats smitta
dven vid en provning enligt andra punkter i 4 § forsta stycket ndimnda
lag. Det finns dock inte nagot avgorande frin Bostadsdomstolen i
vilket det uttalas att smitta skulle kunna vara diskvalificerande vid en
provning enligt 4 § forsta stycket 1 - 3 forvdrvslagen.

Utredningen gor betriffande denna fréaga foljande dverviganden. En
grundliggande utgangspunkt ér att forvirvslagens bestimmelser sa
langt som mojligt skall hindra olimpliga fastighetsigare fran att
komma in p4 hyresmarknaden och forhindra spekulation i hyresfastig-
heter. Mot denna bakgrund kan anforas att en bestimmelse om smitta
skulle kunna gora lagen mera effektiv.

Enligt utredningens mening far lagen emellertid inte leda till att en
person, som sjilv uppfyller kraven i forvarvslagen, hindras fran att
forvirva hyresfastigheter enbart dérfor att en honom nérstéende inte
skulle ha fatt forvarvstillstdind. Vad nu sagts talar mot en bestimmelse
av det slag som foérbundet har foreslagit.

Att utredningen avvisar tanken pa en uttrycklig bestimmelse om
smitta innebir inte att det i det enskilda fallet skulle sakna betydelse
att en nérstiende till en forvirvare inte skulle ha fatt forvarvstillsténd.
Detta forhallande kan naturligtvis medféra exempelvis att det finns
anledning att ifragasitta forvirvarens forvaltningssyfte eller for-
valtningsformaga. Hir kan ocksd nimnas lagen (1985:277) om vissa
bulvanfoérhallanden, som ir tillimplig bl.a. nir en bulvan anvénds for
att kringga bestimmelserna i forvarvslagen.
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2.4.2.11 Exekutiva forvarv

Det foreslds inte ndgon dndring av reglerna i forvirvslagen om
exekutiva forvarv.

Forvarvstillstdnd fordras inte ndr en hyresfastighet forvirvas genom
inrop pa exekutiv auktion (2 § 6). Egendom som har forvirvats pa
angivet sitt under sddana forhallanden att forvirvstillstind skulle ha
kravts vid vanligt kop, skall dock avyttras inom tva ar efter det att
auktionen har vunnit laga kraft om inte dessforinnan nimnda for-
hallanden har upphort eller inroparen antingen fitt besked fran
kommunen att provning ej pakallas eller har erhallit hyresnimndens
tillstdnd att behalla egendomen.

Om egendomen inte avyttras inom féreskriven tid, skall forordnande
meddelas om att den skall forsiljas pa offentlig auktion (6 § forsta
stycket). Vid sddan offentlig auktion far egendomen siljas endast till
den som fatt besked av kommunen att provning inte pakallas, erhallit
forvarvstillstdnd eller enligt 2 § 2, 3 eller 4 far forvirva egendomen
utan sddant tillstdnd (7 § andra stycket).

Hyresgésternas Riksforbund har pétalat att den tid som en person
kan inneha en hyresfastighet som han har férvirvat genom inrop pa
exekutiv auktion utan forvirvsprovning, tva ar, dr for lang och bor
kortas ned.

Bestimmelsen om skyldighet att inom tva &r avyttra en fastighet
som har forvirvats pd exekutiv auktion (respittid) har funnits alltsedan
forvarvslagens tillkomst. Att fristen bestdmdes till just tvéa ar torde ha
sin orsak i att motsvarande frist fanns savil i den numera upphivda
lagen (1916:156) om inskrdnkningar i ritten att forvarva fast egendom
som i den davarande jordforvarvslagen (1965:290), se prop.
1975/76:33 s. 84 f. Aven i den nuvarande jordférvirvslagen
(1979:230) foreskrivs i 16 § en tvaarig respittid vid forvirv pa
exekutiv auktion.

Nir bestimmelserna om avyttringsskyldighet vid forvarv pa
exekutiv auktion inférdes ar 1951 i lagen (1948:329) om inskrinkning
i rdtten att forvdrva jordbruksfastighet, jordforvirvslagens fore-
gangare, anforde Lagradet att det kunde ifragasittas om inte en
respittid om tvé ar var vil kort. Lagrddet menade att en tidsrymd om
tvad ar visserligen forefoll som "ett fullt tillrackligt anstind for den
som sokt kringgd lagen". Hansynen till "dem som inropat fastighet i
hopp att f& lantbruksndmndens tillstdnd att behalla den eller nodgats
ingripa for att skydda fastighetsidgaren, inteckningshavare eller andra
rattsigare” kunde snarast dberopas till stod for en forlingning av
respittiden (NJA II 1952 s. 27 f.).
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Det dr uppenbart att de nu aktuella bestimmelserna ger ett visst
utrymme for en forvarvare att kringga bestimmelserna om tillstdnds-
plikt i forvirvslagen genom att ropa in en hyresfastighet pa exekutiv
auktion. Aven om det finns mojligheter att ingripa mot forsumliga
fastighetsagare med stod av bestimmelserna i exempelvis bostadsfor-
valtningslagen och hyreslagen, kan de negativa foljderna av en
olamplig forvdrvares innehav hinna bli ganska omfattande under tva
ar.

For en person som ¢verviger att forvarva en fastighet med vetskap
om att han troligtvis inte kommer att erhalla forvérvstillstdnd, torde
dock skyldigheten att vidaresilja fastigheten inom tvd ar och, i
forlangningen, risken for en tvangsforsiljning i ménga fall verka av-
hallande. Mojligheten att invénta rétt tidpunkt for en gynnsam forsilj-
ning inskrinks. Eftersom forhdllandet skall antecknas i fastighets-
boken, torde mojligheterna att silja fastigheten med vinst dessutom
minska ju ndrmare utgdngen av respittiden man kommer.

Utredningen bedomer det inte som sannolikt att ett nedkortande av
respittiden skulle pd ett mera avgorande sitt paverka oldmpliga
spekulanters agerande.

En forkortning av respittiden skulle troligtvis innebdra att antalet
presumtiva kopare vid exekutiva auktioner skulle minska och dirmed
skulle ocksa forutsittningarna for att uppna godtagbara bud forsdmras.
Det framstar som troligt att kreditgivarna skulle méta den 6kade risk
som detta skulle innebira genom atstramningar i kreditgivningen vilket
skulle drabba édven seriosa fastighetsdgare. En forkortning skulle
dirfor kunna fa inte onskvirda konsekvenser for sdvil seridsa fastig-
hetsagare som inteckningshavare och andra rittsagare.

Sammantaget anser utredningen att det knappast skulle fi nagra
storre positiva effekter om man kortade ned respittiden, i vart fall inte
i den omfattning att de skulle uppviga de negativa verkningarna.

2.4.3 Bostadsforvaltning
2.4.3.1 Inledning

I enlighet med vad som ségs i direktiven har utredningen vid sina
overviganden i huvudsak utgétt fran det faktamaterial m.m. som finns
redovisat i betinkandet Forvalta bostiader (SOU 1994:23). Utredningen
har siledes inte gjort ndgra egna undersokningar savitt avser denna del
av utredningsuppdraget men har tagit del av viss tillginglig statistik.
Dirvid har kunnat Kkonstateras att antalet avgjorda édrenden vid
hyresnimnderna om sérskild forvaltning har minskat kraftigt sedan
nimnda betinkande lades fram. I forhallande till aren 1992 och 1993,
da antalet siddana idrenden uppgick till 237 respektive 217, har
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drendetypen under ar 1995 minskat till 73 eller, annorlunda uttryckt,
till en tredjedel.

Det ar osdkert vilka slutsatser som kan dras av nedgangen. Den
forklaring som torde ligga ndrmast till hands ar att behovet av sirskild
forvaltning har minskat. Det skulle i sin tur, dtminstone delvis, kunna
forklaras av att verkningarna av den kraftiga turbulens pa fastig-
hetsmarknaden som raddde pa 1980-talet nu har mattats av. I dag torde
forutsdttningarna for spekulation i hyresfastigheter ha minskat, vilket
i sin tur kan ha fatt till foljd att ett storre antal hyresvardar numera har
saval forvaltningssyfte som formaga att pa ett korrekt sétt fovalta sina
fastigheter.

Aven om det statistiska materialet inte medger att nigra mera
lingtgdende slutsatser dras, framstar det som troligt att bristfillig
fastighetsforvaltning forekommer i mindre utstrickning i dag an for
ndgra ar sedan.

Det kan naturligtvis inte helt uteslutas att forhallandena kan dndra
sig sd att forutsdttningarna for spekulativa forvirv dter okar. Risken
for att sddana fordndringar i sin tur leder till en 6kning av bristfallig
forvaltning torde vara uppenbar. Med facit i hand kan man emellertid
konstatera att en upprepning av de extrema forhallanden som radde
under 1980-talet med kraftigt overvarderade fastigheter och upp-
trissade priser mdste undvikas. Utredningen vagar pasta att de som pa
olika sitt dr aktiva pa fastighetsmarknaden dragit viss lirdom av vad
som forevarit och bedémer darfor sannolikheten som forhallandevis
liten for att forhallandena skall upprepas. Hartill kommer att om den
ldginflationspolitik som fors for ndrvarande kommer att bli bestdende,
mojligheterna till och intresset for fastighetsspekulation torde vara i
praktiken obefintliga.

2.4.3.2 Bostadsforvaltningslagen

Bostadsforvaltningslagens regler foreslas ofordndrade.

For ndrvarande giller att ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen
skall kunna ske i fall av bristfallig forvaltning som har lett till olagen-
heter av viss varaktighet och intensitet for dem som hyr en bostads-
ligenhet i fastigheten.

I Forvalta bostdder foreslogs att ingripande enligt bostadsfor-
valtningslagen skulle kunna ske vid en tidigare tidpunkt dn si; ett
ingripande foreslogs kunna ske redan nér bristfallig forvaltning hade
konstaterats och det med stor sannolikhet kunde antas att verkningarna
dédrav skulle komma att innebdra oldgenheter av viss varaktighet och
intensitet for de boende.
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Forslaget i denna del fick kritik fran flera remissinstanser. Det
ansags bl.a. att det motte betdnkligheter fran rittssidkerhetssynpunkt att
lata mer eller mindre 16sa antaganden om kommande missférhallanden
utgora grund for ett tvdngsingripande.

I Forvalta bostdder foreslogs dven att ett ingripande i form av
forvaltningsaldggande skulle kunna ske vid en ldgre grad av missfor-
héllanden dn vad som nu krdvs. Forslaget innebar att den gillande
ordningen i princip beholls nér det giller vad som kravs for tvangsfor-
valtning och atgirdsforeliggande enligt hyreslagens regler. Vid
missforhallanden som ligger pa en nivd mellan den dar atgédrdsfore-
laggande kan utverkas och dir sirskild forvaltning kan bli aktuell
foreslogs att det skulle bli mojligt att utverka sirskild forvaltning i
form av forvaltningsélaggande.

Forslaget om en sankning av nivan for ingripande enligt bostadsfor-
valtningslagen fick ett blandat mottagande av remissinstanserna.

Ett ingripande enligt bostadsforvaltningslagen dr, vare sig det sker
i form av forvaltningséldggande eller tvangsforvaltning, ett allvarligt
ingrepp i en fastighetsigares dganderitt. Detta forhallande manar till
viss aterhallsamhet nir det giller att faststélla de kriterier som skall
vara uppfyllda for att ett sddant ingripande skall kunna ske.

Enligt utredningens uppfattning skulle det fora for langt att medge
inskrankningar i en fastighetsiagares radighet ver sin egendom om den
bristfalliga forvaltningen inte har tagit sig ndgra mera konkreta
uttryck. Utredningen anser saledes att kravet pa att det skall ha
uppkommit oldgenheter for de boende av viss varaktighet och
intensitet alltjimt bor upprétthallas.

I dag synes beslut om forvaltningséldggande vara ganska ovanligt.
Detta kan antas bero pa att hyresgéstorganisationerna, vilka dr de som
i praktiken ansoker om sarskild forvaltning, drar sig for att gora en
ansokan om inte missforhallandena ar sa allvarliga att ansokningen
med storsta sannolikhet kommer att bifallas. Ofta dr da forvaltnings-
aldggande inte nagot realistiskt alternativ utan fastigheten stélls under
tvangsforvaltning. Skilen for att organisationerna véntar med sin
ansokan kan vara att man inte vill riskera ett avslag som hyresvirden
skulle kunna ta till intdkt for att bristfalligheter i forvaltningen, som
inte dr sa allvarliga att de kan utgora grund for ingripande enligt
bostadsforvaltningslagen, dr godtagbara och i enlighet med god
fastighetsforvaltning. For att komma till ritta med detta bor enligt
Hyresgasternas Riksforbund forslaget i Forvalta bostdder om att infora
en lagre grad av missforhdllanden for forvaltningsdldggande genom-
foras.

Enligt géllande ritt kan sarskild forvaltning tillgripas sa snart for-
valtningen inte uppfyller de minimikrav som kan stillas under
forutsittning att det ovan nimnda kravet pa oldgenheter for de boende
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ar uppfyllt. Enligt utredningens mening ar detta en limplig ordning.
En sdnkning av kraven pa graden av missforhallanden riskerar att leda
till en disproportion mellan missforhallandena och ingreppet. Diirtill
kommer att det kan ifrdgasittas om det finns nigot egentligt behov av
en sddan sdnkning. Utredningen beaktar darvid sarskilt de mojligheter
som finns for enskilda hyresgaster att utverka atgardsforeliggande vid
mindre allvarliga brister.

Utredningen menar saledes sammanfattningsvis att de nuvarande
kriterierna for sarskild forvaltning bor bibehallas oforindrade.

Som har ndmnts i tidigare avsnitt giller att kommunen fir 16sa
fastigheten, om den har stillts under tvangsforvaltning men for-
hillandena dr sadana att en tillfredsstillande forvaltning inte kan
uppnas.

I Forvalta bostdder foreslogs att kravet pa att fastigheten skall vara
stalld under tvingsforvaltning for att inlosen skall kunna ske skulle
avskaffas. Syftet harmed var att inlosen skulle kunna ske i ett tidigare
skede si att fastighetens skick inte hann forsiamras. Man foreslog
vidare att inlosenritten skulle utvidgas till att avse dven andra in
kommuner. Forslaget fick ett blandat mottagande av remissinstanserna.

Inlésen utgér det yttersta medlet for att komma till ritta med
bristfillig férvaltning av en hyresfastighet. Inlosen innebar att fastig-
hetségaren tvangsvis avhidnds aganderitten till fastigheten mot en
ersdttning som ofta inte torde motsvara vad fastighetsigaren hade
kunnat fd ut vid en frivillig forsaljning. Det maste dirfor stillas
stranga krav pa de forhdllanden som skall kunna motivera en sadan
atgard.

Redan under det lagstiftningsarbete som foregick bostadsfor-
valtningslagen foreslogs att inlosen skulle kunna ske utan att fastig-
heten var stilld under tvangsforvaltning. Det ansigs emellertid
tveksamt om en sddan ordning skulle innebara nagra patagliga fordelar
for hyresgésterna. I propositionen anfordes att det normalt kriavdes
utredning innan det gick att ta stillning till om en fastighet kunde
forvaltas med inflytande hyresmedel och att en siddan utredning kraver
viss tid (prop. 1976/77:151 s. 76).

I 18 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen foreskrivs att hyres-
namnden inom sex manader fran det att beslutet om tvangsforvaltning
tradde i kraft skall faststdlla den tid under vilken forvaltningen skall
pagd. Denna tid har till syfte bl.a. att ge forvaltaren mojlighet att
bedéma om en tvangsforvaltning med hansyn till omstindigheterna
over huvud kan viéntas ge ett godtagbart resultat.

Det torde i och for sig kunna forekomma fall dar det pa ett ganska
tidigt stadium kan konstateras att en tvangsforvaltning framstar som
meningslos exempelvis darfor att underhéllet ar kraftigt eftersatt,
hyresintdkterna dr ldga och fastigheten 4r maximalt beldnad. Det far
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antas att forvaltaren i dessa fall omgdende underrittar hyresnimnden
och kommunen om att fOrutsittningar for inlosen foreligger. Att
fastigheten ar foremal for tvangsforvaltning nir detta konstaterande
gors torde i allminhet inte vara till nackdel for hyresgésterna.
Visserligen kan den utredning som méste foregd konstaterandet ta viss
tid. Om emellertid, vilket dr alternativet, motsvarande utredning skulle
goras inom ramen for inloseniarendet, ar det inte troligt att ett
avgorande om inldsen skulle kunna fattas pa kortare tid dn vad som nu
ar fallet. Det kan ndmligen, enligt utredningens uppfattning, inte
komma i fradga att sidnka utredningskraven. Hartill kommer att
fastighetsdgaren skulle ha radigheten Over fastigheten under ut-
redningstiden.

En inlosen utan foregdende beslut om tvangsforvaltning skulle i
praktiken bli ett alternativ till tvangsforvaltning vilket inte framstar
som ldmpligt. Troligtvis skulle en sddan ordning ocksd innebéra en
okad belastning pa kommunerna.

Sammanfattningsvis bor alltsa bestimmelserna om inldsen kvarstd
oforandrade.

2.4.3.3 Forvaltningsforbud

Utredningen anser inte att det finns behov av en regel om forvalt-
ningsforbud.

I Forvalta bostader foreslogs att det skulle inforas ett nytt institut, for-
valtningsforbud. De foreslagna bestimmelserna om forvaltningsforbud
var delvis utformade efter monster fran regleringen i lagen (1986:436)
om naringsforbud. Inneborden av forslaget var i korthet foljande.

Forvaltningsforbud skulle kunnna meddelas den fastighetsidgare som
grovt asidosatter sina aligganden som hyresvard. Den som alagts for-
valtningsforbud skulle i princip vara generellt forhindrad att vidta
nagra atgirder som innefattar fastighetsforvaltning och det skulle inte
heller vara tillatet for denne att inneha vissa befattningar hos juridiska
personer som bedriver fastighetsforvaltning eller dir ndgon nirstdende
har en sadan befattning. De fastigheter som dgs av den forbudsbelagde
skulle stillas under tvangsforvaltning och i vissa fall skulle fastig-
hetsigaren aliggas att silja sina fastigheter. Overtridelse av for-
valtningsforbud skulle kriminaliseras.

Flertalet remissinstanser stallde sig kritiska till forslaget. Skélen
harfor var dels att man ifragasatte om ett forvaltningsférbud skulle bli
effektivt och dels att de forfaranden som skulle aktualisera ett for-
valtningsforbud i de flesta fall dven torde falla under bestimmelserna
om naringsforbud och att det var olimpligt med en dubbelreglering.
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Genom en lagindring den 1 juli 1996 (SFS 1996:314) skirptes
reglerna om ndringsférbud i anledning av brott. Frigan om ut-
formningen av niringsforbud utan samband med brott samt vissa andra
fragor i anslutning till niringsforbud ar for nirvarande féremél for
utredning.

Den mojlighet som lagen om naringsforbud erbjuder att forhindra
den som grovt dsidosdtter vad som aligger honom i naringsverksamhet
att driva ndringsverksamhet, star oppen dven nér naringsverksamheten
utgors av fastighetsférvaltning. Det far antas att den nu gjorda och den
kommande 6versynen av lagen om naringsforbud kommer att resultera
1 att institutet effektiviseras. Redan mot bakgrund hirav anser
utredningen att det inte finns nagot behov av en sarskild reglering
motsvarande det ovan beskrivna forvaltningsforbudet.

2.4.3.4 Atgirdsforeliggande

Utredningen foreslar att dtgardsforeldggande skall kunna meddelas
dven vid s.k. ursprunglig brist. Sidant foreldggande skall inte

gilla mot ny édgare.

Hyreslagens bestimmelser om atgardsforeliggande har redovisats i
avsnitt 2.1.3.2.

Hyresgasternas Riksforbund har anfort att utnyttjande av ratten till
sjdlvhjdlp 4r en omstindlig och osdker vag att ga for hyresgisten. En
eventuell process dr tidsddande och kostsam. Hyresnimnden borde
darfor kunna foreldgga en fastighetsigare att vidta atgiard for att
avhjilpa dven s.k. ursprunglig brist, dvs. en brist som har uppkommit
fore hyrestidens borjan. Forbundet har vidare tillagt att ett sidant fore-
laggande bor gilla dven mot ny dgare av fastigheten.

Det forhallandet att atgirdsforeldggande kan utverkas for brister
som har uppkommit under hyrestiden men dédremot inte for brister
som har uppkommit fore hyrestiden uppmarksammades av 1989 ars
hyreslagskommitté. Kommittén kunde inte se nigon barande anledning
till denna skillnad och foreslog att atgirdsforeliggande skulle bli
mojligt dven vid ursprunglig brist (SOU 1991:86 s. 141 f.).

1989 ars hyreslagskommitté behandlade dven frdgan om atgardsfore-
laggande borde vara giltigt mot ny dgare till fastigheten. Man konsta-
terade dérvid att en sddan ordning skulle bli relativt komplicerad och
medfOra en inte obetydlig administration. Under hdnvisning hértill och
till att det inte fanns nagot patagligt behov av en sadan dndring, lades
inte ndgot sddant forslag fram.

Frégorna togs inte upp i den foljande propositionen eller i utskotts-
betankandet.
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Lika med 1989 érs hyreslagskommitté finner utredningen inte nagot
birande skal till varfor atgardsforeldggande inte skall kunna utverkas
dven vid s.k. ursprunglig brist och foreslar darfor att en mojlighet
hértill infors.

Nédmnda kommitté lade visserligen fram ett forslag till forfattnings-
reglering av sitt forslag. Eftersom detta forslag inte omedelbart kan
placeras in i hyreslagen i dess nu gillande lydelse, viljer utredningen
att lagga fram ett eget forslag till forfattningsreglering.

1989 ars hyreslagskommitté fann att det inte foreldg nagot patagligt
behov av att ett dtgdrdsforeldggande skall gélla dven mot ny dgare av
fastigheten. Enligt utredningens erfarenhet torde forhallandena inte pa
nagot avgorande sitt ha dndrat sig sedan nimnda kommitté presentera-
de sitt betdnkande. Utredningen instimmer déarfor i kommitténs
bedomning, att det behov som kan foreligga av att ett atgardsfore-
laggande skall gilla mot ny dgare av en fastighet knappast uppvéger
den omfattande administration som en sadan ordning skulle medfora.
Utredningen avstyrker darfor att ett atgardsforeliggande skall ges
verkan mot en ny dgare av fastigheten.

2.4.3.5 Deposition

Utredningen foreslar inte ndgon utvidgad rétt for hyresgéster att
deponera hyran.

Hyresgasternas Riksforbund har foreslagit att en hyresgist bor ges rtt
att deponera hyran nir hyresvirden underlater att anvdnda hyresintak-
terna till att betala l16pande utgifter for fastigheten och underlatenheten
sannolikt kommer att leda till att brist kommer att uppsta.

Enligt 21 § forsta stycket hyreslagen har en hyresgést, som anser
sig ha en motfordran pa hyresvirden, mojlighet att hos linsstyrelsen
deponera en si stor del av hyran som motsvarar hans fordran. En
utforligare redovisning av bestimmelsen finns i avsnitt 2.1.3.3.

En hyresgist kan dven deponera hyran hos ldnsstyrelsen enligt lagen
(1927:56) om nedsittning av pengar hos myndighet. Gemensamt for
de situationer nir sadan deposition kan ske ar att hyresgésten i och for
sig vill betala hyran men av nigon orsak, som inte dr hinforlig till
honom sjilv, dr forhindrad att gora detta.

Deposition enligt bestimmelserna i hyreslagen forutsitter alltsa att
hyresgésten har en motfordran pa hyresvarden som ar kvittningsbar
mot hyran. Hyresgésternas Riksforbunds forslag innebdr att deposition
skall kunna ske dven i vissa situationer nir hyresgasten kan forutse att
en sadan fordran kan komma att uppsta.
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Inledningsvis bor klarliggas vilket syfte en sidan deposition skall
ha. Ett syfte kan vara att sikra hyresgéstens framtida fordringar mot
hyresvirden pa grund av en brist som med viss sannolikhet kommer
att uppsta. Ett annat syfte kan vara att sikra medel &t den fordrings-
agare som inte har fatt betalt eller, uttryckt pd annat sitt och i ett
langre perspektiv, att sidkra forvaltningen av huset.

Enligt utredningens mening 4r det inte lampligt att ge en hyresgést
rdtt att deponera sin hyra eller del déirav for att séikra hyresvirdens
borgenirers fordringar. Skilen mot en sidan ordning ir frimst av
principiell natur. Gillande lagstiftning erbjuder olika mojligheter for
en borgendr att tvangsvis fa betalt for en fordran och det finns ocksa
mojligheter for en borgenir att fi sikerhet fér betalningen av den.
Eventuella svagheter i detta regelsystem bor atgirdas i annan ordning
an genom att tredje man, i detta fallet hyresgisten, ges ritt att pa eget
initiativ hélla inne en betalning till sin borgenir, hyresvirden, till
formén for hyresvardens borgendrer. Det finns vidare bestimmelser
som reglerar den inbordes relationen mellan konkurrerande borgenirer
1 en konkurssituation. En ritt for en hyresgist att deponera till forman
for hyresvirdens borgenirer skulle pa ett inte nskvirt sitt ingripa i
dessa regler.

En ratt att deponera till forman for borgernérerna skulle ocksa ge
upphov till frigor och problem av mer praktisk art. En fraga ar vilket
belopp som hyresgésten skulle ha ritt att deponera. Om varje
hyresgést ges ritt att deponera ett belopp som helt motsvarar den eller
de aktulla fordringarna, skulle det kunna fa till foljd att samtliga
hyresgéster i ett hus deponerar hela hyran och att det sammanlagda
deponerade beloppet avsevirt Gverstiger fordringsbeloppet. Det ar
uppenbart att detta inte ar rimligt. Deposition av samtliga hyresgister
med ett belopp som sammanlagt motsvarar fordringsbeloppet forut-
sdtter att hyresgésterna agerar gemensamt.

En eventuell utvidgning av hyresgastens ritt att deponera hyran bor
alltsd, enligt utredningens uppfattning, grundas p4 att hyresgasten med
viss grad av sannolikhet kommer att f en fordran p4 hyresvirden och
med de nuvarande reglerna i hyreslagen om deposition som forebild.
I det foljande kommer vissa fragor i anslutning till en sidan utvid-
gning att behandlas.

Rent allmént kan sigas att de allra flesta hyresgister torde ha en
mycket begrdnsad insyn i sin hyresvirds ekonomiska forhillanden.
Den forsta frégan dr ddrfor hur hyresgasten skall fa korrekta uppgifter
om hyresvirdens underlatenhet att betala 16pande utgifter for fastig-
heten innan denna underlatenhet har tagit sig nigra mera konkreta
uttryck i hyresforhallandet. Det torde inte komma i friga att foreskriva
nidgon skyldighet for exempelvis finansiirer eller leverantorer av
konsumtionsnyttigheter att underratta hyresgésterna nir amorteringar,
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rantor eller avgifter inte betalas. Det skulle ocksd fora for langt att
aligga hyresvirden att halla hyresgisterna informerade om sin
finansiella stillning eller sina ekonomiska transaktioner.

Om hyresgisten har fatt tillforlitliga uppgifter om att vissa utgifter
inte 4r betalda uppkommer nista fraga. Pa vilka grunder skall bedom-
ningen ske av frdgan om den uteblivna betalningen kommer att leda
till sadan oldgenhet for hyresgisten att han har ritt till exempelvis
nedsittning av hyran?

Om en hyresgist enligt nu gilllande bestimmelser deponerar utan
att det finns grund for det eller om han deponerar ett for stort belopp
dventyrar han sin hyresritt. Det &r uppenbart att motsvarande bor
gilla dven vid en utvidgning av ritten att deponera. Eftersom tanken
4r att hyresgisten skall kunna deponera redan nir det finns risk for att
en brist skall uppstd bor hyresritten dock inte kunna forverkas eller
forlingning av hyresavtalet vigras, om det visar sig att det visserligen
inte uppstod nagon brist men hyresgisten hade fog for att anta att sa
skulle bli fallet. Bedémningen bér alltsa ske med utgangspunkt frén de
forhallanden som radde vid tidpunkten for depositionen.

For att hyresgisten skall anses ha haft fog for att deponera bor det
inte ricka med att férhallandena vid tidpunkten for depositionen ar
sadana att brist kan uppsta pa grund av den uteblivna betalningen. Det
torde kriivas att man uppstéller nigon typ av sannolikhetskriterium. En
mojlighet ar att hyresgésten, vid pastddd oriktig deposition, har att
visa att forhallandena var sidana att det var antagligt eller sannolikt att
brist skulle uppstd motsvarande det deponerade beloppet.

En hyresgist stills infor besvirliga bedomningsproblem om han
skall deponera hyran enligt den nu skissade ordningen. Aven om det
med stor grad av sannolikhet kan forutses att en brist kommer att
uppsta, torde det vara ytterst vanskligt att forutse bristens storlek,
exempelvis hur den skall uppskattas i form av nedsittning av hyran
nir det foreligger risk for avstingning av en konsumtionsnyttighet.
Det gar ju exempelvis knappast att pa forhand bedéma hur langvarig
en sidan avstingning skulle bli. An svérare att bedoma ar det om
depositionen grundar sig pi att hyresvirden underliter att erligga
rintor eller amorteringar pa fastighetslan. For att ritten till deposition
skall bli meningsfull och hyresgisten skall kunna utnyttja denna ritt
utan att dventyra sin hyresrtt, torde erfordras att det uppstélls en
lagre grad av sannolikhet nir det giller beloppets storlek.

En utvidgning av ritten att deponera skulle medfora en viss risk for
att deposition sker i situationer nar det i efterhand visar sig att brist
inte uppstod. En l1ig grad av sannolikhet betriffande beloppets storlek
kan dessutom medfora en beaktansvird risk for att deposition sker
med for stort belopp. Detta skulle i extrema fall kunna fa till foljd att
hyresvirden just pi grund av depositionen, i vart fall om flera
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hyresgéster samtidigt deponerar en storre del av sin hyra, inte formar
att klara upp en tillfdllig betalningssvacka. En brist skulle alltsd kunna
uppkomma delvis pd grund av depositionen.

For flertalet hyresgdster skulle en utokad ratt att deponera vara av
tvivelaktigt varde eftersom de sannolikt inte skulle vidga anvinda sig
av institutet av radsla for att dventyra sina hyresritter. Det kan 4 andra
sidan inte uteslutas att vissa hyresgaster skulle utnyttja en utvidgad ritt
till deposition pad ett otillborligt sdtt, exempelvis som ett patrycknings-
medel vid forhandlingar med hyresvérden.

Sammanfattningsvis kan konstateras att en utvidgad ratt att deponera
skulle ge upphov till svdra avvignings- och bevisproblem och
dessutom medfora risk for att institutet anvands till skada for
hyresvirden och dirmed i forlingningen dven for hyresgisterna.
Enligt utredningens mening bor déarfor ratten att deponera inte
utvidgas.

2.4.4  Sirskilda atgirder mot fastighetsplundring

Utredningen foreslar inte ndgra direkta atgdrder mot fastighets-
plundring.

Det torde inte finnas ndgon exakt och av alla godtagen definition av
begreppet fastighetsplundring. Med fastighetsplundring avses en
variant av vad som kallas bolagsplundring, vilket begrepp inte heller
ar klart definierat.

I oktober 1995 gav regeringen i uppdrag at Riksaklagaren att
oversiktligt kartldgga problemstdllningarna och mdjliga atgirder nar
det galler att forbéttra insatserna mot s.k. bolagsplundring. I uppdraget
angavs att med bolagsplundring menas att det i samband med
overlatelser av aktiebolag och andra juridiska personer forekommer att
personer deltar i Overlatelsen for att, genom egna forvarv eller genom
bulvan, i anslutning till overlatelsen genom olika former av brott
berdva bolaget dess tillgangar.

I den rapport, som presenterats av Riksaklagaren med anledning av
uppdraget beskrivs plundring av hyresfastigheter, fastighetsplundring,
pa foljande sitt.

Plundringen kan bl.a. ga till sa att hyresintékterna inte styrs till det
bolag som dger fastigheten, utan gar direkt till ett annat bolag, dar
de tas ut. Fastighetsbolaget kommer da sa smaningom pa obestand.
Underhéllet av fastigheterna har ofta upphort sedan en tid eller
hallits pd en 1ag niva, vilket kan drabba hyresgisterna hart. Det
forekommer &dven att fastighetsforvaltande bolag pa obestind
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forvarvas av bolagsplundrare. Hyresbetalningarna styrs darefter
over till andra bolag eller personer, medan skulder av olika slag
inte betalas. Det giller inte bara amorteringar och rantor utan dven
andra skulder. Foretriddarna for det fastighetsforvaltande bolaget gor
sig som regel oantriffbara for delgivning. Betalningsforeldggande
och olika indrivningsatgirder forsvaras och konkurs fordrojs
hirigenom. Det har ocksé forekommit att hyresgéster kravts pa hyra
av olika personer, som var for sig har gjort ansprak pd att foretrada
fastighetsbolaget.

Riksaklagaren limnade i rapporten forslag till olika &tgérder. Man
foreslog bl.a. dndringar i skattelagstiftningen och olika skdrpningar av
associationsrittsliga regler. Det diskuterades om inforande av ett
dgarregister for fimansbolag samt atgarder for att komma till ratta
med bulvanforhallanden.

Savitt utredningen kinner till, finns det inte négra tillforlitliga
uppgifter om i vilken utstrackning bolagsplundring forekommer. Att
det forekommer och att det forekommer i form av fastighetsplundring
torde emellertid vara oomtvistat. Vid fastighetsplundring drabbas
hyresgésterna ofta hart, inte minst darfor att underhdllet av fastigheten
inte sillan blir kraftigt eftersatt.

Vid den férhandsgranskning som skall ske enligt forvirvslagen ar
det naturligtvis av storsta vikt att presumtiva fastighetsplundrare kan
hindras fran att forvirva hyresfastigheter. Det forslag som utredningen
nu lagger fram om att jamval Gverlataren skall vara skyldig att anmala
ett forvirv, torde i ndgon mén kunna bidra till att forsvara forvirv av
hyresfastigheter i syfte att plundra dem.

Oavsett hur bestimmelserna i forvarvslagen utformas dr det emeller-
tid, enligt utredningens uppfattning, uppenbart att denna lagstiftning
inte ensam kan utgora ett effektivt skydd mot rent kriminella for-
faranden. Inte heller det ovan redovisade regelsystemet for ingripan-
den i efterhand mot bristande fastighetsforvaltning torde helt kunna
eliminera plundring av hyresfastigheter.

Forekomsten av fastighetsplundring och andra kriminella for-
faranden i anslutning till fastighetsinnehav torde, enligt utredningens
uppfattning, inte frimst bero pa olika brister i hyres- eller fastighets-
rittslig lagstiftning. Grogrunden for sidana forfaranden synes mera
utgoras av andra, mera generella, forhallanden; samma forhdllanden
som utgdr orsaken till att bolagsplundring i allménhet férekommer.
Utredningen tinker dé sirskilt pa utformningen av associationsrattslig
lagstiftning och skattelagstiftning.

Mot bakgrund av den nu redovisade uppfattningen anser utred-
ningen det inte vara ett indamalsenligt angreppssitt att vidta dtgérder
mot fastighetsplundring endast inom ramen for hyres- eller fastighets-
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rattslig lagstiftning och inte heller har utredaren mandat att foresla
andringar i annan lagstiftning.

Det bor dock erinras om att det pé flera hall pagar arbete med att
komma till ritta med ekonomisk brottslighet i vid mening. Siledes
ingdr i den tidigare nimnda Utredningens om atgirder mot vissa
bulvanforhallanden m.m. (Ju 1996:06) uppdrag inte bara att 6verviga
inforandet av ett aktiedgarregister for fimansbolag. I uppdraget ingér
dven att overvdga hur det kan goras lattare att avsloja illojala
bulvanférhallanden i samband med s.k. affirskontroll varvid utredaren
skall overvidga om registeruppgifter om brottmalsdomar, i férsta hand
rorande ekonomisk brottslighet, bor goras tillgéngliga i samband med
kreditupplysning eller pa annat sitt i samband med affirskontroll.
Utredaren skall vidare overviga vilka atgirder som kan och bor
genomforas for att hindra att ett meddelat niringsforbud kringgas (dir.
1996:55).

Som ett resultat av bl.a. den nu nimnda utredningen kan forvéntas
att mera generella atgédrder kan komma att vidtas som fir betydelse
aven for forekomsten av fastighetsplundring.
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3 Upphorande av hyresavtal

3.1 Inledning

Inom civilrétten giller som huvudregel att ett avtal som ar triffat for
bestamd tid upphor att gilla vid utgingen av den avtalade tiden. Ar
avtalet traffat for obestdmd tid, kan endera parten sdga upp avtalet att
upphora, i allmdnhet med iakttagande av viss uppsdgningstid.

Vad giller hyra av bostadslidgenheter har det gjorts avsteg fran
ndmnda huvudregel. Om hyresvirden sdger upp ett avtal om bostads-
hyra, har hyresgisten i enlighet med de s.k. besittningsskyddsreglerna
i hyreslagen i regel rétt till forlingning av hyresavtalet.

Fran ritten till forldngning finns undantag. I vissa hyresforhallanden
saknas generellt forlingningsritt, bl.a. i vissa fall av andrahandsut-
hyrning. '

I andra fall har hyresgdsten visserligen en principiell ratt till
forlangning men omstédndigheterna i det enskilda fallet kan medfora att
denna ratt far vika.

En situation som medfor att den principella rétten till forldngning
far vika dr att hyresrdtten dr forverkad. En annan situation nér
hyresgastens besittningsskydd kan fa vika dr att hyresgésten i annat
fall har dsidosatt sina forpliktelser i s& hog grad att avtalet skiligen
inte bor forlédngas.

Bestammelserna om forverkande av hyresritt till bostadslagenhet pa
grund av drdjsmdl med betalningen av hyran gjordes genom en
andring i hyreslagen, som trddde i kraft den 1 juli 1993, mindre
strdinga mot hyresgisten. Trots denna andring 4r avhysningarna
fortfarande orovdckande manga. Enligt direktiven skall utredningen
mot denna bakgrund utvirdera bestimmelsen i hyreslagen om for-
verkande av hyresritt vid betalningsdrdjsméal och, om det visar sig
foreligga behov dérav, lamna forslag till sddana dndringar som Okar
hyresgésternas trygghet.
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Hyresgasternas Riksforbund har gett in skrivelser till Justitiedeparte-
mentet i vilka anfors att det foreligger vissa brister i hyreslagen och
ocksé ldmnat forslag till hur dessa brister kan atgirdas. Skrivelserna
har Overldmnats till utredaren som enligt direktiven sjilv far ta
stéllning till vilka av dessa forslag som det finns skil att utreda vidare.
De forslag som har samband med frigor om upphérande av hyresavtal
kommer att behandlas i detta kapitel.

Som ett led i utvirderingen av forverkandebestimmelserna och for
att fa underlag for bedomningen av de frigor som behandlas i detta
och féljande kapitel, har enkiter skickats ut till hyresnimnder, tings-
ratter, kronofogdemyndigheter, socialnimnder, hyresvirdar samt
organisationer av hyresgéster och hyresvirdar pi sex orter. Dessa
orter ar Stockholm, Géteborg, Malmo, Jonkoping, Orebro och
Sundsvall. Enkiterna finns intagna som bilaga 2.

Paragrafhinvisningarna i detta kapitel avser hyreslagen, om inte
annat sdrskilt anges.

3.2 Bristande hyresbetalning
3.2.1 Hyrans betalning

En av hyresgistens forpliktelser i ett hyresférhillande, kanske den
viktigaste, dr att betala hyran. Hur och nir detta skall ske anges i
20 §.

Har annat inte avtalats mellan parterna skall hyran betalas senast
sista vardagen fore varje kalendermanads bérjan eller, om hyran be-
raknas for kortare tid 4n en ménad, senast sista vardagen fore borjan
av den tid for vilken hyran beriknas. For bostadsldgenhet far dock den
hyra som beloper pa en annan kalendermanad dn den forsta betalas
senast sista vardagen fore ménadens borjan, dven om avtal triffats om
tidigare forfallodag.

Hyresgésten har ansvaret for att hyran betalas i ritt tid. Det giller
oavsett om hyresgdsten har uppdragit it nigon annan att skota be-
talningarna och oberoende av om hyresvirden har aviserat hyran
(Holmgqyvist, a.a., s. 246).

Hyran skall betalas i hyresvardens hemvist eller under annan adress
som anvisas av honom. Betalning far alltid ske genom postanvisning,
postgiro eller bankgiro.

I hyreslagen foreskrivs inte ndgon skyldighet for hyresvirden att
avisera hyran. Avisering torde dock i regel fa anses hora till god sed
1hyresforhéllanden (Sveriges Fastighetsigareforbund, Handledning for
upprittande av Bostadshyresavtal, s. 16). En hyresvird ér inte heller
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enligt hyreslagen skyldig att sinda ut betalningspaminnelse om obetald
hyra.

Att hyreslagen saknar bestimmelser om avisering eller pdminnelse
innebar emellertid inte att en hyresvird alltid kan forhalla sig passiv
nir en hyresgist brister vad giller betalningen av hyran. Sidan
passivitet kan fa betydelse vid en provning av om ett hyresavtal skall
forldngas (se avsnitt 3.2.4). Om en hyresvird vidtar réttsliga atgirder
for att driva in obetald hyra utan att dessforinnan tillstilla hyresgisten
ett betalningskrav, torde detta vidare i allmdnhet strida mot be-
stimmelserna i inkassolagen (1974:182).

Av 6 § inkassolagen foljer att rittslig dtgard med anledning av en
fordran i regel inte far vidtas forrdn géldeniren har tillstillts sidant
krav som anges i 5 § inkassolagen och den angivna tiden har 16pt ut.
Ett krav enligt ndmnda paragraf skall framstillas skriftligt och
innehélla tydlig uppgift om borgenirens namn och det férhallande som
fordringen grundas pa. I samband med krav skall vidare anges viss
skilig tid inom vilken gildenéren har att betala frivilligt eller anmila
om han har nigon invidndning mot kravet.

Om en hyresvird underlater att iaktta inkassolagens bestimmelser
har detta inte ndgon omedelbar inverkan pi forhallandet mellan
hyresviarden och hyresgisten. Datainspektionen, som utovar tillsyn
over efterlevnaden av lagen, far meddela foreskrifter om hur inkasso-
verksamhet skall bedrivas i det enskilda fallet och kan férena sidana
foreskrifter med vite.

3.2.2 Uppségning i fortid

Enligt huvudregeln i 42 § forsta stycket 1 dr hyresritten till en
bostadsldgenhet forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp
avtalet att upphora i fortid om hyresgésten drojer med att betala hyran
mer 4n en vecka efter forfallodagen och annat inte féljer av 55 ¢ §
femte - sjunde styckena.

Hanvisningen till bestimmelserna i 55 ¢ § innebar att hyresritten
under vissa forutsittningar inte ar forverkad om drojsmélet avser
betalning av en av hyresnamnd eller Svea hovritt beslutad retroaktiv
hyreshdjning eller rdnta déra.

Som en ytterligare forutséttning for att hyresvirden skall kunna siga
upp avtalet i fortid pa grund av forverkande giller att socialnimnden
dessforinnan har underrittats om betalningsdrojsmélet (44 § forsta
stycket 1).

Eftersom hyreslagen inte foreskriver nagon skyldighet for hyresvir-
den att avisera hyran eller skicka paminnelse om obetald hyra, ir
hyresvirdens underldtenhet i sidant avseende inte ndgon forutsittning
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for att hyresritten skall forverkas pa grund av bristande betalning av
hyran.

Om det som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse ar
hyresritten inte forverkad (42 § femte stycket). I praxis har den be-
stimmelsen getts en mot hyresgésten restriktiv tillimpning. Sdledes
har en hyresgists underlatenhet att under tio ménader betala en
hyreshojning om 30 kronor i manaden avseende installation av kabel-
TV-antenn, vilken hojning tillkommit genom en férhandlingsdverens-
kommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304), inte bedomts som
ringa (NJA 1989 s. 74).

Vid bedomningen av om forsummelsen dr att anse som ringa
beaktas i princip endast den betydelse betalningsforsummelsen har for
hyresvirden. I viss utstrackning kan glomska, forbiseende eller nagot
diarmed jamforbart forhillande beaktas. Bestimmelsen kan ddremot
inte anses medge att hinsyn generellt tas till huruvida det i det
enskilda fallet ar oskiligt mot hyresgiasten om hyresforhallandet
upphor (Holmgqvist, a.a., s. 263 f. jamte dir angivna rattsfall).

Av 21 § framgar att forverkande inte heller intrdder om hyresgasten
har deponerat hyran eller del dirav enligt nimnda bestimmelse.
Detsamma giller om hyresgasten, utan att deposition har skett, har
gjort avdrag med belopp som han kan vara beréttigad till. Om domstol
skulle finna att hyresgisten inte var berittigad till avdraget kan
hyresritten dock ha forverkats i det senare fallet. Hyresritten
forverkas inte heller om hyran har deponerats enligt 1927 ars lag om
nedsittning av pengar hos myndighet (Holmgqyvist, a.a., s. 248).

Att hyresritten dr forverkad innebdr inte utan vidare att hyresavtalet
upphor. Enligt 43 § forsta stycket kan en hyresgist inte skiljas frin sin
ldgenhet pa den grunden att hyresritten dr forverkad om rittelse sker,
dvs. om hyresgisten betalar hyran eller deponerar den, innan
hyresvirden har sagt upp avtalet.

Om hyresritten ar forverkad pa grund av betalningsdrojsmal och
hyresvirden pd grund dérav har sagt upp hyresavtalet att upphora i
fortid, upphor hyresavtalet genast att gilla om inte annat foljer av
44 §.

Hinvisningen till 44 § innebdr att hyresgidsten har mdjlighet att
itervinna hyresritten. Denna mojlighet star dock inte till buds om
hyresgisten inda ar skyldig att flytta inom kortare tid 4n en manad
efter det att hyreritten forverkats (44 § femte stycket).

Atervinning sker genom att hyresgisten betalar eller deponerar
hyran inom den s.k. atervinningsfristen, dvs. inom tre veckor fran det
att han har delgetts underrittelse om att han genom att betala hyran
eller deponera den far tillbaka hyresratten samt meddelande om upp-
sdgningen och anledningen till denna lamnats till socialnémnden (44 §
forsta stycket 1).
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I 44 § fjarde stycket finns angivet ytterligare tva sitt pa vilka en
forverkad hyresrdtt kan atervinnas. Enligt punkten 1 atervinns
hyresrdtten om socialndmnden inom atervinningsfristen skriftligen
meddelar hyresvirden att den &tar sig betalningsansvaret for hyran.
Enligt punkten 2 kan hyresritten atervinnas dven efter atervinnings-
fristens utgdng om hyresgéisten pa grund av sjukdom eller liknande
oforutsedd hédndelse har varit forhindrad att betala hyran under denna
frist. En forutsittning ar dock att hyran betalas s snart det ar mojligt,
senast nir tvisten om avhysning avgors i forsta instans. Atervinning
enligt punkten 2 kan endast ske genom att hyran betalas. I en situation
som avses hér ricker det alltsd inte med att hyran deponeras (Holm-
qvist, a.a., s. 275).

Slutligen finns det i 44 § tredje stycket en sarskild skyddsregel nar
drojsmalet avser endast hyreshdjning som har kommit till stdnd genom
den s.k. passivitetsregeln i 54 a §.

Om hyresavtalet sdgs upp i fortid, dvs. antingen till omedelbart
upphorande eller till annan tidpunkt fore hyrestidens utgadng och hyres-
gdsten inte godtar uppsdgningen, fors talan om avhysning antingen vid
tingsrétt eller vid kronofogdemyndighet enligt lagen om betalnings-
forelaggande och handrdckning (1990:746).

Om det darvid konstateras att hyresritten dr forverkad utan att ha
atervunnits och om erforderliga underrittelser har skett, skall
hyresvirdens ansokan bifallas. Ar hyresritten forverkad finns alltsa
inte utrymme for att beakta exempelvis av vilken anledning hyran inte
har betalats i tid eller i dvrigt gora ndgon skilighetsavvagning.

3.2.3 1993 ars dndringar av forverkandereglerna

Vid 1993 éars dndringar i hyreslagen forlangdes tidsfristerna i 42 och
44 §§ fran tva respektive tolv vardagar till en respektive tre veckor.
Samtidigt infordes mdjligheten att dtervinna hyresrdtten genom att
socialndmnden tar sig betalningsansvaret for hyran och den sérskilda
regeln for det fall hyresgdsten pd grund av sjukdom etc. varit
forhindrad att betala hyran.

Dessa dndringar motiverades med att reglerna om hyresrittens
forverkande pa grund av bristande hyresbetalning var alltfor stringa
mot hyresgasten. Samtidigt betonades att det var viktigt for bl.a.
betalningsmoralen att inte alltfér langa betalningsdréjsmal godtogs utan
forverkandepafoljd (prop. 1992/93:115 s. 16 f.).

Andringarna ar 1993 infordes i stillet for de som foreslogs av 1989
ars hyreslagskommitté i betinkandet Ny hyreslag (SOU 1991:86).
Ndmnda kommitté foreslog foljande trestegsforfarande. Det forsta
steget, som varar en vecka, inleds efter forfallodagen med att
hyresviarden pdminner hyresgisten om att hyran skall betalas. Det
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andra steget tas genom att hyresvirden meddelar hyresgisten att
hyresritten forverkas om inte hyran betalas och hyresvirden samtidigt
underrittar socialnimnden. Tre veckor dérefter &r hyresritten
forverkad. Hyresvirden far efter denna tidpunkt en méanad pé sig att
sdga upp avtalet.

Det foreslagna trestegsforfarandet ansags emellertid vara alltfor
omsténdligt och svérhanterligt for hyresvirdarna och ansigs ocksa ka
administrationskostnaderna (prop. 1992/93:115 s. 14 f. och bet.
1992/93:BoU24 s. 4 f.).

3.2.4 Uppsigning till hyrestidens utgang

Det forhallandet att en hyresviard dr berittigad att siga upp ett

hyresavtal i fortid pd grund av forverkande hindrar emellertid inte

hyresvirden fran att i stillet siga upp hyresavtalet till hyrestidens

utgi’mg och ddrvid aberopa att hyresritten ar forverkad (Holmgqvist,
, S. 246 och RBD 1994:11).

Om hyresavtalet sigs upp till hyrestidens utging handlaggs en tvist
ddrom av hyresnimnden som en forlangningstvist. Aven i dessa fall
géller att hyresgasten blir skyldig att avflytta om det konstateras att
hyresritten dr forverkad (46 § forsta stycket 1). Om saledes hyres-
ratten ar forverkad finns det inte nagot utrymme for att géra nigon
skdlighetsbeddmning (RBD 1981:40 och 1993:1). Detta giller oavsett
om tvisten handldggs som en forverkandetvist vid kronofogdemyndig-
het eller allmin domstol eller som en forldngningstvist vid hyres-
namnd.

Av tidigare avsnitt framgar att hyresvirden, for att vara berittigad
att saga upp ett hyresavtal i fortid pa grund av férverkande, dessforin-
nan maste underritta socialnimnden.

Om ett hyresavtal pa grund av forverkande siags upp till hyrestidens
utgang torde det emellertid réicka med att underrttelse till socialnimn-
den gors samtidigt med uppsigningen (RBD 1994:11).

Som inledningsvis har namnts, ir en situation nir hyresgistens be-
sittningsskydd kan fa vika, nir hyresgisten i annat fall har &sidosatt
sina forpliktelser i sa hog grad att avtalet skiligen inte bor forlingas
(46 § forsta stycket 2). Till skillnad fran provningen enligt punkten 1
skall vid en provning enligt punkten 2 alltsd en skilighetsavvigning
goras.

Sadant dsidosittande som avses i punkten 2 kan exempelvis vara att
hyresgisten vid upprepade tillfillen betalat hyran for sent. Upprepade
forsenade hyresbetalningar medfor i regel att besittningsskyddet bryts
(RBD 1975:5).

Forlingning har dock medgetts dven i fall av upprepade betal-
ningsdrojsmal. S& har skett nir hyresvirden inte reagerat pa for-
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seningarna eller i och for sig reagerat men utan att ange att forsenade
hyresbetalningar kan medféra att hyresavtalet kan komma att upphora.

[ rdtsfallet BD 285/1979 hade virden inte reagerat mot de for-
senade hyresbetalningarna pa annat sitt 4n genom rutinméssiga be-
talningspaminnelser vid nagra tillfallen. Hyresgésten erholl forling-
ning.

[ réttsfallet BD 135/1988 hade hyresgisten betalat hyran for sent
vid ett flertal tillfillen. Han hade tillstdllts pAminnelser. I tva
sdrskilda skrivelser hade hyresvarden uppehallit sig uteslutande vid
pastadda storningar. Hyresgésten hade sedan tvé ar betalat hyran i
tid. Forldngning medgavs.

[ rdttsfallet RBD 1988:15 hade hyresgisten betalat hyrorna for
sent under en tid av ett och ett halvt ar. Hyresvirden hade inte vid
nagot tillfille fore uppsagningen reagerat pa betalningsdréjsmalen.
Efter uppsigningen hade hyresgisten betalat hyran i tid. Med
hénsyn hirtill 1amnades virdens talan om hyresavtalets upphérande
utan bifall.

[ rédttsfallet RBD 1990:8 hade hyresgasten under drygt tva r nira
nog regelmissigt betalat hyran for sent. Drojsmalen var i flera fall
mycket linga. Hyresvirden hade skickat ett flertal betalningspa-
minnelser. Dessa var emellertid sa utformade att hyresgisten givits
intrycket av att hennes ekonomiska mellanhavande med virden
blivit tillfredsstdllande reglerat genom betalning av hyra jimte
kravavgift. Hyresvérden hade inte genom rittelseanmaning eller pa
annat satt erinrat hyresgasten om hennes skyldighet att betala hyran
i tid vid dventyr av att eljest bli uppsagd. Med hinsyn till av-
saknaden av rittelseanmaning och med beaktande av utformningen
av paminnelserna och att hyresgasten sedan uppsigningen betalat
hyran i tid, ansags det oskaligt att uppldsa hyresforhallandet.

I fall d& hyresvirden har gjort vad pd honom ankommer nir en
hyresgést har drojt med att betala hyran, har hyresavtalet i allménhet
inte forldngts. I ett av Svea hovritt nyligen meddelat beslut (1996-09-
11, SOH 319) blev dock utgangen en annan.

I ndmnda beslut var omstandigheterna foljande. Hyresgisten hade
betalat samtliga hyror under ar 1995 fr.o.m. mars manad med
mycket stora forseningar. Aven hyran for januari 1996 betalades for
sent. Hyresgasten ansdgs hdrigenom allvarligt ha asidosatt sina for-
pliktelser som hyresgist. Vid bedomningen av om hyresavtalet till
foljd darav skulle upphora beaktades att hyresgisten under ett flertal
ar alltid skott hyresbetalningarna utan anmirkning och att for-
seningarna berodde pa att han i borjan av ar 1995 drabbades av en
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ryggskada och dessutom blev arbetslos. Sedan han i borjan av
december 1995 fick del av hyresvardens uppsédgning betalade han
fram till den 9 januari 1996 hela hyresskulden. Annat hade inte
gjorts gillande 4n att han darefter hade skott hyresbetalningarna.
Vid angivna forhallanden ansdgs det oskiligt mot hyresgésten att
lata hyresavtalet upphora pa grund av de forseningar som fore-
kommit. Forldngning medgavs alltsa.

En hyresgist som ger annan i uppdrag att betala hyran bor i eget
intresse forvissa sig om att betalningarna fullgérs i rétt tid. Detta
giller om uppdraget ges at ndgon anhorig eller bekant men dven om
det ges it exempelvis sociala myndigheter. Hyresgasten ansvarar for
hyresbetalningarna och enbart det forhallandet att hyresgésten har gett
annan uppdrag att ombesorja inbetalning av hyran dr normalt inte skél
for att medge forlingning av hyresavtalet niar uppdraget misskotts och
gett upphov till upprepade betalningsdréjsmal.

I rittsfallet RBD 1977:7 hade hyresvarden sagt upp hyresgésten och
dberopade som grund harfor att hyresgisten under drygt ett &r
regelmissigt underlétit att betala hyran i tid. Hyresvadrden hade vid
ett flertal tillfillen skickat pAminnelser och vid ett tillfdlle lagsokt
hyresgésten.

Hyresgisten, som saknade arbetsinkomst, aberopade att hon fatt
besked att socialnimnden skulle betala hyran, att hon i god tid
limnat hyresinbetalningsavierna till nimnden, att hyresviarden var
inférstddd med att hyran skulle betalas av kommunen och att hon
inte kunnat paverka kommunens utbetalningar.

Bostadsdomstolen anforde att hyresgasten inte hade gjort géllande
annat in att de sociala myndigheterna gentemot henne hade atagit
sig att betala hyrorna och att hon darfér i férhdllande till hyresvér-
den fick anses vara ansvarig for att hyran erlades i ritt tid.
Domstolen anforde vidare att hyresgisten genom de upprepade
betalningsdrojsmalen grovt hade asidosatt sina skyldigheter och att
hon, sedan hon underrittats om forseningarna, inte formétt
dstadkomma nigon rittelse. Forlingning medgavs inte.

I rittsfallet RBD 1994:10 var forhallandena likartade. Hyresvar-
den hade sagt upp ett hyresavtal pa grund av att hyresgisten vid ett
flertal tillfillen hade betalat hyran for sent. Tva av forseningarna
hade intriffat efter det att hyresviarden hade sagt upp avtalet.
Hyresvirden hade ett flertal ganger tillstéllt hyresgdsten piminnelser
och krav.

Aven i detta fallet skulle socialforvaltningen betala hyrorna.
Hyresgisten hade enligt egen uppgift den 25:€ varje ménad tillstallt
socialforvaltningen ansokan om bidrag samt den aktuella hyresavin.
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Hon hade dven &versint pAminnelser och krav till férvaltningen och
hade vidare savil muntligen som skriftligen patalat for socialforvalt-
ningen att hyrorna inte betalats i tid. Dessa kontakter hade sé
smaningom resulterat i en dndring av rutinerna som innebar att
bidrag till hyran betalats ut direkt till henne sa att hon sjilv fick
ombesdrja hyresbetalningen. Sedan dess hade hyran betalats i tid.
Hyresgiasten hade slutligen forklarat sig villig att omedelbart
deponera en méanadshyra i forskott.

Bostadsdomstolen konstaterade att hyresgésten i férhallande till
hyresvirden var ansvarig for att hyran betalades i ritt tid och att
omsténdigheterna var sddana att hyresavtalet inte borde forlingas
om inte alldeles sarskilda skil talade harfor. Man fann att vad
hyresgisten hade anfort inte utgjorde sidana skil och forlingning
medgavs saledes ej.

Tvé ledamoter var skiljaktiga och menade att det forhallandet, att
hyresgisten lyckats fa till stdnd en dndring som innebar att hon sjilv
ombesdrjde hyresbetalningarna, att hon efter detta hade skott
betalningarna samt att hon hade erbjudit hyresvirden deposition av
en méanadshyra i forskott, medforde att det inte var skiligt att skilja
hyresgésten frdn ligenheten.

Forldngning har dock i vissa fall medgetts nir annan har fatt uppdrag
att ombesorja hyresbetalningarna men misskott sitt uppdrag.

I rittsfallet RBD 1989:6 hade hyresgisten limnat fullmakt &t
socialforvaltningen att betala hennes hyra. Under drygt ett ars tid
hade hyran betalats for sent. Bostadsdomstolen anfoérde att det
forhallandet att hyran betalats av de sociala myndigheterna inte
fritog hyresgisten i forhallande till hyresvirden fran ansvaret frin
forseningarna. Domstolen fastslog vidare att hyresgésten, genom de
upprepade betalningsdrdjsmalen allvarligt hade asidosatt sina
skyldigheter som hyresgist. Hyresvirden hade tillstillt hyresgdsten
betalningspdminnelser med uppgift om att hyresgéisten kunde bli
skyldig att betala inkassokostnad men dér den allvarligare paféljden,
att hyresavtalet kunde komma att upphora, inte alls nimndes. Pa
grund hdrav och d& hyresgasten efter uppsdgningen betalat hyran i
tid och med viss hénsyn till att hyresgisten sjilvmant vidtagit
atgarder for att hyran skulle betalas och haft visst fog for att anta
att hyresvirden godtog det sitt pa vilket socialforvaltningen
ombesorjde hyresbetalningarna, medgavs forldngning.

I rattsfallet BD 35/1991 hade hyresgésten uppdragit &t sin syster
att ombesdrja hyresbetalningarna. Systern, som bodde i ligenheten
och for vilken hyresgésten hyste stort fortroende, hade inte betalat
hyran med de pengar som ldmnats till henne utan fort hyresgasten
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bakom ljuset, undanhallit piminnelser och andra meddelanden fran
hyresvirden samt i telefonsamtal med denne uppgett sig vara hyres-
gisten. Med hinsyn till dessa forhdllanden medgavs hyresgésten
forlingning trots att hon inte hade forvissat sig om att hyran
inbetalats.

[ ett rattsfall fran Svea hovritt (RH 1995:114) medgavs en
hyresgast forlingning av sitt hyresavtal nir socialndmnden hade
Atagit sig att betala hyran men inte skott uppdraget. Hyresgésten
hyrde en bostadsldgenhet forst under en och en halv ménad,
direfter under tre manader. Under den forsta hyresperioden hade
hyresgisten inte klarat av att betala hyran i tid varfor hyresvirden
under den andra hyresperioden hade &ndrat rutinerna sa, att
hyresavierna skickades direkt till socialkontoret, som hade atagit sig
direkt till hyresvirden att betala hyran. Oaktat hyran inte betalades
i ritt tid av socialnimnden underlét hyresvirden att krdva hyres-
gisten pa betalning eller pa annat sitt underétta hyresgésten om den
bristande betalningen. Hovritten uttalade att det vid angivna
forhallanden inte kunde ldggas hyresgisten till last som forsummelse
att denne forlitat sig pd vad som hade avtalats mellan bolaget och
socialkontoret och inte sjilvmant tagit reda pA om hyran hade blivit
betald i ritt tid.

Den avgorande skillnaden mellan detta beslut och tidigare beslut med
motsatt utgang ar att socialnimndens atagande i 1977, 1989, 1991 och
1994 ars fall hade skett gentemot hyresgisten medan det i 1995 érs
fall forelag ett dtagande gentemot hyresvérden.

Som tidigare har redovisats infordes den 1 juli 1993 en mojlighet
for socialnimnden att forhindra en avhysning genom att ta pd sig
betalningansvaret for hyran (44 § fjarde stycket 1). En forutséttning
for att ett sadant dtagande skall fi den verkan att hyresrétten atervinns
ar att atagandet sker inom atervinningsfristen. Det krévs dock inte att
betalning sker inom denna frist. Om det gir en tid mellan atagandet
och betalningen kan enligt uttalande i propositionen detta drojsmal inte
liggas hyresgasten till last vid en provning enligt besittningsskydds-
reglerna (prop. 1992/93:115 s. 45).

I propositionen papekas att utfistelsen som sidan inte medfor nagon
fordndring i friga om hyresgistens skyldighet att betala hyran till
hyresvirden (prop. s. 44).

Att det forhallandet, att det foreligger ett atagande frén socialndmn-
den gentemot hyresvirden att ombesorja inbetalning av hyra, kan frita
hyresgisten fran skyldighet att sjalvmant forvissa sig om att betal-
ningarna fullgors i rétt tid, framgar av réttsfallet RH 1995:114.

I de fall hyresvirden som grund for att hyresgistens besittnings-
skydd skall brytas dberopar 46 § forsta stycket 2 r det inte nagon
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forutsittning for att hyresavtalet skall upphora att hyresvirden har
underittat socialnimnden.

Om ett hyresavtal ségs upp till hyrestidens utging maste bestimmel-
serna om uppségningstid i 4 § iakttas. Hyresvirden maste alltsd som
regel sédga upp hyresavtalet minst tre manader i forvig.

I en forlangningstvist kan hyresnimnden i tveksamma fall férlinga
hyresavtalet men besluta att det skall 16pa pa viss, kortare tid (4 §
andra stycket och 55 § femte stycket). Ett sidant beslut kriver
yrkande av hyresvirden.

3.3 StOrningar i boendet

3.3.1 Allmént om storningar i boendet

Av 25 § forsta stycket foljer att hyresgédsten, nidr han anvinder
lagenheten, skall se till att de som bor i omgivningen inte utsitts for
storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars
forsimra deras boendemiljo att storningarna inte skiligen bor tilas.
Hyresgisten skall halla noggrann tillsyn 6ver att detta ocksa iakttas av
dem som hor till hans hushall eller géstar honom. Tillsynsskyldigheten
géller dven vissa andra personer med anknytning till hyresgésten.
Om det férekommmer storningar i boendet, skall hyresvirden ge
hyresgisten tillsigelse att se till att storningarna omedelbart upphér,
s.k. rittelseanmaning samt, om denne ir en bostadshyresgist,
underritta socialndimnden om storningarna (25 § andra stycket). Om
hyresvirden séger upp hyresavtalet med anledning av att stérningarna
ar sarskilt allvarliga med hansyn till dess art eller omfattning behéver
hyresgisten dock inte anmanas att vidta rittelse och det krdvs inte
heller underrittelse till socialnamnden (25 § tredje stycket).
Betriffande vilka storningar som skall anses vara av sirskilt
allvarlig art eller omfattning anfordes foljande i forarbetena.

"Det dr framforallt i tvd situationer som det dr motiverat att
hyresgésten med omedelbar verkan kan skiljas frin ligenheten.

Den ena utgdrs av sddana fall nir en hyresgist gjort sig skyldig
till allvarlig brottslighet som har samband med boendet, exempelvis
mordbrand eller véld eller hot om vald som riktas mot den som
patalat storningar i boendet eller mot nigon annan som bor i
fastigheten.

Den andra situationen som jag ténker pa ér sddana fall da det kan
forutses att en begéran om rittelse inte kommer att leda till rittelse
och det ror sig om stérningar som kan betecknas som outhirdliga
for de ndrboende. Framfor allt giller det sirskilt omfattande
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storningar. Sadana férekommer i bland nér en hyresgést inte klarar
av ett eget boende. Det kan vara fraga om kvalificerat drogmissbruk
eller psykisk sjukdom eller liknande problem" (prop. 1992/93:115
sLa210)

I anslutning till uttalandet om psykisk sjukdom anforde bostadsutskot-
tet att det ville understryka att de bakomliggande orsakerna till en
hyresgists storande upptrddande saknar betydelse vid bedomningen.

"Om outhérdliga stérningar skulle uppkomma ér det storningens art
eller omfattning och inte hyresgistens beteende p& grund av
sjukdom eller annan orsak som skall ligga till grund for upp-
signing. Utskottet vill i detta sammanhang betona kommunernas
ansvar for att denna situation 6ver huvud taget inte uppkommer.
Vad betriffar frigan om storningar pa grund av nagons psykiska
ohilsa kan erinras om att det ankommer pd kommunen enligt
socialtjanstlagen och péa landstinget som huvudman for den
psykiatriska sjukvarden att ta ansvar for att sidana personer far
nodvindiga stodinsatser i sitt boende" (bet. 1992/93:BoU24 s. 12).

3.3.2 Uppsigning i fortid

Om hyresgisten asidositter vad som skall iakttas enligt 25 § nédr
ligenheten anvinds eller om han brister i den tillsyn som aligger
honom enligt samma paragraf, dr hyresratten forverkad och hy-
resvarden berittigad att sédga upp avtalet att upphora i fortid (42 §
forsta stycket 6). En forutsittning for att forverkande skall intrada ér
att rittelse inte utan drojsmaél sker efter rittelseanmaning (43 § forsta
stycket). Ar det fraga om sirskilt allvarliga storningar &r en rittelsean-
maning dock inte en forutséttning for forverkande.

Hyresritten inte forverkad, om det som ligger hyresgisten till last
ir av ringa betydelse (42 § femte stycket).

P4 motsvarande sitt som géller vid drojsméal med betalning av hyra
ir for bostadshyresavtal en forutsittning for att hyresvirden skall
kunna siga upp avtalet i fortid, att socialndimnden dessforinnan har
underrittats om storningen (42 § tredje stycket). Ar det friga om
sarskilt allvarliga storningar kravs inte underréttelse till socialndmnden
innan uppsigning sker. I sidana fall ar hyresvirden dock skyldig att
sinda en kopia av uppsigningen till socialnimnden (42 § fjarde
stycket).

Nir hyresritten dr forverkad pa grund av betalningsdrojsmal har
hyresgisten mojlighet att dtervinna hyresritten. Nigon motsvarande
mojlighet finns inte vid storningar i boendet.
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3.3.3  Uppsigning till hyrestidens utging

Aven nir en hyresritt ir forverkad pa grund av storningar i boendet,
kan hyresvirden vilja att sdga upp hyresavtalet till hyrestidens utgang
och dberopa forverkande.

Av tidigare avsnitt framgdr att hyresvarden, for att kunna siga upp
ett hyresavtal i fortid pd grund av forverkande, med visst undantag
dessforinnan méste underritta socialndmnden och tillstilla hyresgisten
en rittelseanmaning.

Om hyresvirden, med dberopande av samma grund, viljer att siga
upp hyresavtalet till hyrestidens utgang, ricker det att underrittelse till
socialndmnden och rattelseanmaning sker samtidigt med uppsigningen
(RBD 1980:30 och RBD 1994:11).

Om hyresgasten, eller nigon for vilken han ansvarar, har orsakat
storningar utan att dessa har lett till hyresrittens forverkande kan
storningarna ocksd utgora sadant asidosittande som avses i 46 § forsta
stycket 2.

3.4  Ovriga upphdrandegrunder

Som tidigare har redovisats giller i de flesta hyresférhillanden att
hyresgésten har en principiell rétt till forlingning om hyresvirden
sager upp avtalet. Ovan har redovisats vissa situationer som medfor
att denna rétt fir vika, nimligen nir hyresavtalet ir forverkat (46 §
forsta stycket 1) och nédr hyresgisten i annat fall 4sidosatt sina
forpliktelser i sd hog grad att avtalet skiligen inte bor forlingas (46 §
forsta stycket 2).

[ 46 § forsta stycket redovisas ytterligare situationer nir ratten till
forlingning inte kan goras gillande. Dessa 4r nir
- huset skall rivas och det inte 4r oskiligt mot hyresgisten att
hyresférhallandet upphér (3),
- huset skall undergé storre ombyggnad och det inte 4r uppenbart att
hyresgésten kan sitta kvar i ligenheten utan nimnvird oligenhet for
genomforandet av ombyggnaden samt det inte dr oskiligt mot
hyresgésten att hyresforhallandet upphor (4),
- lagenheten inte vidare skall anvindas som bostad och det inte &r
oskaligt mot hyresgésten att hyresférhallandet upphor (5),
- avtalet avser en ldgenhet i en- eller tvafamiljshus och upplételsen inte
ingdr i affdrsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplataren
har sadant intresse att forfoga over ldgenheten att hyresgisten skiligen
bor flytta (6),
- avtalet avser en ligenhet som upplatits av nigon som innehade den
med bostadsritt och ldgenheten alltjimt innehas med sidan ritt samt
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bostadsrattshavaren har sadant intresse av att forfoga 6ver ligenheten
att hyresgisten skiligen bor flytta (6 a),

- hyresforhdllandet beror av sddan anstéllning i statlig eller kommunal
verksamhet som ér forenad med bostadstvang eller av anstéllning inom
lantbruket eller av annan anstéllning om den &r av sadan art att det ar
nddvindigt for arbetsgivaren att férfoga 6ver ldgenheten for upplatelse
at anstdllningens innehavare, samt anstillningen har upphort (7),

- hyresforhdllandet beror av annan anstillning 4n som avses i 7 och
som upphdrt och det inte dr oskiligt mot hyresgdsten att dven
hyresforhéallandet upphor samt, om hyresforhallandet varat lingre dn
tre ar, hyresvirden har synnerliga skél for att upplosa hyresfor-
hallandet (9), eller

- det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhillanden eller
eljest dr oskaligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upphor (10).

3.5 Angivande av grunden for en uppsagning

Den 1 juli 1994 inférdes en bestimmelse i 8 § andra stycket som
anger att hyresvirden i normalfallet bor i en uppsdgning ange grunden
for sin begdran att avtalet skall upphora.

Bestimmelsen, som dr tillimplig savil nir ett hyresavtal sdgs upp
i fortid som ndr det sdgs upp till hyrestidens utgang, foreskriver alltsa
inte ndgon absolut skyldighet for hyresvarden att ange grunden och det
finns heller inte nigon sirskild pafoljd for den hyresvard som
underldter att ange uppsdgningsgrunden. Foreskriften kan ndrmast
beskrivas som en kvalificerad rekommendation. Meningen med den ar
att hyresgasten skall fa tillracklig information for att forstd varfér han
sdgs upp. Bestimmelsen giller endast vid uppsédgning av ett hyresavtal
dar hyresgasten har en generell ritt till forldngning.

Fragan, om en hyresvird skall vara skyldig att ange grunden for en
uppsédgning vid dventyr av att uppsdgningen ar ogiltig och om férbud
mot aberopande av nya grunder for en uppsdgning i hyresndimnden,
behandlades bade i 1985 ars och i 1994 ars lagstiftningsdrenden.

Hyresrittsutredningen anforde att det i allménhet var ldmpligt att
grunden for uppsédgningen angavs redan i uppsdgningshandlingen. Om
en ny omstdndighet tillkom efter uppsdgningen borde hyresvirden
dock fa aberopa dven den. Utredningen foreslog att en grund, som var
eller borde ha varit kdnd for hyresvarden vid uppsdgningen men som
inte aberopats av honom da, inte skulle fa dberopas vid hyresndmnden
som skal for vagran att forlanga hyresavtalet (SOU 1981:77 s. 243).

Utredningens forslag genomfordes dock inte. [ propositionen
anfordes att ett krav pa att hyresvarden redan i uppsdgningen skulle
ange den omstdndighet som han &beropar som skil for att inte vilja
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forlinga avtalet skulle kunna komplicera forfarandet infér hyresnimn-
den. Det ansdgs saledes tillrackligt att grunden for talan angavs forst
1 hyresndimnden (prop. 1983/84:137 s. 99).

I 1993 ars departementspromemoria forslogs den nu géllande regeln
att en hyresvérd i normalfallet bor ange grunden for en uppsigning
redan i uppsigningen. Det ansdgs dock féra for langt med en
foreskrift om att en uppsigning som saknar uppsigningsorsak inte
skulle fa verkan som uppséigning. Det anférdes vidare att risken for
rattsforlust skulle bli alltfor stor om giltigheten av en uppsigning
gjordes beroende av att orsaken till uppsigningen angivits eller att
detta skett pa visst sdtt och att en sddan foreskrift ocksa skulle
komplicera forfarandet vid domstolar och hyresnimnder (Ds 1993:30
s. 99 f.).

I propositionen anslét man sig till vad som hade anforts i pro-
memorian. Man anférde vidare att en hyresvird inte heller skall anses
vara forhindrad att senare dberopa en annan uppséigningsorsak in den
som hade angetts i uppsdgningshandlingen (prop. 1993/94:199
s. 81 f.).

[ anslutning hértill skall nimnas att det i 51 § andra stycket finns en
preklusionsregel for det fall att hyresnimnden beslutar om forlingning
av hyresforhallandet. I sidana fall fir hyresvirden inte i ett senare
drende om forlidngning av hyresférhallandet aberopa en omstindighet
som hade kunnat dberopas i den tidigare forlangningstvisten.

3.6  Avhysningar i praktiken
3.6.1 Statistiska uppgifter

[ borjan av 1970-talet uppgick antalet verkstillda avhysningar till drygt
2 000 drligen. Antalet 6kade darefter kraftigt och uppgick under 1980-
talet och fram till och med ar 1992 till cirka 5 000 arligen. Antalet
verkstillda avhysningar uppgick ar 1993 till 7 610, ar 1994 till 7 615
och ar 1995 till 7 490.

Ovanstdende uppgifter avser avhysningar fran savil hyres- och
bostadsrattsldgenheter som garageplatser, lokaler och villor. Riks-
skatteverket, frin vilket uppgifterna ir hidmtade, for inte nigon
speciell statistik dver antalet avhysningar fran bostdder. Av materialet
framgér inte heller vilken anledningen var till avhysningarna.
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3.6.2 Tidigare undersokningar

[ september 1993 publicerades en rapport fran ett forskningsuppdrag
bekostat av Konsumentverket och Socialdepartementet, Vrakt i laga
ordning (Rapport 1993/94:1).

I rapporten finns en undersokning redovisad som omfattar intervjuer
med personer som blivit avhysta frdn sin bostad under september -
december 1991 i Stockholms lédn. Av undersokningen framgér att de
absolut flesta avhysningarna orsakats av obetald hyra (72 procent). I
elva procent av fallen var anledningen en kombination av obetald hyra
och annan orsak (storning eller for sent betald hyra). Fyra procent
hade orsakats av storande beteende och 13 procent av for sent betalda
hyror. Narmare 70 procent av de som hade betalat hyran for sent hade
gjort detta tva - fem ganger. Fyra femtedelar uppgav att de hade en
hyresskuld pa tva eller tre manadshyror nir de avhystes.

I augusti 1994 publicerades en rapport av Janne Flyghed, verksam
vid Institutet for Social Forskning vid Stockholms universitet.
Rapporten innehaller en undersokning av praxis vid avhysningar och
ar ett delprojekt av det uppdrag att utreda de bostadslosas situation
som Socialstyrelsen fick av regeringen i mars 1993.

Aven enligt denna undersokning ar den vanligaste orsaken till en
avhysning att hyresgasten har en hyresskuld. Enligt rapporten ér detta
fallet i 69 procent av alla avhysningar. Den darefter vanligaste orsaken
uppges vara hyresskuld i kombination med annat (24 procent). Andra
orsaker sidgs vara upprepade betalningsdrojsmal och storning.

[ september 1994 publicerades i Svenska Dagbladet en artikel
forfattad av Janne Flyghed dar han kommenterar den sistnimnda
rapporten och uppger att enligt "var undersokning framkom att den
absoluta majoriteten (85 procent) vrakningar sker dérfor att hyres-
gisten inte betalar 6ver huvud taget, tio procent betalar, men forsent,
och cirka fem procent vraks pa grund av storning."

3.6.3 Utredningens enkéter

De enkitundersokningar som utredningen har utfort (se bilaga 2)
bekriftar den bild som de ovan redovisade undersdkningarna ger.
Aven enligt enkitsvaren ir den absolut vanligaste orsaken till en
avhysning att hyresgésten under en eller flera manader inte alls har
betalat hyran. Det framstir som mycket ovanligt att en hyresgast
avhyses fran sin bostad pa grund av ett enstaka betalningsdrojsmal.
Diremot forekommer det i mindre omfattning att upprepade betal-
ningsdrojsmal dberopas som grund for avhysning. De flesta anger att
andelen avhysningar pa grund av storningar i boendet uppgar till hogst
tio procent.
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I enkéterna har fragan stillts om orsaken till den kraftiga 6kningen
av antalet avhysningar. I princip samtliga som har redovisat nigon
uppfattning har angett att den beror pa de daliga tiderna med dirav
foljande sdmre betalningsformaga hos hyresgésterna. Manga har ocksa
hénvisat till att hyresvéirdarna intar en alltmer strikt instillning, dven
det beroende pa simre ekonomi. Ndgra menar ocksa att en bidragande
orsak ar de dndringar i mentalsjukvarden som har genomforts under
senare 4r.

Pé frigan, om de forlangda fristerna i 42 och 44 §§ hyreslagen
(fran tva respektive tolv vardagar till en respektive tre veckor) har haft
nagon betydelse for antalet avhysningar, svarar en stor majoritet att de
antingen inte har nigon uppfattning eller att den har haft liten eller
ingen betydelse. De som har svarat nej menar att en forlingning av
fristerna inte har ndgon betydelse nir hyresgisten 4ndé inte kan betala
och att en ytterligare forlingning skulle orsaka storre forluster for
hyresvirdarna och storre hyresskulder fo6r hyresgisterna. Flera
kronofogdemyndigheter har papekat att hyresskulden vid avhysning i
allménhet avser mer dn en ménadshyra.

De som har svarat ja menar att forlangningen av fristerna har haft
betydelse pa sd sitt att den har gett hyresgésterna och socialforvalt-
ningarna extra tid att agera. Nagra menar att fristerna trots férling-
ningen dnda ar for korta.

Av enkitsvaren kan inte sdkert utldsas i vilken omfattning en
forverkad hyresritt atervinns inom atervinningsfristen genom att
hyresgésten betalar. Det synes dock inte vara sirskilt vanligt fore-
kommande. Det synes inte heller vara sérskilt vanligt att en forverkad
hyresritt dtervinns genom att socialnimnden atar sig betalningsan-
svaret for hyran.

Av svaren frin kronofogdemyndigheterna, socialnimnderna,
hyresvirdarna och fastighetsagareforeningarna torde kunna utldsas att
atervinningsfristen dr tillrackligt lang for att socialnimndena skall
hinna agera. Det dr dock endast en hyresgastforening som instimmer
1 detta.

P4 frdgan, om det forhdllandet att det i hyreslagen inte foreskrivs
nagon skyldighet for hyresvirden att avisera hyran eller att pAminna
om obetald hyra har ndgon betydelse for antalet avhysningar,
redovisas olika uppfattningar. En majoritet menar att det inte har
ndgon, eller mojligen marginell, betydelse eftersom de allra flesta
hyresvérdar regelméssigt aviserar hyran varje manad och oftast skickar
ut dtminstone en pAminnelse innan avhysningsforfarande inleds. Vissa
motiverar samma stindpunkt med att det finns en utbredd kunskap om
skyldigheten att betala hyran. Ndgra menar att den hyresgist som i
brist pd pengar viljer mellan att betala olika rakningar, torde vilja att
tillgodose den borgendr som aktivt begér betalning. Flera menar att,
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trots att en skyldighet att avisera troligtvis skulle f4 marginell inverkan
pé antalet avhysningar, det &r ett rimligt krav att hyresvirden aviserar
hyran.

I ndgra av enkiterna har frigan stillts hur vanligt det ir att
hyresgisten "sjdlvmant” flyttar fore verkstilligheten av en avhysning.
Hyresviardarna och fastighetsagareforeningarna, som far anses vara de
som har den bésta kunskapen i fragan, anger i allminhet att det fore-
kommer ofta eller relativt ofta. Nagra anger siffror pa 40 eller 50
procent.

Med ndgra undantag, i huvudsak hyresgistforeningar, anser de
tillfrdgade att det forhédllandet, att det inte krdvs underrittelse till
socialndmnden innan ett hyresavtal sigs upp till hyrestidens utgéng pa
annan grund in forverkande, saknar betydelse for antalet avhysningar.
Négra har motiverat sin uppfattning med att hyresvirdar 4nda ar
angeldgna om att etablera kontakt med socialnimnderna.

Hyresnimnderna och hyresgéstféreningarna har tillfrdgats om
utformningen av bestimmelsen i 46 § forsta stycket 2 ger namnderna
tillrdckliga mojligheter att ta hinsyn till omstandigheter i det enskilda
fallet nir bestimmelsen &beropas i fall av upprepade forsenade
hyresbetalningar. Samtliga ndmnder har angett att bestimmelsens
utformning ar tillrdcklig men att det betraffande dess tillimpning har
utvecklats en forhallandevis string praxis i overinstansen. De flesta
hyresgéstforeningar synes vara av samma uppfattning.

I enkéterna har ocksé stillts frigor om de sociala myndigheternas
agerande i samband med olika situationer i anslutning till avhysningar.
Hérvid har en hel del kritik framforts. Det har papekats att social-
ndmnderna inte inser vikten av att agera snabbt, att de handlar sent
inte i tillracklig omfattning. Mojligheten for en socialndmnd att ata sig
betalningsansvaret for en hyra for att diarigenom astadkomma att en
hyresritt dtervinns synes ha utnyttjats i ganska ringa omfattning. Det
ar dock inte endast kritiska roster som hors. Manga menar att det
finns ett vil fungerande samarbete mellan 4 ena sidan socialnimnderna
och 4 den andra hyresvirdarna och kronofogdemyndigheterna.

Hyresvardarna/fastighetsdgareforeningarna  och  hyresgastfore-
ningarna har slutligen tillfrigats om de anser att bestimmelserna om
storningar i boendet &r tillrackligt effektiva. Enighet synes rdda om att
hyresvirden ofta har svért att fullgdra sin bevisborda, bl.a. pa grund
av att grannar inte sdllan ér ovilliga att vittna om storningarna. Nagra
anser att det tar alltfor 1ang tid att bli av med storande hyresgister.
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3.7  Overviganden och forslag
3.7.1 Inledning

Som har ndmnts i tidigare avsnitt har antalet avhysningar dkat under
en foljd av ar. For narvarande verkstills cirka 7 000 avhysningar om
aret. Det far antas att en storre del av dessa avser avhysningar fran
bostader.

Vid flera tillfillen har, inte minst fran statsmakternas sida, betonats
hur viktig bostaden dr for en hyresgast (se bl.a. prop. 1992/93:115
s. 15). Det bor dérfor vara en angeldgen uppgift att utforma hyres-
lagen pé ett sdtt som gor att en hyresgést inte pa grund av brister i be-
stimmelserna forlorar sin bostad. Det var i huvudsak av detta skal
som omfattande dndringar i hyreslagen genomfordes den 1 juli 1993.
Dessa dndringar innebar bl.a. att tidsfristerna i 42 och 44 §§ forlang-
des.

Andringarna ar 1993 synes emellertid inte ha resulterat i en
nedgdng av antalet avhysningar. Tvartom har dessa dkat, d&ven om en
viss stabilisering nu mdjligen kan skonjas. Sett i ett lingre perspektiv
framstar emellertid antalet avhysningar som oacceptabelt hogt.

3.7.2 Utvérdering av bestimmelserna om forverkande

Sévil av de enkdter som utredningen har utfort som av tidigare under-
sokningar framgar entydigt att de flesta avhysningar har sin grund i att
hyresgisten av ekonomiska skil inte har formatt betala sin hyra. Nar
en hyresgist avhyses pd grund av bristande hyresbetalning uppgar
vanligtvis den sammanlagda hyresskulden till ett belopp som motsvarar
mer dn en méanadshyra.

Det synes vara forhallandevis ovanligt att avhysningsforfarande
inleds redan efter en bristande hyresbetalning. I de fall si sker synes
det endast undantagsvis forekomma att avhysningsforfarandet fullfoljs
om hyresgésten betalar hyran, dven om detta sker efter atervinnings-
fristen. De flesta hyresvérdar torde vara angeldgna om att f4 behélla
en i Ovrigt skdtsam hyresgast och dr darfor positivt instdllda till att
medverka till dtgdrder som kan klara en hyresgidst med tillfalliga
betalningssvarigheter ur sitt ekonomiska trdngmal. Det synes inte
ovanligt att hyresvdrdar medverkar till exempelvis upprittande av
avbetalningsplaner. Det har dock papekats att hyresvirdar, d&tminstone
pa orter dar det rader bostadsbrist, har blivit striktare i sin praxis och
i mindre utstrickning én tidigare godtar betalningsforsummelser. Aven
detta forhallande har sagts ha sin grund i de knappare ekonomiska
villkor som har rétt sedan ett antal ar.
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I utredningens enkdter har hyresvardarna/fastighetsdgarefore-
ningarna och hyresgastforeningarna tillfrdgats om hyreslagens be-
stimmelser om avhysning pd grund av storningar i boendet ar
tillrackligt effektiva. Fragan har stdllts mot bakgrund av misstanken
att vissa avhysningar som formellt sker pa grund av for sent betald
hyra har sin egentliga orsak i storningar i boendet. I sddana fall skulle
hyresviarden utnyttja enstaka betalningsdrojsmal for att aberopa
reglerna om forverkande pad grund hdrav i stillet for att begira
avhysning pd grund av storningar i boendet. Hirigenom skulle
hyresvirden slippa i frin de minga génger besvirliga bevisproblem
som han kan stillas infor nidr han begir avhysning pd grund av
storningar.

Savil pa fastighetsagare- som hyresgéstsidan synes i stort sett enig-
het rada om att bestimmelserna om avhysning pa grund av stérningar
i boendet i och for sig ar tillrackligt effektiva. Det pdpekas dock frdn
flera hall att det kan foreligga stora svarigheter att forma hyresgéster
som storts att vittna, vilket medfor att det i praktiken ofta dr besvarligt
och tidsodande att fa en storande hyresgdst avhyst. Svaren pd frigan
om storningar i boendet kan inte sdgas klart bekrafta den ovan angivna
misstanken. Sammanstillda med uppgifterna om att avhysningar sker
pa grund av enstaka betalningsdrojsmal forstarker svaren dock
intrycket av att misstanken inte dr helt grundlos.

3.7.3 Forverkande pa grund av betalningsforsummelse

Utredningen foreslar inte nidgon &dndring av reglerna om for-
verkande pa grund av betalningsforsummelse.

Enkitsvaren och vad utredningen i 6vrigt erfarit ger vid handen att det
Okade antalet avhysningar huvudsakligen har sin grund i det allt
kdrvare ekonomiska klimat som savil hyresgaster och hyresvéirdar som
sociala myndigheter tvingas leva i.

En pé senare tid kraftig hdjning av hyresnivderna och en 6kande
arbetsloshet har inneburit att allt fler hyresgéster har svart att klara sin
ekonomi och diarmed ocksd att betala hyran. P4 grund av bl.a.
minskade subventioner och allminna kostnadsokningar har manga
fastighetsigare fatt svarare att fa fastigheterna att bara sig ekonomiskt
och deras tolerans mot betalningsdrojsmal har darigenom minskat.
Nedskirningar i den offentliga sektorn har medfort att méjligheterna
for hyresgaster att fa hjilp med sina boendekostnader har forsvarats.
Okande antal fall hos socialnimnderna har tvingat dessa att begrinsa
sitt bistdnd i samband med avhysningar till sidana hushall dar det
finns barn eller till redan kdnda klienter.
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De flesta av dem som har besvarat enkéterna anser att hyreslagens
regler om forverkande vid sena hyresbetalningar fungerar vil. Nagra
menar dock att bestimmelserna ar krangliga att tillimpa for savil
hyresvirdar som hyresgéster.

Reglerna om nér en hyresratt ar forverkad och vad som skall iakttas
for att hyresrédtten skall atervinnas ar mycket detaljerade och ut-
redningen har forstdelse for att regelsystemet kan upplevas som
komplicerat. Komplexiteten har till viss del sin forklaring i de
rittssdkerhetsaspekter som vager, och bor vaga, tungt nar det ar fraga
om avhysning av en person fran hans bostad och far darfor godtas.
Bestdmmelserna bor dock inte, utan mycket tungt vagande skal harfor,
kompliceras ytterligare eller dnyo bli foremal for dndringar.

Det dr mot denna bakgrund som utredningen stiller sig frigan om
antalet avhysningar kan minskas genom att fristerna i 42 och 44 §§
hyreslagen forlidngs ytterligare. Ett skl for att forlanga atervinnings-
fristen skulle vara att socialndmnderna diarmed skulle ges ytterligare
tid att agera. Sdvitt framgar av svaren pd utredningens enkiter och
dven av vad som i Ovrigt har inhdmtats om kommunernas rutiner och
de mojligheter till delegation som finns, synes dock den nu géllande
atervinningsfristen vara tillrackligt lang for socialnimndernas del.

Ett skal for att forldnga atervinningsfristen ar att hyresgésten da far
langre tid pd sig att skaffa fram pengar till att betala hyran och ddrmed
okade mojligheter att dtervinna hyresritten.

Det kan naturligtvis forekomma att en hyresgést blir avhyst darfor
att han inte formar skaffa fram medel for hyresbetalningen inom den
nuvarande atervinningsfristen men att han skulle ha kunnat 4tervinna
hyresritten om dtervinningsfristen hade varit langre. En hyresgist kan
exempelvis ha ansokt om ett 1an for att klara av en tillfallig betalnings-
oférméga och behandlingen av lanesansokan drar ut pa tiden. Ett annat
tankbart exempel utgdr den hyresgéist som har oregelbundna inkomster
och vintar en utbetalning som kommer forst efter atervinningsfristens
utgdng. S&dana fall torde emellertid vara ovanliga. Nir de fore-
kommer synes hyresvirden i allméinhet godta en viss fordrojning av
betalningen, forutsatt naturligtvis att hyresgésten informerar om for-
hallandena som medfor att han inte kan betala i tid.

Ett skil att forlanga atervinningsfristen med en vecka, som har
framforts inom utredningen, ar att hyresgésten da hinner fa ytterligare
en manadslon att betala hyresskulden med. Detta kan visserligen vara
riktigt men & andra sidan skulle en sidan mojlighet medfora att
problemen skjuts upp och forvirras; det torde vara sillsynt att en
hyresgist med betalningsproblem klarar av att betala tva hyror pa en
ménadslon.

Vid de allra flesta avhysningar resterar hyresgisten inte bara med
en utan med ett flertal hyror. I allmanhet synes det vara sa att hyres-
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gasten inte alls har mojlighet att betala hyran, alldeles oavsett hur lang
atervinningsfristen skulle vara. I dessa fall, som ir de absolut
vanligast forekommande, ar den praktiska effekten av en forlangning
av dtervinningsfristen snarast till nackdel for hyresgisten genom att
hyresskulden skulle oka ytterligare.

Léngre frister skulle naturligtvis dven drabba hyresvirden ekono-
miskt vilket i forlangningen skulle kunna f4 negativa konsekvenser for
de hyresgister som bor kvar.

Slutligen skulle en forlingning av fristerna kunna fi negativa
effekter pa den allminna betalningsmoralen.

Utredningen anser siledes att det varken har visat sig finnas behov
av eller i ovrigt vara onskvirt att forldnga fristerna i 42 och 44 §§
hyreslagen.

3.7.4  Avisering eller pAminnelse

Utredningen foreslar inte nagon sirskild reglering betriffande
avisering eller betalningspdminnelse.

Hyresgisternas Riksforbund har uppgett att ménga hyresgister inte har
vetskap om bestimmelserna om hyrans betalning och att detta i vissa
fall har utnyttjats av oseridsa virdar i syfte att fa bort hyresgisten.
Man anser darfor att det skall inforas en skyldighet for hyresvirden
att avisera hyran och att skicka paminnelse om obetald hyra. I en
sadan pdminnelse skall hyresvirden upplysa hyresgisten om att han
avser att vidta sirskild 4tgérd for det fall hyresgisten inte betalar inom
viss angiven tid. I de fall hyresvirden har fitt meddelande om att
nagon annan har Atagit sig att ansvara for betalningen av hyran skall
dven denne padminnas.

I den i tidigare avsnitt nimnda forskningsrapporten Vrikt i laga
ordning foreslas ocksd inforandet av en skyldighet for hyresvirden att
avisera hyran. Man papekar att en sddan atgird visserligen kommer
att fa marginell betydelse for antalet vrikningar men att den inda "ir
nddvindig om hyreslagen skall leva upp till malsittningen att vara en
social skyddslag."

Utredningen gor i denna del foljande 6verviganden. De allra flesta
hyresvirdar torde ha som rutin savil att avisera hyran som att skicka
ut piminnelse om hyran inte betalas. Kunskapen hos hyresgister i
allmédnhet om hur och nir hyran skall betalas torde vidare vara for-
hallandevis vil utbredd. Det kan dirfor ifrigasittas om en uttrycklig
skyldighet att avisera och pdminna fyller nigon praktisk funktion.

Hirtill kommer att det i regel méste anses strida mot inkassolagen
om en hyresvard inleder rittsligt forfarande mot en hyresgist pa grund
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av utebliven hyresbetalning utan att dessférinnan sinda ut ett skriftligt
krav.

En underlatenhet att iaktta inkassolagens bestimmelser har 4 andra
sidan inte nagon inverkan pa om en hyresritt dr forverkad eller inte.
Det kan inte heller uteslutas att det finns mindre seriésa hyresvirdar
som forfar pa sitt som Hyresgasternas Riksforbund har gjort gillande.
I de fall detta sker i forhallande till hyresgister som av olika an-
ledningar inte &r medvetna om vikten av att betala hyran i ritt tid, kan
det fa till foljd att hyresvirden sager upp hyresavtalet utan att hyres-
gasten dessforinnan har blivit underrittad om att hyresvirden inte
accepterar drdjsmalet. Dessa omstindigheter kan i och for sig tala for
att tillgodose forbundets krav i nu aktuellt avseende.

En skyldighet for hyresvirden att avisera hyran och att skicka
paminnelser maste, for att f4 nagon reell innebérd, vara sanktionerad.

Av 1 tidigare avsnitt omnamnda rittsfall torde kunna utlisas att
utebliven avisering eller piminnelse kan fa betydelse i en forlingnings-
tvist. Sdlunda har forlangning medgetts i fall av upprepade betal-
ningsdrdjsmal nar hyresvirden inte reagerat pa forseningarna eller
reagerat men utan att ange att forsenade hyresbetalningar kan medfora
att hyresavtalet kan komma att upphora (se betriffande dessa fall
avsnitt 3.2.4).

Den rittsfoljd som ligger narmast till hands ar darfor att lita
avisering och pdminnelse utgora en forutsittning for att hyresritten
skall forverkas.

En sddan ordning skulle nirma sig det trestegsférfarande som
foreslogs av 1989 érs hyreslagskommitté. Vid beredningen av detta
forslag ansags forfarandet som alltfor komplicerat och leda till okade
kostnader for hyresvirdarna.

Utredningen instimmer i den bedémningen och anser redan av
denna anledning att forbundets nu aktuella forslag inte bor genom-
foras. Hartill kommer att hyresgésten med nuvarande regler har goda
mojligheter att atervinna en forverkad hyresritt, om underlatenheten
att erlagga hyran i rétt tid beror pa forbiseende eller bristande kunskap
om skyldigheten att betala hyran. Det kan dérfor starkt ifragasittas om
ett krav pa avisering eller pdminnelse skulle fa till foljd att antalet av-
hysningar minskade.
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3.7.5  Skilighetshidnsyn vid forverkande pa grund av
betalningsdrojsmal

Utredningen foreslar inte att skalighetséverviganden skall goras
vid forverkande pa grund av betalningsdréjsmal.

Reglerna om forverkande ar i s matto strikta att de inte medger att
nagra skilighetsoverviganden gors nir en hyresritt 4r forverkad och
mojligheterna till dtervinning inte foreligger. Inom utredningen har
hédvdats att detta i vissa fall kan ge upphov till stotande resultat.

Utredningen gor i denna fraga foljande bedémning. For att en
hyresgést skall kunna avhysas fran sin ligenhet pi grund av for-
verkande uppstills stringa krav. Salunda forutsitts att hyresgisten
drojer med att betala hyran mer 4n en vecka efter forfallodagen.
Hyresgisten skall dérefter underrittas om sin méjlighet att atervinna
hyresritten och socialndimnden skall meddelas. Underrittelsen skall
delges hyresgisten som direfter har tre veckor pa sig att itervinna
hyresratten.

En hyresgdst som av forbiseende, glomska eller liknande har
underlatit att betala hyran pa forfallodagen har alltsd goda méjligheter
att ratta till detta. Risken for att en hyresgist i en sidan situation skall
forlora sin hyresritt torde i praktiken vara obefintlig.

Om den underlatna hyresbetalningen beror p4 att hyresgisten saknar
medel att betala hyran, har hyresgisten en forhallandevis lang tid pa
sig att agera. Han kan exempelvis férsoka f2 till stind en 6verenskom-
melse med hyresvdrden om en avbetalningsplan eller ordna pengar
antingen pa privat vig eller med hjilp av sociala myndigheter. I
sammanhanget bor ndmnas mojligheten att atervinna hyresritten
genom att socialnimnden atar sig betalningsansvaret for den aktuella
hyran.

En hyresgist som pa grund av ndgon oférutsedd hindelse, ex-
empelvis akut sjukdom, har varit forhindrad att betala hyran under
atervinningsfristen, ges genom den &r 1993 inférda regeln i 44 §
fjarde stycket 2, den sa kallade ventilregeln, ytterligare en tidsfrist.

Sammantaget menar utredningen att de foérlingda tidsfristerna och
de utokade mojligheterna att atervinna en forverkad hyresritt medfor
att det knappast torde foreligga ndgot behov av att viga in skilig-
hetsaspekter vid forverkande. Dairtill kommer att forfarandet vid
kronofogdemyndigheterna, som handldgger en stor del av mélen om
forverkande, inte dr limpat fr denna typ av bedomningar.
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3.7.6  Skilighetshdnsyn vid betalningsdrdjsmal i ovrigt

Utredningen foreslar inte ndgon ytterligare reglering vad galler
skilighetsoverviganden vid betalningsdrojsmal i 6vrigt. Inte
heller foreslds nigon sarskild regel for det fall att uppdraget att
betala hyran har ldmnats till tredje man.

Hyresgésternas Riksforbund har papekat att det har forekommit fall
dar det har varit klart oskéligt att hyresgésten inte har fatt hyresavtalet
forlingt; hyresforsummelserna har framstatt som ursiktliga och
forlusten av hyresritten maste anses obillig mot hyresgisten i
forhallande till forsummelsen.

Som exempel har angetts fall nir samhillet har patagit sig ansvaret
for att betala hyran genom socialférvaltningen, en god man eller en
forvaltare. Andra exempel dr fall nir utbetalning fran A-kassa eller
forsdkringskassa har skett for sent, hyresgédsten har varit sjuk eller
forseningen har avsett kortare tid eller mindre belopp och hyresgéisten
har gjort vad som statt i hans forméga for att vidta rattelse och rattelse
ocksé sker.

Forbundet har gjort géllande att det finns fog for en lagindring som
innebadr att hyresndmnden vid provningen av tvister, i vilka hyresavta-
let sagts upp till f6ljd av forsenade hyresbetalningar, ges mojlighet att
ta hansyn till omstidndigheterna i det enskilda fallet. Om ndmnden
finner att omstdndigheterna i det enskilda fallet dr sddana att hyresav-
talet visserligen skall férldngas men att det finns behov av en sanktion,
skall ndimnden kunna varna hyresgésten genom forkortning av hyres-
och uppsédgningningstiderna.

Enligt nu gillande lydelse av 46 § forsta stycket 2 hyreslagen skall
en skalighetsprovning ske vid bedomningen av hyresgistens ritt till
forldngning av hyresavtalet. Denna provning skall ske under hansyns-
tagande till bl.a. sddana omsténdigheter som forbundet har angett.

Forbundets onskan dr siledes att det direkt i lagtexten skall anges
vissa omstdndigheter, som skall medfora att skilighetsbedomningen
utfaller till hyresgistens fordel eller att skalighetsbedomningen rent
allméint bor vara generdsare.

En grundldggande utgidngspunkt i hyreslagen ar att det dr hyres-
géisten som svarar for att hyresbetalningarna fullgors riktigt. Om
hyresgéisten uppdrar 4t nigon annan att betala hyran, svarar hyres-
gésten alltjimt i forhallande till hyresvirden for hyrans betalning och
han méste dérfor forvissa sig om att den som har fatt uppdraget skoter
det. Denna ordning dverensstimmer med vad som i allménhet giller
ndr uppdrag ges at annan att ombesorja en angeldgenhet. En annan
utgdngspunkt kan av principiella skil svérligen accepteras.
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Vad som nu sagts hindrar inte att det i det enskilda fallet kan anses
oskiligt mot hyresgasten att hyresavtalet far upphora niar den som fatt
ett uppdrag att betala hyran misskoter sig.

Bostadsdomstolen har slagit fast principen att i de fall en social-
namnd atagit sig i forhillande till hyresgédsten att betala hyran ér
hyresgisten ansvarig for forsenade hyresbetalningar i férhallande till
hyresvarden (RBD 1977:7 och RBD 1994:10, se ovan). Det finns
dock exempel pa ndr det ansetts oskiligt mot hyresgésten att lata
hyresavtalet upphora nir betalningsuppdraget ldmnats till annan som
inte fullgjort sitt atagande. I det ena fallet var det en nira anhdrig som
narmast forfarit svikligt mot hyresgésten (BD 35/91) och i det andra
fallet hade socialnimnden atagit sig direkt till hyresvirden att betala
hyresgastens hyror (RH 1995:114, se ovan).

I manga fall dir socialnimnden betalar hyresgistens hyror har
hyresgisten ingen som helst mojlighet att paverka att betalningarna
sker i rdtt tid. Det kan darfor forefalla oskiligt mot hyresgésten att
han i ett sidant fall skall forlora hyresratten nir socialnimnden
misskoter sig. Risken for att hyresvirden skall drabbas av en
hyresforlust torde ocksa vara mindre nér ett offentligt organ atagit sig
att betala 4n om atagandet gjorts av en privatperson. Detta skulle tala
for en lagregel av sidant innehall som Hyresgasternas Riksférbund
forordar.

Det finns emellertid flera skil som talar mot en sddan lagregel. Det
forsta d4r av mer principiell natur, nimligen att man hirigenom
legaliserar forsummelse frdn offentliga organ.

Ett annat skil dr svarigheterna att avgriansa de organ eller personer
som regeln skulle gilla for fran de som bor falla utanfor regelns
tillimpningsomrade. Det ir enligt utredningens mening uppenbart att
det skulle fora for langt med en regel av innebord att det generellt sett
skulle anses oskiligt att lata ett hyresavtal upphora pd grund av
upprepade forsenade hyresbetalningar enbart darfor att det foreligger
ett avtal om att hyran skall erliggas av tredje man.

En sidan avgrinsning skulle vidare kunna leda till en for hyres-
gisten stringare bedomning i de fall det finns ett uppdrag mellan
hyresgisten och nidgon som inte tillhér den bestimda kretsen.
Mojligheterna att ta hinsyn till ett sadant avtal skulle rimligtvis minska
nir betalningsuppdraget har givits till "fel" person.

En annan fraga som instiller sig dr om regeln skall gilla s snart
det finns ett tagande fran nigon som tillhér den bestimda kretsen
eller om det skall uppstillas ytterligare forutsittningar. Skall det
exempelvis krivas att hyresgasten inte har nigon mojlighet att sjalv
ombesorja betalningen? I vilken utstrickning skall hyresgistens
eventuella forsummelse med att ldmna erforderliga instruktioner,
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medel for betalning eller 16pande information i form av exempelvis
hyresavier till uppdragstagaren spela nigon roll?

Vad som nu anférts ger vid handen att det inte 4r limpligt, eller ens
mojligt, med en reglering av fragan. De nirmare anvisningarna om
hur skilighetsbedomningarna bor utfalla i situationer nir annan fatt
uppdraget att betala hyran for hyresgasten bor utvecklas i praxis.

Av liknande skl anser utredningen att det inte r limpligt med en
uttrycklig regel nir orsaken till de forsenade betalningarna ir sjuk-
dom, att utbetalning frin A-kassa eller forsikringskassa ir forsenad
eller nér forseningarna har avsett kortare tid eller mindre belopp.

3.7.7 Underrittelse till socialnimnden

Utredningen foreslar inte ndgon utvidgad skyldighet att under-
ritta socialnimnden om betalningsdrdjsmal eller storningar i
boendet.

Som har framgétt av redovisningen for gillande ritt ar en forutsittning
for att hyresvirden skall vara berittigad att siga upp ett hyresavtal i
fortid p& grund av att hyresratten ar forverkad med anledning av be-
talningsdrdjsmaél att socialnimnden underrittas. Detsamma giller i
princip dven vid forverkande pa grund av stérningar i boendet.

Nir ett hyresavtal sdgs upp till hyrestidens utging av samma
anledningar utan att det gors géllande att hyresritten ir forverkad, ar
sddan underittelse inte ndgon formell forutsittning for att hyresavtalet
skall bringas att upphora.

Hyresgisternas Riksforbund har anfort att det forhallandet att
underrittelse till socialnimnden ej kravs nir hyresavtalet séigs upp utan
att det dberopas att hyresritten ar forverkad torde bero pa forbiseende.
Oavsett pa vilket sitt hyresvirden gar till viga for att forsoka fa ett
hyresavtal att upphora torde det finnas behov av insatser fran social-
ndmnden.

Utredningen gor i denna del f6ljande 6verviganden. Skilet till den
nu aktuella underrattelseskyldigheten ar att de sociala myndigheterna
skall kunna sitta in erforderliga insatser. Vad giller betalningsdrdjs-
mal ir underrittelseskyldigheten motiverad i princip endast av hinsyn
till den forsumlige hyresgasten. Vid storningar i boendet har denna
skyldighet betydelse dven for de kringboende stérda hyresgisterna.
Vid storningar i boendet dr hyresvirden foljaktligen redan enligt nu
gillande regler skyldig att underritta socialnimnden oberoende av om
hyresvirden avser att siga upp hyresavtalet pd grund av stérningarna
eller inte (25 § andra stycket).
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Nir det giller underrittelseskyldighetens betydelse for den uppsagde
hyresgisten ir forhallandena helt olika nir ett hyresavtal sédgs upp pa
grund av att hyresritten ar forverkad och nir ett hyresavtal ségs upp
av annan anledning.

I det forsta fallet dr hyresvirden berittigad att sdga upp avtalet med
i princip omedelbar verkan. Detta innebir att tiden fran det att upp-
sagning sker till dess att avhysning kan verkstillas kan vara for-
hallandevis kort. I den man en sddan uppsigning fordrar insatser frdn
sociala myndigheters sida, méste dessa insatser i allminhet sittas in
ganska snabbt. Det framstar darfor som lampligt att de sociala
myndigheterna underrittas i samband med uppségningen.

I de fall hyresavtal séigs upp av annan anledning &n forverkande kan
uppsigning endast ske med iakttagande av sedvanlig uppsédgningstid.
Vid en sidan uppsigning kommer det i allmanhet att forflyta en for-
hallandevis lang tid fran uppsigningen till dess att avhysningen kan
verkstillas. Om det inte dr frdga om korttidsavtal 4r uppsdgningstiden
i allménhet minst tre manader (se 3 och 4 §§). I dessa situationer finns
det betydligt bittre mojligheter for en uppsagd hyresgést att, under
tiden fram till dess hyresavtalet kan komma att upphora, vidta
erforderliga tgirder. Hyresgisten kan antingen sjélv ordna med ett
nytt boende eller, om han si onskar, ta kontakt med sociala myndig-
heter for att fa hjilp hirmed. Behovet av underrittelse till socialndmn-
den i samband med en uppsigning till hyrestidens utgdng framstar
dirfor ur den uppsagda hyresgistens synvinkel som betydligt mindre
an motsvarande behov nir en uppségning sker i fortid.

Hirtill kommer att socialnimndernas resurser redan i dag torde vara
otillrickliga for att hjilpa de hyresgaster som de far underrittelse om
enligt gillande bestimmelser.

P4 grund av vad som nu anforts anser utredningen att Hyres-
gisternas Riksforbunds forslag i nu aktuellt avseende inte bor
genomforas.

3.7.8 Angivande av grunden for en uppsigning

Utredningen foreslar inte nigon sanktion for den hyresvird som
underlater att i uppsigningshandlingen ange grunden for upp-
signingen eller som uppsatligen anger en oriktig grund.

I avsnitt 3.5 har redovisats gillande ritt i frdga om hyresvirdens
skyldighet att ange grunden for en uppségning.

Hyresgisternas Riksforbund har anfort att bestimmelsen i 8 § andra
stycket saknar praktisk betydelse, eftersom den inte dr sanktionerad.
Det ir forst om hyresgisten inte accepterar uppsagningen och tvisten
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hanskjuts till hyresnimnden som hyresvirden behdver ange grunden
for uppsdgningen. I hyresnimnden kan hyresvirden aberopa nya
grunder, ocksé sddana som var kidnda redan vid uppségningstillfillet.
En bestimmelse bor, enligt Hyresgisternas Riksférbund, inféras om
att hyresvérden skall vara skyldig att ange grunden fér en uppsigning
redan i uppsdgningshandlingen och att han inte skall kunna dberopa en
ny grund forst i hyresndimnden om forhallandet var kint vid upp-
sagningstillfillet.

Frigan om hyresvirdens skyldighet att ange grunden fér en
uppsdgning och mojligheterna att ange en ny grund i hyresnimnden
eller i Svea hovritt har behandlats i ett flertal lagstiftningsirenden. I
avsnitt 3.5 har redovisats vissa av uttalandena i anslutning hartill.

Utredningen ansluter sig till den bedomning som gjordes i 1994 ars
lagstiftningsdrende och menar saledes att det skulle fora for 1angt med
en foreskrift om att hyresviarden ar forhindrad att i hyresnimnden
dberopa en uppsdgningsorsak som varit eller borde ha varit kind for
honom vid uppsidgningen men som inte angivits i uppsigningshand-
lingen.

Forbundet har vidare foreslagit att en hyresgist skall ha ritt till
skadestand av hyresvirden, motsvarande minst en arshyra, om virden
uppsatligen har ldmnat en oriktig uppgift om skilet till uppsigningen;
det sdgs forekomma att en hyresvird fatt bifall till sin talan pi en
dberopad upphorsgrund och att det i efterhand visat sig att den egent-
liga anledningen till uppsdgningen varit en annan.

Enligt 46 § galler att, om hyresvirden har sagt upp hyresavtalet
eller, vid korttidsavtal som ej fordrar uppsigning, anmodat hyres-
gisten att flytta, hyresgasten har ratt till forlingning utom i vissa i
bestimmelsen nidrmare angivna situationer. Dessa dr nir
- hyresritten ar forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att
upphora i fortid (1),

- hyresgésten i annat fall asidosatt sina forpliktelser i si hog grad att
avtalet skiligen inte bor forlidngas (2),

- huset skall rivas och det inte ar oskiligt mot hyresgisten att
hyresforhallandet upphor (3),

- huset skall underga storre ombyggnad och det inte ér uppenbart att
hyresgédsten kan sitta kvar i lagenheten utan nimnvird oligenhet for
genomforandet av ombyggnaden samt det inte ir oskiligt mot
hyresgasten att hyresforhallandet upphér (4),

- lagenheten inte vidare skall anvindas som bostad och det inte &r
oskdligt mot hyresgasten att hyresforhillandet upphér (5),

- avtalet avser en ligenhet i en- eller tvafamiljshus och upplatelsen inte
ingdr i affarsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet samt upplitaren
har sadant intresse att forfoga dver ligenheten att hyresgisten skiligen
bor flytta (6),
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- avtalet avser en ldgenhet som upplatits av nigon som innehade den
med bostadsritt och ldgenheten alltjimt innehas med sidan ritt samt
bostadsrittshavaren har sadant intresse av att forfoga éver ligenheten
att hyresgésten skaligen bor flytta (6 a),

- hyresforhédllandet beror av sadan anstéllning i statlig eller kommunal
verksamhet som ar forenad med bostadstvéang eller av anstillning inom
lantbruket eller av annan anstallning om den 4r av sidan art att det ir
nodvindigt for arbetsgivaren att forfoga 6ver lagenheten for upplatelse
at anstéllningens innehavare, samt anstillningen har upphért (7),

- hyresforhdllandet beror av annan anstillning dn som avses i 7 och
som upphort och det inte 4r oskiligt mot hyresgisten att dven
hyresférhdllandet upphor samt, om hyresforhallandet varat lingre in
tre &r, hyresvirden har synnerliga skil for att upplosa hyresfor-
hallandet (9), eller

- det i annat fall inte strider mot god sed i hyresforhallanden eller
eljest ar oskiligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor (10).

Om hyresvdrden som grund for att hyresavtalet skall upphora
dberopar punkten 1 - att hyresritten ar forverkad - har hyresvirden
bevisbordan for att sd dr fallet. Om hyresvirden kan visa detta skall
hyresavtalet upphora. Enligt utredningens mening bor det dirvid sakna
betydelse om hyresvirdens egentliga dnskan att fa avtalet att upphéra
ar en annan. Hyresgisten kan inte sdgas ha lidit nigon skada som
berattigar till skadestand.

Skulle hyresvarden dberopa punkten 2 - att hyresgésten i annat fall
asidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att avtalet skiligen inte bor
forlingas - har hyresvdrden, om hyresgisten bestrider hans pa-
stéenden, att bevisa att de av honom péstidda omstindigheterna
foreligger.

[ de fall hyresvirden dberopar nagon av punkterna 3 eller 4 - att
huset skall rivas eller underga storre ombyggnad - har hyresvirden att
visa inte bara att det finns planer pa rivning eller ombyggnad utan
ocksd att rivningen eller ombyggnaden ar nira forestdende.

Om hyresviarden gor gillande att ligenheten inte vidare skall
anvidndas som bostad, dvs. dberopar punkten 5, har hyresvirden att
gora detta forhdllande sannolikt (RBD 1987:10). Om syftet med
omldggningen av brukningsandamalet ar att sitta besittningsreglerna
ur spel eller i dvrigt r illojalt, far omlaggningen anses oskilig mot
hyresgésten.

Det torde séledes i praktiken foreligga mycket sméa mojligheter for
en hyresvdard att mot hyresgistens bestridande fa till stind ett
upphdrande av hyresavtalet enligt punkterna 2, 3, 4 eller 5 med
dberopande av en oriktig upphorsgrund.

Om hyresvirden dberopar punkten 10 - att det i annat fall inte
strider mot god sed i hyresfoérhallanden eller eljest ar oskaligt mot
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hyresgésten att hyresforhallandet upphor - skall hyresndmnden prova
om det som hyresviarden anfor som skil for sin 6nskan att forfoga
over lagenheten utgdr ett s.k. sakligt avflyttningsskél. Betrdffande
detta begrepp kan hédnvisas till RBD 1979:36. Om hyresvirden inte
aberopar ndgra omstindigheter alls for sin Onskan att f4 ldgenheten
fristilld eller om det han aberopar inte utgor ett sakligt avflyttnings-
skl skall hyresgdsten medges forldngning av hyresavtalet, dven om
han saknar ett skyddsvirt intresse av att behélla hyresratten.

For det fall hyresvarden har &beropat ett sakligt avflyttningsskél
enligt punkten 10 skall hyresvdrdens intresse av att fi ldgenheten
fristdlld for det angivna dndamalet vdgas mot hyresgéstens intresse av
att behélla hyresritten. Besittningsskyddsreglerna syftar till att trygga
hyresgistens besittning till hemmet. Praxis har mot denna bakgrund
utvecklats diarhin att for det fall hyresgédsten har sin bostad i ldgen-
heten eller denna utgor vad man kallar ett nddvandigt komplement till
hans permanenta bostad utfaller intresseavvigningen i allméinhet till
hyresgastens forméan oavsett vilket sakligt skil hyresvarden aberopar.
Hyresgisten far siledes bo kvar och har inte lidit ndgon ersittningsgill
skada genom att virden har aberopat en oriktig anledning till att han
vill forfoga over ldgenheten.

Om hyresgisten inte har sin permanenta bostad i lagenheten och han
inte har nagot annat skyddsvart intresse av att behdlla den, t.ex.
genom att den inte anses utgora ett nodvindigt bostadskomplement,
utfaller intresseavvigningen i allmanhet till hyresvirdens forman sa
snart denne kan aberopa ett skdl for att han vill férfoga dver ldgen-
heten, som ar sakligt, dvs. inte chikandst. Aven i detta fall kan
hyresgasten knappast anses lida en erséttningsgill skada mot bakgrund
av att syftet med besittningsskyddsreglerna r att trygga hyresgéstens
besittning till sitt hem.

Situationen kan tinkas bli en annan om hyresvirden dberopar nigon
av upphorsgrunderna i punkterna 6, 6 a, 7 eller 9, enligt vilka
hyresgésten har ett svagare besittningsskydd 4n enligt punkten 10.

En hyresgast i en- eller tvdfamiljshus (punkten 6) eller i en ligenhet
som upplatits av bostadsrattshavaren (punkten 6 a) ar inte berdttigad
till forlangning av hyresforhallandet, om vérden har sddant intresse att
forfoga over lagenheten att hyresgisten skiligen bor flytta. Den for
hyresvarden enligt dessa upphorsgrunder forméanligare bedomningen
giller for det fallet att han sjalv onskar bositta sig i huset eller
lagenheten eller avser att sdlja och ett fristillande av huset eller
lagenheten ér en forutsattning for forsaljningen. Skulle hyresvirden ha
nagot annat skl for sin 6nskan att upplosa hyresforhdllandet, t.ex. att
hyra ut till ndgon annan, skall intresseavvigningen i stéllet ske i ndra
anslutning till vad som giller enligt punkten 10. Hyresvirden har
bevisbordan for att det forhéller sig som han pastar, ndmligen att han
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avser att bositta sig i huset eller lagenheten eller avser att silja. Det
kan dock inte krdvas mer an att han gor sina planer med huset eller
lagenheten antagliga. Hir kan tiankas det fallet att fastighetsigaren
eller bostadsrattshavaren utnyttjar den formanligare bedémningen i
punkterna 6 eller 6 a for att bli av med en hyresgist, som t.ex. stiller
krav pé att fi reparerat, under det felaktiga pastdendet att han avser
att sjdlv ta huset eller lagenheten i bruk. Hir finns siledes ett visst
utrymme for hyresvirden att pa oriktig grund fa ett hyresforhillande
upplost.

Aberopas som grund for uppsdgningen nigon av punkterna 7
(tjénstebostad) eller 9 (personalbostad) ar utgdngspunkten att hyresav-
talet skall upphora, betriffande punkten 9 i vart fall om hyresfor-
héllandet har varat i hogst tre ar. Forhallandet att anstillningen har
upphdrt torde vara ostridigt. Om punkten 9 dberopas, har hyresvirden
vidare att gbra antagligt att liagenheten behdvs for annan som ir
anstilld eller skall anstéllas inom foretaget. Aven i sistnimnda punkt
finns siledes ett visst utrymme for hyresvirden att fa ett hyresfor-
hdllande upplost pa en felaktig uppgift om att ligenheten behévs som
bostad till en annan, som &r anstilld eller skall anstillas.

[ praxis har provats det forhdllandet att det efterit uppdagats att
hyresavtalet bringats att upphora pa grund av felaktiga uppgifter fran
hyresvirden.

I réttsfallet NJA 1991 s. 700 hade beslutet om hyresavtalets
upphorande grundats pa det forhdllandet att hyresvirden forklarat
sig ha for avsikt att overldamna lagenheten till bostadsformedlingen
for att av denna anvisas till bostadssokande. Det forhillandet att
hyresvirden efter beslutet inte uppfyllt sitt atagande ansigs utgora
skl for resning i malet.

I NJA 1993 s. 777 hade fastighetsiagaren uppgett att han
behovde lagenheten for evakueringsindamél och di hyresgisten
befanns sakna ett skyddsvirt behov av ligenheten hade hyresavtalet
bringats att upphora. Det uppdagades efterét att ligenheten i stillet
slagits samman med en angransande ldgenhet och dispositionsritten
till den sammanslagna ligenheten hade upplatits till en annan
person. Resning beddmdes sakna nagon praktisk betydelse i detta
fall eftersom sokandens mojligheter att fi igen hyresritten var
ytterst smé efter sammanslagningen och beviljades darfor inte.

Sammanfattningsvis kan sdgas att det endast i ett mycket litet antal fall
torde finnas en mojlighet for hyresvirden att, mot hyresgistens
bestridande, fé till stdnd ett upphorande av hyresavtalet pa grund av
felaktiga uppgifter. I praktiken ar detta mojligt endast om hyresvirden
oriktigt dberopar nigon av punkterna 6, 6 a eller 9 i 46 § forsta
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stycket. De ovan redovisade rittsfallen ger vid handen att det i sdana
fall i allminhet finns mojligheter for hyresgdsten att via resningsin-
stitutet fa réttelse.

Om en hyresvird genom att uppsatligen dberopa en oriktig grund
far till stand ett upphérande av hyresavtalet, torde hyresgisten redan
enligt gillande regler om skadestind i avtalsforhdllanden vara
berittigad till ersittning. Detta forutsitter naturligtvis att hyresgasten
kan bevisa att hyresvirden limnat oriktiga uppgifter och att hyres-
gisten lidit skada genom hyresavtalets upphdrande.

Pa grund av vad som nu sagts anser utredningen att det inte finns
nagot egentligt behov av vare sig ett uttalat forbud mot att dberopa
oriktig grund eller en foreskrift om skadestind i sddana fall.

Att som forbundet foreslagit infora en foreskrift om att hyresvéirden
i nu aktuella fall skall utge ett schabloniserat belopp som skadestand
oavsett om hyresgisten lidit nigon skada eller inte bor enligt ut-
redningens mening inte komma i fraga.

Utredningen foreslar siledes inte ndgon sanktion mot den hyresvard
som lamnar felaktiga uppgifter i ett uppségningsirende.
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4 Borgen och pant

4.1 Inledning

I en av de tidigare nimnda skrivelserna fran Hyresgésternas Riksfor-
bund till regeringen anges att det har blivit allt vanligare att hyresvir-
dar krdver borgen som villkor for att teckna ett hyresavtal och att
sddan borgen ger upphov till vissa problem. Det anfors vidare att
nagon form av begransning av sddana borgensforbindelser darfor bor
provas.

I utredningens direktiv hinvisas till nimnda skrivelse och anges att
utredaren sérskilt skall uppmérksamma forslagen déri om att begransa
dels hyresviardens mojlighet att krdva borgen som villkor for att inga
ett hyresavtal, dels omfattningen av borgensmannens ansvar. Ut-
redaren skall dirvid beakta att motsvarande problem kan finnas dven
pé andra omraden inom formogenhetsritten.

En eventuell begrinsning av borgensmannens ansvar kan leda till att
hyresvirdar i stdllet begir pant som siakerhet for hyresavtalet.
Motsvarande begransning bor darfor gilla dven for pant.

4.2  Gillande ratt
4.2.1 Borgen i allminhet

Ett fatal regler om borgen finns i 10 kap. handelsbalken (HB). I stor
utstrdckning har dock reglerna om borgen utvecklats genom praxis.

Borgen ér ett atagande av en person (borgensmannen) att i for-
héllande till en fordringsigare (borgendren) ansvara for en persons
(gildendrens) betalning av en skuld (huvudfordringen) om denne inte
presterar.

Borgen kan dven ingds till sdkerhet for fullgérandet av en annan
prestation dn betalning av en skuld. Den foljande framstéllningen utgar
dock frén att borgensatagandet avser betalning av en skuld.

Man skiljer mellan tva olika slag av borgen, enkel borgen och
proprieborgen, varav den senaste torde vara den vanligast fore-
kommande.
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Enkel borgen beskrivs i 10 kap. 8 § HB som ett dtagande for
borgensmannen att betala "det gildenir sjilv ej gilda gitter". Detta
innebdr att borgendren pa visst sitt maste styrka gildenarens oformaga
att betala, innan han kan krdva borgensmannen. Detta kan ske
antingen genom att visa att gildendren vid utmitningsforsok befunnits
sakna utmatningsbara tillgdngar eller att, efter det att gdldendren har
gatt i konkurs, visa att borgendren inte kan fa betalt for sin fordran i
konkursen. Borgensmannen ar vidare skyldig att betala om géldeniren
haller sig undan eller har rest utrikes utan att efterlimna utmatnings-
bara tillgdngar. I andra fall 4n de nu ndmnda maste borgendren, innan
han kan krdva borgensmannen, i forsta hand férsoka fa betalning av
géldendren.

Proprieborgen foreligger ndr borgensmannen "sig dtagit annan mans
géld, som sin egen" (10 kap. 9 § HB). Detta brukar i borgensformuldr
i allménhet uttryckas sé att borgen ingds "sdsom for egen skuld". Om
proprieborgen foreligger kan borgenédren, om gildeniren inte betalar
pa forfallodagen, vanda sig direkt till borgensmannen for att fa betalt
for sin fordran. Borgendren behover alltsa inte forst forsoka fa betalt
av gildenidren.

Ofta ingas borgen for en och samma skuld av flera borgensmén. De
svarar da en for alla och alla for en (solidariskt) for skulden, om de
inte har forbehallit sig delad ansvarighet (10 kap. 11 § HB).

Det finns inte nagra sdrskilda formkrav for borgen. I allmédnhet
torde dock ett borgensatagande ingas, eller i vart fall bekriftas,
skriftligen. I banksammanhang bor ett borgensitagande vara skriftligt
for att vara forenligt med god banksed (Faktablad 3 frdn Konsu-
menternas Bankbyra, juli 1994).

Det ligger i sakens natur att ndr en borgendr krdver borgen eller
annan siakerhet, sa gor han det for att 6ka sina chanser att fa fullt
betalt for sin fordran. Detta innebar emellertid inte att borgen far bli
en ersattning for bristande kreditvdrdighet hos gildenéren.

I bankrorelselagen (1987:617) finns regler om hur en banks rorelse
far drivas. Enligt 2 kap. 13 § forsta stycket nimnda lag far kredit
beviljas endast om lantagaren pa goda grunder kan forvéntas fullgora
laneforbindelsen. I huvudsak likalydande bestimmelser finns i 3 kap.
8 § lagen (1992:1610) om kreditmarknadsbolag och i 3 kap. 6 § forsta
stycket lagen (1991:981) om vérdepappersrorelse.

De nu namnda reglerna har tillkommit fraimst som ett skydd for
insittarnas medel. Nar kredit har skett i strid mot dessa har de dock
i praxis aberopats dven som grund for att jimka ett borgensdtagande.

I 5§ konsumentkreditlagen (1992:830) anges att ndringsidkaren
skall i sitt forhallande till konsumenten iaktta god kreditgivningssed
och dirvid ta till vara konsumentens intressen med tillborlig omsorg.
[ forarbetena till den nu nidmnda bestimmelsen anges att i kredit-
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givarens ansvar ligger bl.a. att forsoka medverka till att privatpersoner
inte skuldsdtter sig pa ett sitt som ar alltfor langtgaende i beaktande
av deras inkomster och 6vriga ekonomiska forhallanden. Detta innebar
att kreditgivaren, om krediten inte dr ringa, normalt maste gora en
serios kreditprovning innan kredit limnas. Det anges vidare att
rekommendationer och uttalanden fran tillsynsmyndigheterna kan
komma att tjdna som vigledning i fraga om uttrycket god kredit-

givningssed (prop. 1991/92:83 s. 108).

Finansinspektionen har, i egenskap av tillsynsmyndighet f6r banker,
kreditmarknadsbolag och virdepappersbolag, med stod av bl.a. 5 §
konsumentkreditlagen samt med hanvisning till vad som anfors i
forarbetena till ndmnda paragraf, utfirdat allminna rad angaende
borgensforbindelse som ingés av fysisk person (FFFS 1993:22).

Av dessa allménna rdd framgar
- att grundldggande for om kredit far beviljas &r att kredittagaren pa

goda grunder kan forvintas fullgora laneforbindelsen och att en

borgensman alltid bor kunna forutsitta att en tillfredsstdllande

provning har skett av kredittagarens aterbetalningsformaga (1.1

forsta stycket)

- att en provning bor goras av borgensmannens betalningsformaga vid
kreditgivningstillfdllet och pa sikt och att en borgensforbindelse bor
accepteras endast om forbindelsen utgor en betryggande sikerhet for
krediten (1.2)

- att det dr av stor vikt att en borgensman, innan han ingar borgens-
atagandet, blir informerad av kreditgivaren om inneborden av
borgensdtagandet (1.3 andra stycket)

- att borgensmannen, efter medgivande av kredittagaren, bor erhélla
upplysning om eventuella betalningsanmérkningar hos kredittagaren
som kreditgivaren erhallit information om samt om krediten avser
sanering av kreditskuld. Nér kredittagaren sjilv har anvisat
borgensman far det normalt forutsattas att kredittagaren medger att
borgensmannen far sidana uppgifter som har betydelse for borgens-
atagandet (1.3 tredje stycket).

Borgeniren har dven vissa forpliktelser under den tid borgensatagandet

lI6per. Av de ovan namnda allménna raden framgar

- att en borgensman snarast bor underrdttas av kreditgivaren nér
denne fatt vetskap om sidana djupgéende och varaktiga forsam-
ringar av kredittagarens ekonomi, som bedoms medfora risk for att
borgensforbindelsen kan komma att tas i ansprak (1.4 forsta stycket)
och

- att borgensmannen i forekommande fall bor underrittas om
medgivna betalningsanstand (1.4 andra stycket).
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Eftersom reglerna om borgen i HB ir dispositiva finns det mojligheter
for parterna att avtala om olika begransningar i borgensitagandet, ex-
empelvis till tid eller till belopp. Ett borgensitagande kan ocksa goras
uppsdgningsbart, i allmanhet med viss uppségningstid.

Det vanligaste sittet som en borgensforbindelse upphér pa torde
vara att gildendren erldgger betalning for den aktuella skulden.
Darmed upphor ocksa borgensmannens ansvar.

I fall da borgen inte har tecknats for viss bestdmd forpliktelse och
inte heller har tidsbegransats kan den in dubio bringas att upphora
genom uppsagning. Uppsagning bor goras i sé god tid, att borgeniren
kan ritta sig dérefter (Gosta Walin, Borgen och tredjemanspant,
SO

Om borgen har tecknats for ett kontrakt som till giltighetstiden
forlaings om uppsagning inte sker, giller borgensansvaret in dubio
aven for den forlingda tiden. Borgensmannen kan emellertid in dubio
sdga upp sitt borgensansvar, om det sker i s god tid att borgeniren
sjalv kan hinna sidga upp kontraktet hos sin medkontrahent (Walin,
dia.. Sl

I 6vriga fall och om inte annat har avtalats torde en borgensman
inte ha ratt att utan borgenarens godkénnande séga upp sitt borgensata-
gande.

Ett borgensdtagande kan naturligtvis ocksi upphora, i forhillande
mellan borgensmannen och borgeniren, genom att det infrias av
borgensmannen.

En borgensman som har infriat ett borgensitagande har s.k.
regressratt mot gildendren, dvs. borgensmannen kan kriva gildeniren
pa vad han har fatt betala pa grund av borgensatagandet. Om det finns
flera borgensman for samma skuld och de ér solidariskt ansvariga har
den borgensman som har infriat borgensatagandet dven regressritt mot
medborgensmannen.

Borgeniren har en principiell skyldighet att beakta att inte borgens-
mannens regressrdtt helt eller delvis gir forlorad (Walin, a.a.,
s. 125 f.). Det ir bl.a. mot denna bakgrund som man bor se den ovan
redovisade foreskriften om borgenirens information till borgensman-
nen om forsdmringar av kredittagarens ekonomi. Fér att en borgens-
man skall kunna gora sin regressritt gillande mot gildeniren, medan
denne fortfarande ir solvent, foreskrivs i KF (1855:82 s. 1) ang.
l6ftesmans rtt att uppsiga och betala gild m.m., att borgensmannen
har samma ritt att betala och siga upp skulden som gildeniren.

En borgensforbindelse kan ocksd upphora genom att huvudfor-
bindelsen preskriberas. Borgen ar underkastad reglerna i preskrip-
tionslagen (1981:130) och enligt 8 § andra stycket nimnda lag giller
att om huvudforbindelsen preskriberas, si preskriberas ocksa borgens-
forbindelsen.
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Aven borgensforbindelsen som sadan kan emellertid upphora pa
grund av preskription. Bestimmelserna hirom i 2 § forsta stycket
preskriptionslagen innebr att borgensfordringar i allménhet preskribe-
ras tio ar fran borgensforbindelsens ingdende. Om borgensitagandet
avser att sikra en huvudférbindelse, som en néringsidkare forvirvat
i sin yrkesmassiga verksamhet mot en konsument avseende en vara,
tjénst eller annan nyttighet huvudsakligen for konsumentens enskilda
bruk, preskriberas borgensfordringen, liksom huvudfordringen, tre ar
efter tillkomsten (2 § andra stycket preskriptionslagen).

En sérskild fraga dr hur borgensansvaret paverkas av att en ny
galdendr trader i den ursprunglige gildenirens stille. I sidana fall kan
i allménhet inte identitet hos huvudforbindelsen antas foreligga (Walin,
a.a., s. 86). Sdledes torde borgensansvaret upphdra om det sker
gdldendrsbyte.

Ett borgensdtagande 4r underkastat allménna avtalsrittsliga regler.
Harav foljer bl.a. att borgensatagandet kan jamkas, dvs. sittas ned helt
eller delvis, med stdd av bl.a. generalklausulen i 36 § avtalslagen. I
praxis har jamkning skett i fall nir borgeniren har underlatit att
informera borgensmannen om forhallanden av betydelse fér dennes
mojligheter att utéva sin regressritt och nir kreditprovningen av
galdeniren eller borgensmannen har varit bristfillig.

I rattsfallet NJA 1992 s. 351 hade en bank krivt att en borgensman
skulle infria ett borgensitagande forst tvd ar efter kredittidens
utgang. Vid denna tidpunkt hade géldeniren, som var ett bolag, gatt
i konkurs och bolagets tva dgare lamnat Sverige. Banken hade inte
informerat borgensmannen om bolagets diliga ekonomi eller om
andra forhdllanden som kunde peka pa att det foreldg en risk for att
borgensatagandet skulle kunna tas i ansprik.

HD anforde foljande. "Borgeniren far anses ha en principiell
skyldighet att beakta att inte borgensmannens regressritt helt eller
delvis gér forlorad --- Av betydelse harvid ar sirskilt att borgens-
mannen underrittas om forhillanden av vikt for regressrittens
utovande, nir det inte kan forutsittas att han sjilv haller sig
informerad hidrom. --- Vad som ndrmare bor krivas av en borgenir
far bero av omstdndigheterna i det sirskilda fallet. Det ar tydligt att
storre ansprak kan stillas pa banker och andra institutionella kredit-
givare dn pa enskilda borgendrer. I fall en borgenir underlater att
gora vad som rimligen kan begiras i forevarande hinseende, bor
borgensmannen bli fri fran sitt betalningsansvar mot borgeniren i
den min férsummelsen orsakat borgensmannen skada i friga om
regressratten. Det maste anses avila borgeniren, om han skall
undga denna pafoljd, att visa att forsummelsen inte foranlett ndgon
sddan skada."
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HD fastslog att banken i det aktuella fallet borde ha under-
rattat borgensmannen nir géildendren inte betalade skulden pa
forfallodagen. Detta framstod som sarskilt angeldget med hénsyn till
att banken under narmare tva ars tid inte, fransett en betalnings-
paminnelse till gildendren, vidtagit nigon atgird for att forsoka
driva in fordringen.

P4 grund av bankens forsummelse i ovan angivet hinseende
och da banken inte formdtt visa att borgensmannen inte till foljd
hédrav lidit skada med det belopp som borgensférbindelsen avsig,
fastslogs att banken forlorat sin ritt enligt borgensitagandet.

Om borgendren pd goda grunder haft anledning att rikna med att
borgensmannen kint till gildenirens ekonomiska forhéllanden, utgér
bristande underrattelse i detta avseende normalt dock inte skil for att
jadmka ett borgensatagande.

I rdttsfallet NJA 1994 s. 381 hade en person gatt i borgen for en
kontokortskredit som beviljats ett av honom heldgt aktiebolag.
Borgensmannen Overlit efter en tid samtliga aktier i bolaget. Han
underrittade dock inte kontokortsbolaget dirom och vidtog inte
heller ndgon dtgdrd med borgensforbindelsen utan kvarstod som
borgensman.

Gildenirsbolaget kom i drojsmél med betalningarna. Konto-
kortsbolaget sade en tid dérefter upp kreditavtalet och underrittade
samtidigt borgensmannen om gildenarsbolagets betalningsdrojsmal.

HD anforde att borgensmannen hade tecknat borgen i egen-
skap av néringsidkare och ensamigare till gildenirsbolaget.
Eftersom kontokortsbolaget inte kint till att borgensmannen inte
lingre var verksam i gildendrsbolaget, méste kontokortsbolaget
anses ha haft fog for att utgd fran att borgensmannen kint till
kontokreditens utveckling. Redan av detta skil kunde det inte anses
att kontokortsbolaget hade forsummat sina skyldigheter gentemot
borgensmannen pa sddant sitt att dennes betalningsskyldighet till
ndgon del borde falla bort.

I rattsfallet NJA 1993 s. 163 hade en person lanat pengar i
en bank for sin rérelse. Tre syskon till gildenéren gick i borgen for
hennes ldn. Med hénsyn till att borgensménnen var syskon till
gildendren och att de var bosatta pd samma ort som rorelsen
bedrevs ansdgs banken ha haft anledning att utga fran att borgens-
mannen fick erforderlig information utan nagon atgird fran bankens
sida.

I 1993 érs rittsfall var dven frdga om banken hade forfarit forsumligt
genom att brista i sin kreditprovning av gildeniren. HD uttalade i
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anslutning dartill att, om bestimmelserna i banklagstiftningen om
kreditprévning av gildendren asidositts, detta bor - dtminstone i mera
kvalificerade situationer - kunna uppfattas si att banken dirmed
dsidosatt grundldggande forutsittningar for ett borgensatagande.

Frégan om en bank hade brustit i sin kreditprovning av en gildenir
var dven uppe till beddmning i rattsfallet NJA 1996 s. 19. HD
uttalade betriffande inneborden av denna provning att en bank inte
bor bevilja kredit mot sékerhet, om det redan fran borjan framstar
som sannolikt att sdkerheten maste tas i ansprak for att krediten
skall kunna aterbetalas. HD angav vidare att en sadan kvalificerad
situation som avsags i rattsfallet NJA 1993 s. 163 kunde foreligga,
om en bank vid sin provning av fridgan om ett lan bor beviljas
skulle, borgensmannen ovetande, bortse fran lantagarens kredit-
virdighet och for laneforbindelsens ritta fullgorande helt forlita sig
pé borgensmannens betalningsforméga.

4.2.2 Pant i allmanhet

Pant dr en sdkerhetsritt som enkelt uttryckt innebir att viss egendom
stills som sdkerhet for en skuld. Om skulden inte betalas i behorig
ordning har panthavaren ritt att med formansritt framfér andra
borgenirer erhélla betalning ur den pantsatta egendomen.

Den som stiéller panten ar oftast samma person som héftar i skuld,
dvs. pantsittaren 4r identisk med gildeniren. Sa behover det emeller-
tid inte vara; man talar om tredjemanspant.

En pantsittning har saval sakrittsliga som obligationsrittsliga
verkningar. I denna framstillning kommer tyngdpunkten att ligga pa
den obligationsrittsliga sidan, dvs. forhallandet mellan pantsittaren
och panthavaren.

Pantritt kan upplétas i sdvil 16s som fast egendom. Av 16s egendom
som kan pantsittas kan nimnas 16sore, vardepapper av olika slag och
fordringar.

I likhet med vad som giller betriffande borgen finns det endast ett
fatal allménna bestimmelser om pant. De centrala reglerna om pant
i 16s egendom finns i 10 kap. HB och betriffande fast egendom i 6
kap. JB. Vad som sigs betriffande fast egendom giller dven tomtritt.

I forhéllandet mellan pantsittaren och panthavaren rader i huvudsak
avtalsfrihet. Av de tvingande bestimmelser som finns kan nimnas
37 § avtalslagen som forbjuder forverkandeavtal. Aven 36 § avtalsla-
gen dr naturligtvis tillimplig pa pantavtal.

For att en sakrittsligt giltig pantsittning skall komma till stand
krévs enligt huvudregeln tradition, att panten 6verldmnas till panthava-
ren. Tradition kan i vissa fall ersittas med underrittelse till den som
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innehar det pantsatta foremdlet eller fordringen. Vid pantsittning av
fast egendom Overlimnas ett pantbrev som erhélls pd grund av
inskrivning i fastigheten eller tomtritten. Om pantbrevet ar ett s.k.
datapantbrev skall det ha ansetts dverlamnat nér registrering har skett
enligt 6 kap. 2 § andra stycket JB.

For att ett pantavtal skall vara giltigt mellan pantsittare och
panthavare giller inte nagra sirskilda formkrav. Ett sidant avtal kan
ingds formlost.

I likhet med vad som giller for borgen kan parterna triffa olika
overenskommelser om begrdnsningar i pantritten. En naturlig
begrinsning ligger i pantens virde. Det finns emellertid inte nagot
som hindrar att avtal traffas om ytterligare begransningar, exempelvis
om giltighetstiden eller om uppséagning.

[ avsnittet om borgen har behandlats frigan om vilken ratt borgens-
mannen har att sdga upp sitt atagande. Motsvarande friga vid pant
torde i princip vara aktuell endast vid tredjemanspant. I doktrinen har
gjorts gillande att man vid tredjemanspant i viss utstrickning skall
kunna tillimpa reglerna om borgen analogivis (bl.a. Walin, a.a.,
s. 317 f.). Hur langt detta kan ske dr dock omtvistat. Det torde alltsa
vara osdkert om ett avtal om tredjemanspant ens dr uppsigningsbart
om sarskild dverenskommelse ddrom inte har triffats.

Huvudregeln vid borgen ar att om huvudforbindelsen preskriberas,
sd preskriberas dven borgenforbindelsen. Motsatt regel giller vid pant.
Preskription av huvudfordringen inskrinker inte borgenérens ritt att
ta ut sin fordran i panten (11 § preskriptionslagen). I vilken ut-
strackning detta dven giller tredjemanspant ar osikert. (Walin, a.a.,
s. 344 f.).

Aven frigan vad som giller vid gildenirsbyte 4r i praktiken
intressant endast vid tredjemanspant. Mojligen bor motsvarande gilla
som vid borgen. Rittslaget synes dock oklart.

4.2.3  Sirskilt om borgen och pant betridffande hyresavtal

Hyreslagen innehdller inte nidgon generell bestimmelse om borgen
eller pant till sdkerhet for att ett hyresavtal fullgors. Den bestimmelse
som finns, 28 §, giller endast nir pant eller borgen har stillts till
sakerhet for att ett avtal om hyra av en lokal fullgors.

Bestimmelsen utgor inte ndgon fullstindig reglering av pant eller
borgen utan anger endast konsekvenserna av att en saddan sikerhet
forsamras. Enligt bestimmelsen 4r hyresgasten i sadant fall skyldig att
inom en manad efter anfordran stélla ny godtagbar sidkerhet; om han
inte gor det far hyresvarden sdga upp avtalet.

Fore den 1 januari 1985 omfattade 28 § dven pant och borgen som
stallts till sdkerhet for ett avtal om hyra av bostadsldgenhet. Som en
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ytterligare forutsittning for att hyresvirden skulle vara berattigad att
sdga upp hyresavtalet gillde dock att det var av vésentlig betydelse for
hyresvérden att ny sikerhet stéilldes och att det inte var obilligt mot
hyresgésten att hyresforhallandet upplostes.

[ propositionen till 1985 ars dndringar anfordes att, med hénsyn till
den vikt som bor fastas vid en hyresgists ritt till sin bostad, be-
stimmelsen borde begrinsas till att avse enbart lokaler. Det papekades
att dndringen inte innebar nagot forbud mot att sikerhet krivs vid
bostadshyresforhallanden och att fradgor som har samband med en
sdkerhet i sddana fall skall behandlas pd samma sitt som &vriga
hyresvillkor (prop. 1983/84:137 s. 127).

Vad som nu sagts innebdr alltsd att ett av hyresvdrden uppstallt
villkor om borgen, pant eller annan sidkerhet sdsom deposition av
penningbelopp, forskottshyra eller liknande skall gilla i den man det
ar skiligt med hénsyn till hyresavtalets innehdll, omstédndigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intraffade férhallanden och omsténdigheterna
1 ovrigt (55 § femte stycket hyreslagen).

I rattsfallet RBD 1983:13 begirde en hyresvird inforande av ett
villkor om deposition i ett hyresavtal. Hyresgisterna skulle till
sakerhet for sina forpliktelser enligt hyresavtalet deponera ett belopp
om 10 000 kr.

Hyresndmnden uttalade sig i anslutning hértill att det kan
foreligga situationer ndr "mahdnda en hyresvard med ett visst
beridttigande kan ha rtt att sdkerstélla sig genom att betinga sig en
depositionsavgift. Villkoret méste emellertid i allménhet betraktas
som oskiligt och framforallt har ej ndgra omstidndigheter fram-
kommit i detta hyresforhallande, som gor det berattigat."

Bostadsdomstolen uttalade att man anslot sig till den be-
domning som kommit till uttryck i hyresnimndens beslut.

Om ldmnad sidkerhet forsdmras ér detta forhdliande som ndmnts inte
nagon grund for hyresvirden att sdga upp ett avtal om bostadshyra att
upphora i fortid. Hyresviarden kan dock sdga upp avtalet i vanlig
ordning till hyrestidens utgdng. Hyresndmnden far d& med tillimpning
av 46 § forsta stycket 2 eller 10 hyreslagen prova om avtalet skall
forldngas trots att ny sdkerhet inte stalls.

I rittsfallet BD 185/1986 ansdgs det inte oskiligt att hyresfor-
hallandet upplostes. Hyresgidsten hade fatt hyra ldgenheten pa
villkor att sdkerhet stilldes, sdkerheten gillde inte lingre och
hyresgisten hade inte stéllt ny sdkerhet. Vidare hade hyresgisten
vid upprepade tillfdllen underlatit att betala hyran i tid och pa grund
dérav lagsokts vid tva tillféllen.
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I rattsfallet BD 170/1986 fastslogs att det forhallandet att ett
borgensdtagande hade upphort, inte ensamt kunde medféra ett
hyresavtals upphdrande.

I Svea hovritts beslut 1996-03-05, SOH 92, bekriftades den
ovan redovisade principen, att enbart det forhallandet att ett
borgensatagande har upphort inte kan medfora att hyresavtalet bor
upphora att gilla.

Det finns inte nagra refererade avgoranden fran tiden efter 1985 som
belyser frdgan om skaligheten av ett villkor om pant till sdkerhet for
ett bostadshyresavtal. Enligt utredningens mening finns det dock
anledning att anta att frdgor om pant skulle bedémas pa samma sétt
som motsvarande frdgor om borgen.

I foregdende avsnitt har redovisats ett uttalande att, om borgen har
tecknats for ett kontrakt som till giltighetstiden forlings om inte
uppsdgning sker, borgensansvaret giller in dubio ocksd for den
forlangda tiden (Walin, a.a., s. 71). Denna princip har savitt géller
hyra fastslagits genom réttsfallet NJA 1918 s. 54. Enligt Walin kan
borgensmannen vid sddan borgen in dubio séga upp sitt borgensansvar
om det sker i s god tid att borgendren kan hinna sjidlv sdga upp
kontraktet hos sin medkontrahent.

Att en borgensman som har gatt i borgen for ett hyresavtal inte har
nagra mojligheter att enligt borgensatagandet bli fri frén sitt dtagande
har ocksd i Allmdnna reklamationsnimndens (ARN) praxis - &t-
minstone 1 forening med andra omstidndigheter - ansetts medfora att
borgensatagandet inte kan goras gillande fullt ut.

ARN har pd senare tid provat ett antal fall dir frdga varit om
jamkning av borgen for bostadshyresavtal.

I ett beslut 1995-05-18 (Anr 95-0477) fann nimnden omstandig-
heterna vara sddana att borgensforbindelsen skulle ldimnas utan
avseende med tillimpning av 36 § avtalslagen.

De omstindigheter som ndmnden anfdrde var att borgens-
forbindelsen inte var begrdnsad vare sig till tid eller till belopp, att
den inte inneholl ndgra bestimmelser som gjorde det mdjligt for
borgensmannen att komma ur avtalsforhallandet och att det borde
ha statt klart for hyresvdrden, som hade tagit kreditupplysning pa
borgensmannen, att denne helt saknade ekonomisk mojlighet att
svara for hyresgisternas betalningsskyldighet.

I tva senare beslut, 1995-11-22 (Anr 95-3381) och 1996-02-
28 (Anr 95-5122), uttalade nimnden att en borgensforbindelse som
inte dr begrédnsad vare sig till tid eller till belopp och inte innehdller
nigra bestimmelser som gor det mdjligt for borgensmannen att
komma ur avtalsforhallandet skall anses oskilig enligt 36 §
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avtalslagen. I bdda dessa fall jimkades borgensitagandena med
hinsyn till att de ansags oskiliga av ovan angivna skil och till att
hyresvirdarna inte hade underrittat borgensméinnen om hyres-
gasternas misskotsamhet. I det sistndmnda fallet jamkades atagandet
till att avse tre manadshyror.

I beslut 1995-10-10 (Anr 95-2097) jamkades en borgensfor-
bindelse till att avse tre manadshyror med aberopande av att
hyresvdrden brustit i sin underrittelseskyldighet betriffande
hyresgéstens underlatenhet att betala hyra.

ARN har inte meddelat nigra avgéranden dér frigor om pant till
sakerhet for hyresavtal har behandlats.

I foregdende avsnitt har redovisats allminna bestimmelser om
preskription av borgen, bl.a. regeln i 8 § andra stycket preskrip-
tionslagen som stadgar att om huvudforbindelsen preskriberas sa
preskriberas dven borgensforbindelsen. Namnda lagrum har dock inte
ansetts tillimpligt fullt ut i fall da det betriffande huvudfordran finns
specialregler om preskription, dar det giller kort preskriptionstid och
krav pa rittslig atgird for att astadkomma preskriptionsavbrott.

I 61 § hyreslagen finns en sddan sarskild preskriptionsregel. Den
innebdr att den som vill framstilla fordringsansprdk pad grund av
hyresforhallande skall vdcka talan dirom inom tva ar frin det att
hyresgdsten ldmnade ldgenheten.

I rattsfallet NJA 1986 s. 198 hade en borgenir vickt talan om
skadestdnd mot tvd borgensmén inom den preskriptionsfrist som
giller enligt 61 § hyreslagen. Talan hade ddremot inte vickts mot
huvudgildeniren med pafoljd att kravet mot denne preskriberades.
Borgensmiénnens invindning att borgendren till foljd av preskription
hade forlorat sin ratt &ven mot dem ogillades.

4.3  Overenskommelser om borgen m.m.

Under en langre tid har det pagatt diskussioner mellan hyresmarkna-
dens organisationer, ofta i samarbete med Konsumentverket, i syfte att
pa frivillig vdg komma fram till vilka principer som skall gilla for
borgen vid bostadshyresavtal.

Sélunda har det inom Sveriges Fastighetsdgareforbund utarbetats ett
formuldr for borgensforbindelse. Vid arbetet med detta formuldr har
synpunkter inhdmtats fran Hyresgasternas Riksférbund och Konsu-
mentverket.

Enligt formuldret omfattar borgensatagandet fullgérandet av
samtliga hyresgistens skyldigheter enligt hyresavtalet och enligt
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hyreslagen. Borgensmannen forbinder sig dven att utge ersittning for
vissa hyresvérdens kostnader.

Betrdffande borgensatagandets giltighet i dvrigt finns tre alternativ
som parterna kan viélja mellan genom att kryssa i rutor. Enligt det
forsta gdller borgensforbindelsen tills vidare med rétt till uppsdgning
till manadsskifte som intriffar tidigast nio manader fran uppsagningen.
Enligt det andra géller forbindelsen till och med viss angiven dag.
Enligt det tredje ldmnas utrymme for parterna att sjilva ange nagon
annan omfattning av borgensansvaret. Vad som frimst torde vara
avsett dr att parterna skall begrdnsa borgensatagandet till visst belopp.
I anvisningarna rekommenderas att ett av alternativen viljs.

Inom SABO har utarbetats en mall, "Borgensforbindelse - Bostad".
Mallen ar avsedd att tjdna som végledning for medlemsforetagen for
hur en borgensforbindelse bor vara upprittad.

Mallen dverensstimmer i stort med det av Sveriges Fastighetsigare-
forbund faststdllda borgensformuléret. Det ges dock inte utrymme for
parterna att sjdlva formulera begransningar i borgensatagandets omfatt-
ning. De tre alternativ som finns dr att borgensatagandet giller hela
kontraktstiden, att borgensitagandet giller tills vidare med rétt till
uppsagning med nio manaders uppsdgningstid och att borgensatagandet
giller till och med viss angiven dag. Mallen innehdller dven in-
formation till hyresvdrden om att han bor underritta borgensménnen
s& snart som mojligt om misskotsamhet frdn hyresgistens sida.

Sveriges Fastighetsdgareforbund har utgivit tva skrifter som
behandlar fragor om borgen. I en av dem, Handledning for upprittan-
de av Bostadshyresavtal, anges under rubriken Borgen (s. 29 f.) att
borgen inte bor krdvas slentrianméssigt utan endast nir detta, med
tillampning av god sed pd hyresmarknaden, kan anses sakligt
motiverat pa grund av den enskilde hyresgéstens forhallanden.

Liknande synpunkter kommer till uttryck i SABO:s Handbok i
hyreslagsfragor (5 upp. s. 184).

I Handledning for uppréttande av Bostadshyresavtal, anges vidare
att, om hyresgisten inte skulle uppfylla sina ataganden, virden bor
underrdtta borgensmannen si snart som mojligt sd att denne har
mojlighet att vidta dtgdrder innan skulden har blivit alltfor stor.

I Sveriges Fastighetsdgareforbunds skrift, God sed for hyresvirdar,
papekas att, om ndgon har gétt i borgen for en hyresgist som inte
skoter sig, varden genast maste meddela detta till borgensmannen.

Konsumentverket har vidare inlett kontakter med HSB Riksforbund
angaende upprittande av ett borgensformuldr och utformning av
rekommendationer om hur drenden om borgen bér hanteras i samband
med ingdende av borgensavtal och under den tiden ett borgensatagande
bestar.
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Inom Riksbyggen har nigot arbete med borgensfragor dnnu inte
inletts.

De formuldr och rekommendationer som sélunda har framarbetats
avser samtliga proprieborgen.

Négot motsvarande arbete om pant i hyresforhdllanden bedrivs inte.
For ndrvarande synes det vara mycket ovanligt, om det ens fore-
kommer, att det stélls pant som sékerhet for ett bostadshyresavtal.

4.4  UndersOkningar om borgen

Som inledningsvis har anforts har Hyresgésternas Riksforbund gjort
gillande att det har blivit allt vanligare att en hyresvird krdver borgen
som villkor for hyresavtalet.

Utredningens enkiétsvar far anses bekrifta detta pastaende. Hyres-
vardarna och deras foreningar har saledes uppgett att de krdver borgen
i upp till tio procent av alla hyresforhallanden. Hyresgéstforeningarna
har angett att borgen har blivit vanligare. Det synes i stort sett rdda
enighet om att borgen i allmédnhet krdvs forst efter provning av
behovet i varje enskilt fall. En hyresgistforening anger dock att
hyresvardar oftast kraver borgen helt slentrianméssigt och utan nigon
som helst sjilvstindig bedomning av hyresgidstens mojlighet att
uppfylla sina forpliktelser enligt hyresavtalet. Enligt enkitsvaren synes
borgensataganden vanligtvis inte vara begrdnsade till tid eller till
belopp.

[ en av Konsumentverket publicerad rapport, Konsumenternas
borgensataganden - tvd undersokningar om problem och omfattning
(Rapport 1993/94:26), presenteras dels en undersdkning ddr konsu-
mentvagledare i 95 kommuner har fatt redogora for hur de uppfattar
problem i samband med borgen, dels en undersékning dir konsumen-
ter har intervjuats om olika fragor i samband med borgen. Undersok-
ningarna avser borgen i allménhet och ar siledes inte begrinsade till,
eller sarskilt inriktade pa, borgen i samband med hyresavtal.

Enligt de utforda undersdkningarna kommer varje handlaggare hos
konsumentvégledarna i kontakt med drenden som innehdller borgen i
genomsnitt sex ganger i manaden. Narmare en tredjedel av kommu-
nerna uppger att borgen ingar i 80 - 100 procent av deras budget- och
skuldsaneringsarenden. I rapporten dras slutsatserna att nirmare 40
procent av befolkningen har erfarenhet av borgen, antingen genom att
man sjilv eller maken har eller har haft ett borgensatagande eller
genom att nagon annan har gétt i borgen for en sjdlv och att cirka
700 000 svenskar, vid tiden for undersokningen, sjdlva eller genom
make/sambo hade ett gidllande borgensatagande.
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S4 méinga som 87 procent av konsumentvigledarna anser att
borgensminnen i allménhet inte varit tillrackligt inforstidda med vad
borgensatagandet innebdr. Man anser att informationen till borgens-
mannen liksom kreditprévningen har varit bristfillig. Drygt hilften
(59 procent) av vigledarna har den uppfattningen att det ofta eller
mycket ofta forekommer borgenslan dar det redan frén bérjan borde
ha stétt klart att borgensatagandet inte var lampligt.

4.5  Overviganden och forslag
4.5.1 Inledning

Mot bakgrund av de undersokningar som redovisas i den tidigare
omnimnda rapporten av Konsumentverket, fir det antas att borgens-
dtaganden inte sillan orsakar problem for enskilda personer. Dessa
problem kan bero pa olika foérhdllanden. De kan ha sin grund i att
borgensmannen inte inser omfattningen av sitt atagande, att han inte
har kunnat eller velat std emot nir han blivit ombedd att gi i borgen
eller att forutsdttningarna for atagandet har varit ofullstindigt
redovisade, svarbedomda eller eljest oklara.

Dessa problem torde kunna uppkomma savil vid borgen for
hyresavtal som vid annan borgen. Utredningen har inte ansett att det
ingdr i uppdraget att foresld atgirder for att komma till ritta med
problem som kan foéreligga i anslutning till borgen i allméinhet.

Som kommer att utvecklas i det foljande foreter borgen for
hyresavtal emellertid vissa sdrdrag i forhédllande till borgen for
exempelvis ett banklan eller en kontokortskredit. Vid borgenséitagan-
den till sdkerhet for hyresavtal foreligger i allmidnhet vissa omstéindig-
heter som normalt inte foreligger vid annan borgen. Utredningens
overviaganden har foljaktligen koncentrerats pa de problem som kan
uppstd pa grund av dessa sirskilda omstiandigheter.

4.5.2 Begrinsning av mojligheterna att kriva borgen eller
pant

Utredningen foreslar inte ndgon begrinsning av mojligheterna att
krdva borgen eller pant som sakerhet for ett hyresavtal.

Av 65 § hyreslagen foljer att det ar straffbart att uppsatligen uppstilla
villkor om sirskild ersittning for upplatelse av bostadsliagenhet och att
sadana villkor r ogiltiga. Bestimmelsens yttersta syfte ar att férhindra
s.k. svart handel med bostadslagenheter, ndgot som anses strida mot



SOU 1996:148 Borgen och pant 151

principerna for bostadshyra och som ocksd kan ge upphov till
bostadssegregation.

Nimnda bestimmelse ér inte tillimplig pa villkor om borgen. Det
skulle ocksa enligt utredningens mening fora for langt att helt forbjuda
uppstillande av villkor om borgen for upplételse av bostadslidgenhet.
Detta skulle nimligen kunna fa till foljd att vissa grupper, i huvudsak
ekonomiskt svaga grupper, skulle kunna fa 6kade svérigheter att finna
hyresvirdar som ar beredda att lata dem teckna ett hyresavtal. Det ar
ocksa rimligt att en hyresvird skall kunna betinga sig sirskild sikerhet
for en hyresgasts fullgorande av sina skyldigheter enligt ett hyresavtal
om det finns anledning att ifrigasitta hyresgistens forméaga dirvidlag.

Diremot finns anledning att 6verviga begransningar av borgen for
hyresavtal. Enligt direktiven skall utredaren sdrskilt uppmarksamma
Hyresgisternas Riksforbunds forslag att en hyresvérd skall fa krdva
borgen som villkor for att teckna ett hyresavtal endast om det
foreligger sarskilda skal for det.

Enligt utredningens uppfattning kan det inte anses forenligt med god
sed i hyresférhallanden att en hyresviard slentrianméssigt krdver
borgen som villkor for att inga ett hyresavtal. Av de ovan redovisade
avgorandena fran Bostadsdomstolen och Svea hovritt kan ocksa utldsas
att ett villkor om borgen far anses oskéligt om det inte dr motiverat av
sarskilda skal.

Sadana skil kan exempelvis vara att hyresgésten i tidigare hyresfor-
hallanden inte har formatt skota sina hyresbetalningar, att hyresgésten
har betalningsanmarkningar eller att det ar frdga om en hyresgést vars
ekonomiska forhillanden eljest dr sidana att hyresvirden vill ha viss
sakerhet for hyrans betalning. Som exempel pa sistnimnda kategori
kan ndmnas studerande, arbetslosa och personer som av annan
anledning saknar fast eller regelbunden inkomst.

En hyresvird kan ocksa vilja ha borgen darfor att hyresgisten pa
annat sitt 4n genom forsumlighet med betalning av hyran tidigare har
misskott ett hyresforhallande. Det torde dock i praktiken inte vara si
vanligt att borgen krivs exempelvis darfor att den presumtive
hyresgisten i tidigare hyresforhdllande har orsakat skadegorelse.

Utredningen anser inte att det finns anledning att anta annat 4n att
de allra flesta hyresvirdar i varje enskilt fall gor en provning av
behovet av borgen eller annan séikerhet. I dessa fall finns det inte
ndgot behov av en foreskrift om inskrankning i méjligheterna att krava
borgen.

Det torde dock forekomma att borgen krivs utan att det foreligger
omstindigheter som motiverar det. Detta ar naturligtvis av flera skal
olampligt.

Utredningen ifragasitter dock om en foreskrift som den Hyres-
gisternas Riksforbund har foreslagit fyller nagon funktion i dessa fall.
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En hyresgdst som blir anmanad att stélla sikerhet men nekar darfor att
det enligt hyresgdstens mening inte finns nigot skil for att begira
sddan, riskerar att inte fi ligenheten. En hyresvird har ju full frihet
att hyra ut en lagenhet till vem han vill och den hyresgédst som végrar
att uppfylla hyresvirdens krav om borgen skulle knappast vara betjant
av exempelvis en mojlighet att fora talan mot hyresvirden eller att
hyresvdrdens forfarande kriminaliseras. Det dr ju ldgenheten som
hyresgasten dr intresserad av och det r inte sdkert att den alltjamt ar
ledig nér en eventuell rdttegdng om skéligheten av borgenskravet ar
avgjord. I de flesta fall skulle den hyresgidst som har mdjlighet att
skaffa en borgensman troligtvis acceptera hyresviardens krav.
Hyresgisten har mojlighet att darefter begara villkorsprovning for att
fa borgensvillkoret upphavt.

En foreskrift om att krav pa borgen endast skall fi uppstillas om
det foreligger sdrskilda skil skulle vidare ge upphov till avvéignings-
problem och bevissvarigheter oavsett vilka rittsliga konsekvenser
uppstéllandet av ett sddant villkor skulle fa. Utredningen anser séledes
att en foreskrift av nu angiven art inte bor inforas.

Vad som nu sagts om borgen giller dven for pant.

4.5.3 Begrinsning av borgensmannens ansvar

Utredningen foreslar inte ndgon begrinsning av det ansvar som
foljer av ett borgensatagande.

Hyresgasternas Riksforbund har i sin skrivelse anfort att det dr skéligt
att borgensmannens ansvar begrinsas, antingen till viss tid eller till ett
visst hogsta belopp.

Den som gér i borgen for en hyresgasts ritta fullgorelse av ett
hyresavtal ingar en forbindelse dir konsekvenserna ar svédra att
overblicka. Detta giller i vart fall om borgensitagandet inte ar
begrinsat i ndgot avseende.

Den som Overviger att ga i borgen for ett bankldn har i allménhet
fran borjan kdnnedom om, eller i vart fall mojligheter att ta reda pa,
vilket belopp lanet avser och vilka villkor i dvrigt som géller for det.
Den presumtive borgensmannen kan alltsd med relativt god sdkerhet
overblicka vilka konsekvenser hans dtagande kan fa. Detsamma torde
gilla dven vid borgen for kontokortskrediter och liknande.

Nir borgensatagandet giller fullgérande av ett hyresavtal och
borgensatagandet dr obegrinsat dr forhallandena ddremot i regel
annorlunda. Ett hyresavtal 4r i allmédnhet inte tidsbegrinsat utan l6per
tills vidare och nya hyresbelopp forfaller regelbundet till betalning.
Vidare synes borgensataganden vid hyra normalt omfatta inte bara
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hyresbetalningarna. I borgensatagandet ingar i regel dven att svara for
skadestdnd som hyresgédsten kan komma att &ldggas att utge. I vad
mén skadestdndsskyldighet kan uppkomma och vilket belopp som
borgensmannen i sa fall kan blir skyldig att utge till hyresvéirden ar
naturligtvis svart att forutse. Sammanfattningsvis giller att det
knappast géar att bedoma frén borjan vad ett borgensansvar vid hyra
kan komma att kosta borgensmannen.

En person som har gatt i borgen for ett banklin eller en liknande
forbindelse har i allmanhet mojlighet att saga upp krediten och erlagga
betalning for den for att sedan krdva gildendren, om han ser att
gildenirens ekonomiska situation férsdmras.

Nagon motsvarande mojlighet finns inte fér den borgensman som
har gatt i borgen for ett hyresavtal. Borgensmannen kan varken for
hyresgistens eller hyresvirdens riakning siga upp hyresavtalet for att
dédrigenom begrénsa sin skada.

De regler som finns om borgen ér dispositiva. Parterna har alltsa
full frihet att skraddarsy ett borgensavtal pa det sitt som dr lampligast
i det enskilda fallet. Teoretiskt sett kan alltsd forhandlingar pé
jamstilld fot foras mellan hyresvirden, hyresgésten och den presumti-
ve borgensmannen om hur ett borgensatagande i just det aktuella
hyresforhallandet skall utformas.

I praktiken torde dock villkoren vid sdvil hyresavtalets som
borgensavtalets ingdende i regel mer eller mindre ensidigt dikteras av
hyresvirden. En borgensman som vill begransa sitt dtagande i nagot
avseende torde ha en mycket svag forhandlingsposition, liksom den
hyresgist som endast kan erbjuda begrinsad borgen. Av svaren pa
utredningens enkit framgar ocksa att borgensataganden for hyra i
allmanhet inte ar begrinsade i nagot avseende.

I vart fall i teorin kan darfor ett borgensatagande for ett hyresavtal
bli evigt. Borgensmannen kan visserligen forsoka paverka hyresgésten
eller hyresvirden att fa till stind ett upphorande av hyresavtalet om
hyra inte erlidggs av hyresgasten men har inte ndgon annan méjlighet
att paverka huvudférbindelsens varaktighet. En hyresvird kan ockséa
strunta i att kriva den férsumlige hyresgisten och att dven i Ovrigt
vidta de atgirder mot hyresgasten som han har ritt till vid bristande
hyresbetalning och i stillet vianda sig direkt till borgensmannen med
sitt hyreskrav vilket, enligt vad som har upplysts av utredningens
experter, forekommer i praktiken. Borgensmannen ér inte heller
behorig att ansdka om villkorséndring av hyresavtalet for att pa sé sitt
fa borgensvillkoret upphévt.

Nimnda forhallanden medfor att det finns skél att dvervdga om
borgensavtal vid hyra bor begrinsas till tid eller till belopp. Om, och
i sa fall hur, detta bor ske dr emellertid beroende pé vilka konsekven-
ser en begrinsning kan fa.
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For borgensmiénnens del skulle en begrinsning till tid eller till
belopp naturligtvis kunna vara av stort virde. Skilen hirfor torde inte
behdva utvecklas narmare.

En sidan begrinsning skulle ocksa kunna fa positiva konsekvenser
1 Ovrigt.

Det forhdllandet att borgen vid hyresavtal synes ha blivit vanligare
torde pd sikt medfora att allt fler efterhand blir medvetna om vilka
risker som ér forknippade med att ga i borgen. Samma effekt kan dven
den informationsverksamhet som bedrivs av konsumentvigledare fa.

Detta kan i sin tur fa till foljd att personer, som i dag tecknar
borgen utan att nirmare 6verviga vilka konsekvenser detta kan fa, blir
mera forsiktiga med att g i borgen.

Detta skulle naturligtvis i sig vara en glddjande utveckling. Det kan
inte anses oOnskvart att enskilda ingir forbindelser utan att vara
medvetna om konsekvenserna av dem.

Med denna 6kade medvetenhet torde emellertid ockséd folja att det
blir allt svarare for hyresgaster att hitta nigon som vill ga i borgen for
dem. Detta giller sirskilt for de hyresgister dir villkor om borgen
framstar som mest angeldget for hyresvirden.

Om ett borgensatagande alltid skulle vara begransat till visst belopp,
eventuellt motsvarande ett visst antal manadshyror, eller till viss tid,
far det antas att det blir nagot littare for hyresgisten att skaffa fram
en borgensman.

En annan positiv effekt av en sadan begriansning skulle méjligen
ocksa vara att hyresvardarna blir mera benigna att reagera snabbt nir
hyresgisten exempelvis misskoter hyresbetalningarna eftersom
hyresvirden eljest riskerar att inte fa ut hela beloppet av borgensman-
nen.

Oavsett om man viljer att begrinsa borgen till tid eller till belopp
kan dock dven negativa effekter uppsté, effekter som i forlingningen
far konsekvenser dven for hyresgisterna.

Om borgensansvaret begransas endast i mindre man, exempelvis si
att det upphor att gélla forst efter en langre tid eller sé att ett belopps-
missigt tak sitts relativt hogt, skulle detta troligtvis endast undan-
tagsvis fa ndgon praktisk betydelse. Darmed kan de positiva foljder av
en begriansning som redovisats ovan minska avsevirt eller helt utebli.

Skulle verkningarna av borgensataganden for hyresavtal begrinsas
mera radikalt, uppstar 4 andra sidan en pataglig risk for att en grupp
manniskor helt utesténgs fran den reguljira hyresmarknaden. I dag kan
hyresvardar vara beredda att teckna hyresavtal med personer, som
tidigare har misskétt hyresbetalningar eller i Gvrigt varit mindre
skotsamma, pd villkor att borgen stills.

Om viirdet av sddan borgen sjunker pa ett mera patagligt sitt ar det
troligt att hyresvérdar blir mera restriktiva nir det giller att teckna
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hyresavtal med personer med betalningsanmérkningar eller med
personer som tidigare har misslyckats med att skota ett eget boende.
I forlingningen kan detta medfora avsevarda svérigheter for ekono-
miskt svaga grupper att alls fa teckna ett hyresavtal.

Denna effekt kan intrdda 4ven om begrinsningen gors mera mattlig
enbart darfor att hyresvardarna blir osdkra pa virdet av borgen som
sdkerhet.

Oavsett hur man viljer att utforma en begransning kan den saledes
fi negativa konsekvenser for hyresgédsterna. Forhallandena i de
hyresavtal som borgen ingés for, liksom borgensménnens forhillan-
den, kan ocksid sinsemellan vara sa olika att en och samma be-
grinsning kan vara for vid for vissa och for snav for andra hyresfor-
héllanden.

Med hinsyn till vad som nu anforts anser utredningen att det inte
ar lampligt att i lag fastsla en begransning av borgensitaganden som
hinfor sig till tid eller till belopp. Nagon annan form av begransning
synes inte mojlig.

4.5.4 Uppsdgning

Utredningen foreslar att en borgensman alltid skall kunna saga
upp sitt borgensatagande sa att det upphor tidigast vid det ma-
nadsskifte som intriffar nirmast efter nio manader fran uppsag-
ningen, dock tidigast till en tidpunkt som infaller tvéd r efter det
att atagandet borjade gilla. Motsvarande skall gélla ndr pant har
stallts.

Hyresgasternas Riksforbund har ocksa foreslagit att det bor provas om
det kan goras mojligt for borgensmannen att genom uppsédgning av
borgensavtalet bli fri fran ansvaret.

Ett borgensitagande som kan sdgas upp, naturligtvis med iakttagan-
de av viss skilig uppsdgningstid, innebér inte sddana risker for
borgensmannen som ett icke-uppséagningsbart atagande. Det finns inte
heller nigot som hindrar att ett borgensitagande redan i dag pa
frivillig vdg forses med en uppsagningsklausul. Enligt det borgens-
formulir som har utarbetats inom Sveriges Fastighetsidgareforbund och
den mall som har tagits fram inom SABO é&r ocksa ett av de uppstéllda
alternativen betrdffande borgensatagandet, att det dr uppsidgningsbart
med iakttagande av nio ménaders uppsédgningstid.

Utan en uppsigningsklausul dr det osdkert om en borgensman ar
berittigad att siga upp sitt atagande. I doktrinen har det antagits vara
mojligt att sdga upp en sadan borgen som har tecknats for ett kontrakt
som till giltighetstiden forlangs om inte uppsagning sker, vilket ju i
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allménhet dr fallet med hyresavtal (Walin, a.a., s. 71). Savitt ut-
redningen kinner till finns det dock inte nagot vigledande domstolsav-
gorande som besvarar fragan. Rattslaget far siledes anses oklart.

Som har ndmnts tidigare foreter borgen for hyra det sirdrag i for-
hillande till borgen for banklan och liknande, att 4tagandet kan
komma att gilla under i princip obegrinsad tid. Ett bostadshyresfor-
hillande kan pdgd under mycket lang tid under vilken savil borgens-
mannens som hyresgidstens forhallanden kan komma att undergé
visentliga fordndringar. Borgensmannen har inte heller nigra lagliga
mojligheter att pdverka hyresavtalets bestaind. Med hinsyn till detta,
till att det i allménhet torde vara enskilda personer, ofta anhoriga till
hyresgésten, som ingar borgen for bostadshyresavtal och till att sddan
borgen i regel dr ett rent benefikt atagande av borgensmannen i
forhallande till hyresgdsten menar utredningen att ett borgenséitagande
for bostadshyra bor kunna ségas upp.

Enligt den praxis som ganska nyligen har utvecklats i ARN ir ett
borgensdtagande vid bostadshyra som varken ar begrinsat till tid eller
till belopp och som inte innehéller nigra bestimmelser som gor det
mojligt for borgensmannen att komma ur avtalsforhallandet att anse
som oskaligt enligt 36 § avtalslagen och far dirmed jamkas.

Aven om det ir ovisst i vad man ARN:s stdndpunkt skulle sta sig
vid en provning i allmidn domstol torde avgoranden frin ARN i
allmanhet fi stor genomslagskraft i det praktiska livet. Det finns
dérfor anledning att anta att de ifrdgavarande avgérandena kommer att
fa betydelse for hur borgensataganden vid hyra kommer att utformas
framgent, i vart fall fran seridsa hyresvirdars sida.

Det far emellertid antas att det alltjamt kommer att ingés borgensav-
tal som varken dr begransade eller uppsigningsbara. Dartill kommer
att det sannolikt finns ett flertal gillande sddana avtal. Med hiansyn
hirtill anser utredningen att det finns ett behov av att inféra en
uttrycklig, till borgensmannens forman tvingande, foreskrift om att ett
borgensatagande vid bostadshyra skall kunna sagas upp.

Vid den ndrmare utformningen av denna foreskrift maste emellertid
beaktas i princip samma omstandigheter som ovan har redovisats
under Overvigandena betrdffande en tids- eller beloppsbegrinsning.

Villkoren for att ett borgensatagande skall fa sdgas upp bor alltsa ut-
formas sd att de innebir en reell lattnad for borgensmannen. De far &
andra sidan inte utformas si att den hyresvird som behdver den
sakerhet som borgen innebdr i praktiken gir miste om denna sikerhet.
Det dr ocksa rimligt att hyresvirden, vid en eventuell uppsigning av
borgensdtagandet, skall ges forutsittningar att gora en bedémning av
om det fortsittningsvis finns behov av nagon sikerhet for hyresavtalet
och att han ges mojligheter att agera dérefter. Vidare bor beaktas att
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hyresgasten, i forekommande fall, bor ges rimlig tid att exempelvis
ordna en ny borgensman.

Séledes bor alltsd foreskrivas viss uppsagningstid. Denna bor
bestimmas s att hyresvédrden har reella mojligheter att vidta eventuel-
la atgarder med anledning av uppsédgningen.

Hyresvdrden kan vid en uppsdgning gora den bedomningen att
borgen eller annan sikerhet inte ldngre ar nédvdndig. Han behover da
inte vidta ndgon tgérd alls.

Hyresvirden kan emellertid géra motsatt bedomning. Om hyres-
gasten da inte kan eller vill ordna en ny borgensman kan hyresvirden
vilja sidga upp hyresavtalet.

Inledningsvis har bestimmelsen om borgen vid lokalhyresavtal i
28 § hyreslagen redovisats. Den innebdr att hyresvidrden dr berattigad
att sdga upp hyresavtalet i fortid om en av hyresgésten stalld sakerhet
forsamras och hyresgisten inte kan stilla ny fullgod sidkerhet. En
sadan ordning synes inte lamplig nir det giller bostadshyresavtal (jfr
prop. 1983/84:137 s. 127).

En lampligare ordning dr, enligt utredningens mening, att de nu
gillande reglerna om uppsédgning och forlangning av hyresavtal far
gilla dven i fall ndr en borgensman har sagt upp sitt borgensatagande.

Om hyresvirden vill sdga upp hyresavtalet med anledning av att
borgensmannen har sagt upp sitt atagande far detta siledes ske med
iakttagande av sedvanlig uppsédgningstid vilket i de flesta fall innebér
minst tre manader (4 § hyreslagen). Om hyresgasten inte godtar upp-
sdgningen far hyresvdrden hénskjuta frdgan om forlingning av
hyresavtalet till hyresndmndens provning enligt bestimmelserna i 46 §
hyreslagen.

Borgensansvaret bor om mdjligt inte upphora innan den hyresgast
som inte medges forlangning har flyttat. Uppsdgningstiden bor darfor
lampligen bestimmas till nio méanader.

Utredningen anser vidare att ett borgensatagande inte, mot hyresvar-
dens vilja, skall kunna upphora att gilla innan det har 16pt en viss tid.
Det huvudsakliga skalet harfor ar att det skall vara mojligt att gora en
rimlig bedémning av behovet av sikerhet nir uppsagning sker. Utred-
ningen har bedomt att tva ar harvidlag kan vara en ldmplig tid. Vid
den tidpunkt da uppséigning sker har da hyresforhdllandet i allménhet
16pt minst ett ar.

Utredningen har 6vervagt om borgenséatagandet i stillet skall kunna
sdgas upp till en tidpunkt nar hyresforhallandet har 16pt under tva Ar.
Detta skulle emellertid innebéra att borgensataganden som ingés nir
hyresférhallandet har varat tva ar i princip 4r omedelbart uppségnings-
bara vilket inte synes lampligt i alla fall.

Sammanfattningsvis skall uppsigning av ett borgensitagande kunna
ske sa att det upphor tidigast vid det manadsskifte som intréaffar



158

Borgen och pant SOU 1996:148

narmast efter nio manader fran uppsigningen, dock tidigast vid den
tidpunkt som infaller tvad 4r efter det att borgensitagandet boérjade
gilla.

Det forhallandet att ett borgensatagande skall kunna ségas upp enligt
de villkor som angivits ovan bor inte utgora hinder mot att avtal
traffas om ytterligare begriansningar.

Saledes bor det kunna avtalas om att borgensatagandet skall kunna
sdgas upp till en tidigare tidpunkt &n tvd ar och att uppsagningstiden
skall vara kortare dn nio manader.

Vidare bor ett borgensitagande kunna begrinsas till belopp och
dven tidsbegransas pd sa sitt att det upphor att gilla utan uppsédgning.
Villkoret far dock inte innebira att borgensmannens ritt att sdga upp
avtalet begrinsas.

For ndrvarande torde det knappast forekomma att pant kriavs som
sakerhet for ett bostadshyresavtal. Vidare har en pantsittare stillvida
en formanligare stillning &n en borgensman att hans atagande ar
begrénsat till pantens virde. Om héinsyn tas endast till nu angivna
forhallanden torde det inte finnas ndgot behov av att reglera fragor i
anslutning till pant. For att inte de nu nimnda foreskrifterna om
borgen skall kunna kringgas bor emellertid motsvarande gilla dven nir
pant har stllts till sikerhet for ett hyresavtal. Salunda bor ett pantavtal
kunna sédgas upp sa att det upphor tidigast vid det manadsskifte som
intrdffar ndrmast efter nio manader fran uppsigningen, dock tidigast
till en tidpunkt som infaller tvd ar efter det att pantavtalet borjade
gilla.

Av allmidnna regler foljer att ny civilrattslig lagstiftning inte skall
tillimpas pa avtal som har ingatts fore ikrafttridandet, om det inte
finns starka skil till det. Vid reformer pd hyresrittens omrade har
denna regel modifierats vid ett flertal tillfdllen.

Som ovan angetts dr ett av utredningens motiv for att reglera
borgen, att det sannolikt finns ett inte obetydligt antal ikraftvarande
borgensitaganden som varken dr begrinsade till tid eller till belopp
och som inte heller dr férsedda med uppsigningsklausul.

Den foreslagna regleringen har ett starkt inslag av skyddslagstift-
ning. Dess omfattning dr i huvudsak begrinsad till sidana fall dir
borgensmannen intar en stillning som liknar den som en konsument
intar i forhallande till en niringsidkare. Dessa omstiandigheter samt det
faktum att ARN vid flera tillfdllen har bedomt borgensforbindelser i
samband med hyresavtal som oskiliga enligt 36 § avtalslagen, nir de
varken har varit begrinsade eller innehallit foreskrifter om upp-
sdgning, medfor, enligt utredningens uppfattning, att den nu foreslagna
regeln bor fa retroaktiv verkan.

Det dar emellertid inte nédvindigt att regeln skall f& omedelbart
genomslag pa redan gillande borgensataganden pa sa sitt att borgens-
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dtaganden som vid ikrafttradandet har géllt under tva ar skall kunna
sdgas upp omedelbart. Det far anses tillrickligt om sddana dtaganden
vid tillampning av regeln behandlas som om de bdrjade att galla vid
ikrafttrddandet. Vad nu sagts innebdr att inga borgensataganden pa
grund av den nya regeln skall kunna sigas upp till en tidigare tidpunkt
an den som infaller tva ar efter ikrafttradandet, om inte dverenskom-
melse triffas om tidigare upphdrande.

Vad som nu har sagts betrdffande borgen bor gilla dven betriffande
pantavtal.
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5 Generella direktiv

5.1 Inledning

Enligt direktiven géller for utredarens arbete de generella direktiv som
regeringen har utfirdat till samtliga kommittéer och sérskilda utredare
om regionalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50), om att prova
offentliga ataganden (dir. 1994:23) samt om att redovisa jamstilld-
hetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124). Sedan utredningens
direktiv beslutades har utfiardats ytterligare generella direktiv om att
redovisa konsekvenser for brottsligheten och det brottsforebyggande
arbetet (dir. 1996:49).

I detta kapitel presenteras de ovan namnda generella direktiven och
redovisas utredningens stidllningstaganden och bedomning i anslutning
till dem.

5.2  Regionalpolitiska konsekvenser
(dir. 1992:50)

I prop. 1991/92:100 bil. 11 konstateras att regionalpolitiken enligt de
av riksdagen fastlagda malen skall inriktas pa att ge méanniskor tillgang
till arbete, service och god miljo oavsett var de bor i landet och att
politiken skall frimja en rittvis fordelning av vilfirden mellan
manniskor i olika delar av landet sa att betydande valfrihet i boendet
kan uppnds. Mot bakgrund av dessa uttalanden skall utredningen enligt
dir. 1992:50 belysa regionalpolitiska konsekvenser av sitt forslag. Det
skall sirskilt beaktas hur forslagen paverkar sysselsattningen och den
offentliga servicen i olika delar av landet samt hur planerade forand-
ringar av taxor, avgifter, skatter och bidrag paverkar de ekonomiska
forutsittningarna for kommuner, néringsliv och privatpersoner i olika
delar av landet.

Rent allmédnt kan sdgas att landets hyreshus ar koncentrerade till
storstadsomrddena. De praktiska konsekvenserna av utredningens
forslag torde darfér med nodvindighet fa en storre genomslagskraft i
dessa regioner. Aven med hinsyn till detta torde forslagen inte fa
nagra regionalpolitiska konsekvenser.
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5.3  Provning av offentliga dtaganden
(dir. 1994:23)

Enligt dir. 1994:23 skall utredaren ange de bakomliggande, egentliga
malen for den verksamhet som utreds och forutsittningslost prova om
det offentliga atagandet bor vara en offentlig angeldgenhet och i sé fall
vilka styrmedel som skall tillimpas for att uppnd mélen for detta
atagande. Vad giller genuint kollektiva nyttigheter kan provningen av
det offentliga dtagandet goras dversiktligt eller slopas helt. Utredaren
skall ocksa analysera de resultat som hittills uppndtts genom det
offentliga dtagandet pa utredningsomradet. Utredaren skall vidare visa
hur foérslag som innebdr utgiftsokningar eller kostnadsminskningar
skall finansieras. Om forslag lamnas om atgérder som péaverkar den
kommunala sektorns verksamhet och ekonomi skall utredaren gora en
bedomning av de kommunalekonomiska effekterna och om den s.k.
finansieringsprincipen ar tillimplig. Utredaren skall slutligen redovisa
konsekvenserna av sina forslag.

Den verksamhet som utredaren ar satt att prova ror utformningen
av bestimmelser for bostadshyresmarknaden i vid bemérkelse. Dessa
bestimmelser har till syfte att i storsta mojliga utstrickning tillférsakra
enskilda ett tryggt boende och att forhindra att marknadskrafterna fritt
far rada till skada for hyresgésterna. Tillgodoseendet av detta intresse
far anses motivera offentliga dtaganden i form av forfattningsreglering.

Sedan mycket ling tid 4r bostadshyresmarknaden foremadl for
omfattande reglering. Exempelvis géller restriktioner for ritten att
inneha och forvalta hyreshus. Vidare finns i stor utstrickning
tvingande regler om vilka avtalsvillkor som far gélla i ett bostads-
hyresforhallande och bestimmelser om hyresgéstens besittningsskydd.
Dessa regler far antas ha fatt till foljd att hyresgéster har fatt en 6kad
trygghet och valfrihet i sitt boende och att bostéder i allménhet haller
en hog standard. De resultat som hittills har uppnétts genom offentliga
dtaganden inom hyresomradet far siledes i stor utstrickning ha nitt
upp till de grundliggande mélen for de offentliga atagandena inom
hyresomradet.

Utredningen foreslar bl.a. att det skall bli mojligt att utverka
atgirdsforelaggande dven vid s.k. ursprunglig brist. Detta skulle kunna
fa till foljd att antalet drenden angdende atgirdsforeldggande okar vid
hyresnimnderna och i Svea hovritt. Emellertid torde en sidan 6kning
uppvigas av en motsvarande minskning av drenden som uppkommer
till foljd av andra atgéirder som en hyresgist dr berittigad att vidta vid
ursprunglig brist. Det giller tvister till foljd av att hyresgésten har
begagnat sin rétt till sjalvhjalp eller innehallit hela eller del av hyran.
Sammantaget bedoms drendemangden dérfor inte oka till foljd av detta
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forslag.

De ovriga forslag som utredningen ligger fram bedoms varken
innebéra utgiftsokningar eller kostnadsminskningar for det allminna
av siddan omfattning att de inte kan hanteras inom ramen for befintliga
resurser.

5.4  Jamstélldhetspolitiska konsekvenser
(dir. 1994:124)

Enligt dessa direktiv har utredningen att presentera en analys av de
Jjamstélldhetspolitiska effekterna av sitt forslag eller, om sadan analys
bedoms inte kunna goéras pad ett meningsfullt satt till foljd av ut-
redningsuppdragets och dmnets karaktér, sarskilt ange och motivera
detta.

Saval hyreslagstiftningen som lagstiftningen om forvirv och
forvaltning av hyresfastigheter m.m. torde till sin natur vara jamstalld-
hetspolitiskt neutral. De forslag till dndringar som utredningen nu
ldgger fram bedoms inte paverka detta forhallande.

5.5 Konsekvenser for brottsligheten
(dir. 1996:49)

Enligt dessa direktiv skall utredningen gora en analys och presentera
en redovisning av forslagens effekter for brottsligheten och for det
brottsférebyggande arbetet.

Den foreslagna dndringen i forvarvslagen, som innebér att an-
milningsskyldigheten i den lagen skall dvila saval forviarvare som
overlatare, kan forvintas fa en viss brottsforebyggande effekt. Genom
den foreslagna ordningen forvéntas att en storre andel forvarv, framfor
allt s.k. indirekta forvérv, blir foremal for den i lagen foreskrivna
provningen. Didrigenom kan oldmpliga, och ddrmed ocksd rent
kriminella, hyresvirdar forhindras fran att komma in pa hyresmarkna-
den. Hir bor édven tilldggas foljande. Utredningen har, dock utan att
ligga fram ndgot konkret forslag, uttryckt den uppfattningen att det ar
av vikt for kommunerna att de far tillgang till vissa registeruppgifter
for att pa ett effektivt sitt kunna utféra den inledande férvarvsprov-
ningen enligt forvirvslagen (se avsnitt 2.4.2.9). Detta skulle ytterliga-
re stirka den brottsforebyggande effekt som forvarvslagen far anses
ha.

Utredningens forslag i dvriga delar synes inte fi nagon effekt for
brottsligheten eller for det brottsférebyggande arbetet.
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6 Forfattningskommentar

6.1 Forslaget till lagen om dndring i
jordabalken

12 Kap. 11 §

Andringarna i forevarande paragraf motiveras av utredningens forslag
att det skall vara mojligt att utverka atgardsforeldggande dven vid s.k.
ursprunglig brist. Motiven till forslaget ar presenterade i avsnitt
2434

Bestdammelsens tva forsta stycken ar oforandrade.

Av det nya tredje stycket framgéar att en hyresgist skall kunna
utverka atgérdsforeldggande dven for atgirdande av en s.k. ursprung-
lig brist och inte bara som nu, for atgdrdande av en brist som har
uppkommit under hyrestiden. Forutsittningarna dr att hyresavtalet
avser en bostadslagenhet och att bristen medfor hinder eller men i
nyttjanderétten. Kravet pa att bristen skall medféra hinder eller men
i nyttjanderédtten far till foljd att hyresgisten inte kan ansoka om
atgdrdsforeldggande innan tilltrdde har skett. Forslaget innebir inte
nagon fordndring av begreppet brist sisom det anvinds i paragrafen
i dess nuvarande lydelse.

Hiénvisningen till 16 § andra och fjarde - sjdtte styckena medfor att
dessa bestimmelser om atgardsforeldggande vid brist som uppkommit
under hyrestiden blir tillimpliga dven pa atgardsforeliggande vid
ursprunglig brist. Sdlunda géller exempelvis att ett atgardsforeldggande
dven enligt de nya reglerna kan forenas med vite och att det i ett
sadant foreldggande skall bestimmas viss tid inom vilken den eller de
atgirder som avses med foreldggandet skall ha vidtagits.

I likhet med vad som giller betriffande atgardsforeldggande enligt
16 §, skall den nya bestimmelsen inte kunna anviandas for att
astadkomma en hojning av ligenhetens standard.

Enligt det nuvarande tredje stycket giller att, om ligenheten har
hyrts ut i befintligt skick och den inte enligt den allminna upp-
fattningen i orten ar fullt brukbar for sitt andamél, hyresgisten inte
kan avhjilpa en brist pd hyresvirdens bekostnad om hyresavtalet avser
en bostadsldgenhet for fritidsindamal eller en lokal och hyresgisten
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kant till bristen eller kunnat upptdcka den med vanlig uppmarksambhet.
Hyresgisten har i denna situation inte heller rétt att sdga upp hyresav-
talet med anledning av bristen eller ratt till nedséttning av hyran eller
skadestand.

Det nya fjdrde stycket innebdr att en hyresgist, som enligt de nu
namnda bestimmelserna inte kan gora gillande nagra paféljder enligt
forsta och andra styckena med anledning av att lagenheten inte dr fullt
brukbar for sitt andamal, inte heller skall kunna utverka atgardsfore-
laggande med anledning hdrav. I dvrigt motsvarar det fjarde stycket
i sak bestimmelsens tredje stycke i dess nu géllande lydelse.

Det mest logiska och systematiskt riktiga torde mahdnda ha varit att
ta in de huvudsakliga bestimmelserna om atgdrdsforeldggande i 11 §
och i 16 § hanvisa till 11 §. Utredningen har emellertid valt motsatt
teknik. Eftersom det for de flesta som tillimpar hyreslagen praktiskt
ar vl inarbetat att reglerna om atgéardsforeldggande finns i 16 § ar det
opraktiskt att flytta den huvudsakliga bestimmelsen till en annan
paragraf. Dessutom skulle en sddan atgérd medfora sakligt betydelse-
l6sa foljddndringar i andra bestimmelser.

12 kap. 28 §

Andringarna i forsta stycket ir av redaktionell karaktir.

Skilen for utredningens forslag har presenterats i avsnitt 4.5.4.
Enligt det foreslagna nya andra stycket skall det, nir borgen eller pant
har stallts till sdakerhet for ett bostadshyresavtal, alltid vara mojligt att
sdga upp atagandet. Om uppsdgning har skett upphor atagandet att
gilla vid den tidpunkt som anges i stycket.

Det har inte ansetts erforderligt med nagra sirskilda foreskrifter om
uppséagning av ett atagande om borgen eller pant. De allménna regler
som giller for uppsidgning av avtal blir ddrmed tillimpliga dven pa nu
aktuella ataganden.

Nar uppsagning sker har hyresforhallandet i allmanhet 16pt minst ett
ar. Hyresvirden bor da kunna bilda sig en ndgorlunda véalgrundad
uppfattning om det alltjamt dr erforderligt med sikerhet i form av
borgen eller pant. Hyresvarden far da ta stillning till vilka atgarder
som han vill vidta med anledning av uppsédgningen.

Hyresvarden gor kanske i ett fall den bedomningen att det inte
lingre ar erforderligt med nagon sékerhet; hyresgisten har skott sina
ataganden tillfredsstdllande. Hyresvdrden behover dé inte vidta ndgon
atgard alls med anledning av uppsédgningen. Har bortses fran att en
eventuell pant naturligtvis skall dterlamnas till pantsdttaren ndr avtalet
l6per ut.

Hyresvirden kan i ett annat fall géra den bedomningen att det
alltjamt foreligger ett behov av borgen eller pant till sdkerhet for
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hyresgastens forpliktelser. Han bor da lampligen i férsta hand anmana
hyresgasten att stdlla ny sdkerhet som kan godtas.

Om hyresgasten inte vill eller kan stélla ny sdkerhet fir hyresvirden
overviaga om det finns grund for att siga upp hyresavtalet. Att ett
pant- eller borgensdtagande inte lingre giller utgdr inte skil for att
sdga upp hyresavtalet till omedelbart upphérande. Hyresvirden kan
dock, om det foreligger en grund for uppsédgning enligt de allmédnna
reglerna i 46 §, sdga upp hyresavtalet med beaktande av foreskriven
uppsagningstid. Om hyresgédsten végrar godta uppsigningen kan
hyresvirden hénskjuta forlingningstvisten till hyresndmnden som har
att handldgga tvisten enligt de allmidnna bestimmelserna i 46 §. I
allménhet torde en tvist som har sitt ursprung i att ett pant- eller
borgensatagande upphdr provas enligt punkten 2 eller 10 i nimnda
paragraf.

Vid hyresnamndens prévning bor, i enlighet med nu fastlagd praxis
(se bl.a. Svea hovritts beslut 1996-03-05, SOH 92), enbart det for-
hallandet att ett borgensatagande har sagts upp inte medfora att
hyresavtalet bor upphora att gilla. Har hyresgésten sdledes fullgjort
sina forpliktelser enligt hyresavtalet, bor i allménhet forlingning
medges.

Om emellertid hyresgésten har &sidosatt sina forpliktelser, ex-
empelvis betalat hyran for sent, kan detta forhdllande sammantaget
med det forhallandet att det inte lingre kommer att finnas ndgon
sidkerhet till fullgorande av dessa, medfora att hyresavtalet far upp-
hora.

Den foreslagna bestimmelsen ar tvingande till pantséttarens eller
borgensmannens formén. Ett villkor som inskrinker pantsattarens eller
borgensmannens ritt att sga upp sitt dtagande enligt bestimmelsen ar
siledes ogiltigt. Daremot dr det mojligt att avtala om for pantsittaren
eller borgensmannen formanligare villkor 4n de hu aktuella.

Salunda kan avtalas att dtagandet skall kunna sdgas upp till en
tidigare tidpunkt &n nar det har gillt i tva ar eller att uppsdgningstiden
skall vara kortare dn nio ménader. Det ar ocksd mojligt att avtala om
en begrinsning av atagandet till visst belopp.

Det dr ocksd mojligt att avtala att ett pant- eller borgensatagande
skall gilla under viss tid. Ett sddant avtal ar i och for sig giltigt. Viss-
tidsavtal 4r normalt inte uppségningsbara. Till f61jd av bestimmelsens
tvingande karaktér skall emellertid ett dtagande som tidsbegrinsas till
lingre tid 4n tvé ér alltid kunna sigas upp sé att det upphor att gilla
efter tvad 4r. Om det inte sdgs upp, upphor det att gélla vid utgidngen
av den avtalade tiden.

Den foreslagna bestimmelsen ér tillimplig pa avtal om savil pant
som borgen. Borgen stills i princip alltid av annan &n hyresgéasten.
Pant kan dock stéllas saval av tredje man som av hyresgisten sjilv.
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I det fall hyresgasten sjélv stiller pant till sdkerhet for sitt hyresav-
tal finns det i och for sig inte nidgot behov av att hyresgisten skall
kunna sdga upp pantavtalet; hyresgésten har nimligen mojlighet att
komma ifrdn sitt dtagande genom att begira villkorsandring.

Pantavtal vid bostadshyresavtal torde vara sillan forekommande.
P4 grund hérav och for att inte komplicera regelsystemet har det inte
foreskrivits ndgon sarskild regel for det fall det ar hyresgisten sjélv
som stéller sdkerhet.

Detta fér till foljd att en hyresgast som sjlv har stillt sidkerhet, i
praktiken i form av pant, ddrfor har tva mojligheter att komma ifran
sitt atagande. Hyresgédsten kan antingen begagna rétten till uppsigning
av atagandet eller begira villkorsandring.

12 kap 70 §

Forslaget till indring avser forsta stycket. Andringen innebir att hyres-
ndmndens beslut om atgirdsforeldggande enligt den nya bestimmelsen
hiarom i 11 § tredje stycket kan overklagas och anger ocksa over-
klagandetiden for ett siddant beslut.

12 kap. 73 §

Paragrafen innehaller en sérreglering av rittegingskostnadsfragor i
hovritten i vissa tvister enligt hyreslagen. Andringen innebdr att i mal
om Aatgirdsforeldggande enligt den nya bestimmelsen i 11 § tredje

stycket skall vardera parten enligt huvudregeln svara for sin ritte-
gangskostnad i hovritten.

Ikrafttradande- och dvergangsbestammelser

Punkt 1

Lagéindringarna foreslés trdda i kraft den 1 januari 1998.
Punkt 2

De nya reglerna om atgirdsforeldggande vid ursprunglig brist bor
gilla dven i friga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet.

Punkt 3
Aven den nya bestimmelsen om pant och borgen bor gilla for sadana

ataganden som har ingatts fore lagens ikrafttrddande. Motiven till detta
har redovisats i de allminna 6vervdgandena (avsnitt 4.5.4).
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Detta innebir att nu géllande avtal om borgen eller pant, som har
ingatts till sdkerhet for ett bostadshyresavtal, kan sigas upp med
iakttagande av reglerna i 28 § andra stycket dven om parterna inte har
triffat verenskommelse om ritt till uppsdgning. Uppsdgning kan dock
ske tidigast till den tidpunkt som infaller tvé &r efter lagens ikrafttra-
dande eller, till foljd av vad som foreslas i punkten I, till den 1
januari 2000. Parterna kan naturligtvis triffa 6verenskommelse om
tidigare upphorande.
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6.2  Forslaget till lagen om dndring i lagen
(1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m.

3 och 10 §§

Utredningen foreslar en andring i 3 § forsta stycket och 10 § forsta
stycket, som innebdr att skyldigheten att anmaila ett forvarv skall avila
savdl forvarvaren som Overlataren. Skilen for forslaget har redovisats
i avsnitt 2.4.2.5.

Forslaget medfor inte att overlataren och fOrvdrvaren gemensamt
alaggs en skyldighet att anmila ett forvarv. Det kan snarare beskrivas
sd att Overldtaren ges en rdtt att géra en anmilan eller att anmaélan av
ett forvarv med rittslig verkan kan goras inte bara av forvirvaren utan
dven av Overlataren. Detta far i sin tur till f6ljd att den frist som
kommunen har till sitt forfogande for att pikalla hyresnimndens
provning av ett forvdarv enligt huvudregeln borjar l0pa sid snart
anmadlan inkommer oberoende av om den har gjorts av forvirvaren
eller dverlataren.

Oavsett om det dr forvdrvaren eller overlataren som anmadler ett
forvirv skall till anmilan fogas styrkt avskrift av fangeshandlingen
eller, om forvérvet avser aktier eller andelar i handelsbolag och ndgon
fangeshandling inte har upprittats, ett av 6verlataren och forvarvaren
undertecknat intyg om nar forvarvet har skett och om de villkor som
har avtalats for forvirvet.

Betriaffande de dvriga handlingar som skall foretes och de uppgifter
som skall ldmnas for kommunens provning, hinvisas till forfattnings-
kommentaren till forslaget till 4ndring i 1 a § forvarvsforordningen.

438

[ bestimmelsens andra stycke anges i tvda punkter under vilka
forhdllanden forvarvstillstdnd inte fr védgras. I detta stycke infors en
ny tredje punkt vari foreskrivs att, om sdvdl den kommun som den
hyresgastorganisation som ar férvirvarens motparter vid forvarvsprov-
ningen medger en ans6kan om forvérvstillstdnd, forvarvstillstind inte
far vdgras. Skalen for forslaget har redovisats i avsnitt 2.4.2.8.

Om det sdlunda foreligger erforderliga medgivanden, skall hyres-
nimnden utan materiell provning ldmna begirt forvarvstillstdnd. Pa
grund av héinvisningen i 10 a § andra stycket giller vad nu sagts i
fraga om sdvil drenden om tillstand till fastighetsforvirv som drenden
om tillstand till aktie- eller andelsforvarv.

I de fall bestimmelsen blir aktuell torde forvarvstillstand i allmédnhet
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kunna meddelas utan forhandling och av hyresnamndens ordforande
ensam (se 16 b § tredje stycket jfrt m. 14 § andra stycket och 5 §
tredje stycket jfrt m. 2 § andra stycket nimndlagen).

Bestimmelsen ar tillimplig dven i Svea hovritt.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestiammelser
Punkt 1

Lagen foreslas trada i kraft den 1 januari 1998.
Punkt 2

Skyldigheten jimvil for overlataren att anmdla ett forvérv till
kommunen bor endast gélla forvarv som har skett efter ikrafttradandet.
Om en overlatare anmaler ett forvarv till kommunen som har skett
fore denna tidpunkt, borjar siledes den frist som kommunen har till
sitt forfogande for den inledande forvarvsprovningen inte att 16pa pé
grund av denna anmilan. En sddan anmalan hindrar inte heller att ett
forvirv blir ogiltigt pa grund av underlaten anmélan.

Punkt 3

Den nya tredje punkten i 4 § andra stycket ar i och for sig en
materiell regel men med processrittsliga inslag. P4 grund av vad som
i allminhet giller for processrittsliga regler bor den tillimpas dven pa
forvarv som har skett fore lagens ikrafttrddande.

171
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6.3  Forslaget till lagen om édndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder

4§

Paragrafen anger ramen for en hyresnimnds behorighet. Andringen i
forsta stycket 2 ger namnden behorighet att préva en ansékan om
atgardsforelaggande enligt den nya bestimmelsen harom i 11 § tredje
stycket hyreslagen.

22'§

Andringen i bestimmelsen ar en foljd av utredningens forslag att det
skall vara mojligt att ansoka om atgardsforeliggande idven for
atgardande av s.k. ursprunglig brist.

[ likhet med vad som i dag giller betriffande beslut om atgirdsfore-
liggande, skall ett beslut dir ett yrkande om &tgardsforeliggande
enligt 11 § tredje stycket hyreslagen har limnats utan bifall sakna
rittskraft.
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6.4  Forslaget till lagen om 4ndring 1 lagen
(1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal
1 Svea hovritt

8§

Se forfattningskommentaren till 22 § lagen om arrendendmnder och
hyresndmnder.



174  Forfattningskommentar SOU 1996:148

6.5  Forslaget till forordningen om é&ndring i
forordningen (1975:1139) om tillimpningen
av lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m.

lag§

Bestimmelsen innehdller foreskrifter om vilka handlingar som skall
inges och vilka uppgifter som skall limnas i en anmilan till kommu-
nen enligt 3 § forsta stycket eller 10 § forsta stycket forvirvslagen.

Utredningens forslag till dndring avser forsta och andra styckena
och innebdr att den av 6verlataren eller forvirvaren, som anmiler ett
forvirv ocksa skall 1amna de uppgifter och forete de handlingar som
anges dar.

Forslaget innebdr i forhallande till gillande ratt inte nigon andring
avseende vilka uppgifter som skall ldmnas och vilka handlingar som
skall foretes.

Bestimmelsens tredje och fjdrde stycken ir oforindrade. Detta
innebédr att en anmdlan, oavsett vem som gor den, ocksi skall
innehdlla forvirvarens namn och adress. De ytterligare uppgifter som
kommunen enligt fjirde stycket kan kréva in 4r sidana uppgifter som
en Overlatare typiskt sett inte har kdnnedom om. Skyldigheten att
limna sidana uppgifter skall dérfor alltjamt ligga pa forvirvaren.
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Sdrskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Eila Andersson

Utredningen har haft i uppdrag att gora en oversyn av vissa delar i
hyreslagstiftningen i syfte att stirka hyresgisternas inflytande och
stallning. I detta betdnkande redovisas utredningens dverviganden och
forslag vad betraffar lagen om forvdrv av hyresfastighet m.m.
(forvdrvslagen), bostadsforvaltningslagen och vissa delar i hyreslagen.

Jag delar utredningens uppfattning vad avser forslagen till dndringar
i forvirvslagen och hyreslagen. I foljande avseenden har jag dock en
avvikande mening.

Lagen om forvdrv av hyresfastighet m.m.
2.4.2.3 Raitten att pdkalla hyresndmndens provning

Forvirvslagen syftar till att hindra personer som &r oldmpliga att
forvalta hyresfastigheter fran att forvirva dem och att forbygga
spekulation i sddana fastigheter.

Enligt min mening forbéttras mojligheterna att uppna lagens syfte om
kommunen inhdmtar yttrande fran berord hyresgéstorganisation innan
kommunen tar stillning i ett forvarvsirende. Organisationen som &r
till for att tillvarata hyresgésternas - konsumenternas - intressen, har
ofta virdefulla kunskaper om forvarvarna. Detta giller sérskilt i fraga
om personer som redan direkt eller indirekt dger eller tidigare har
varit dgare av hyreshus.

Flertalet av kommunerna oversinder forvirvsarendena pa remiss till
hyresgistorganisationen men eftersom det finns kommuner som
underlater detta finns det skdl att inféra en lagstadgad skyldighet.
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Enligt min mening finns det ocksé skal att ge berérd hyresgéstorgani-
sation rétt att hidnskjuta ett forvirvsirende till hyresnimnden.

2.4.2.4 Lagens tilldmpningsomrade

Aktie- och andelsforvirv i bolag som déger hyresfastigheter ar
tillstandspliktiga endast om fastigheternas taxerade virde enligt senaste
faststéllda balansrikningen ar storre dn det bokforda virdet av bolagets
ovriga tillgéngar.

Enligt min mening skall man kunna stilla samma krav pé ett bolag
som hyresvird oberoende av om fastighetsforvaltningen utgér den
huvudsakliga verksamheten eller endast en mindre del. Det finns
dessutom anledning att befara att i de fall fastighetsforvaltningen utgor
en mindre del, &r risken att forvarvarens kunskaper om och intresse
for en serids forvaltning ar bristfilliga och hyresgisterna fir en
hyresvard som inte skoter sina dligganden. Jag anser i motsats till
utredningen, att det finns starka skal att utvidga lagens tillimpnings-
omrdde pa s sitt att alla aktie- och andelsférvirv i fimansbolag som
ager hyresfastigheter skall vara tillstandspliktiga. Darmed undanrojer
man dven mojligheten for oseridsa personer att kringga forvarvsprov-
ningen genom bokfdringsmissiga transaktioner.

Dirfor forordar jag att forsta meningen i 9 § forvarvslagen dndras
enligt foljande:

Ager bolag fast egendom som avses i 1 §, far aktie eller andel i
bolaget inte utan tillstand av hyresndmnd forvirvas genom sadant fang
som anges i 1 § forsta stycket eller genom inlosen enligt 3 kap. 3 §
aktiebolagslagen (1975:1385).

2.4.2.10 Uttrycklig regel om s.k. "Smitta"”

Med smitta avses hir de fall ndr forvirvaren sjilv uppfyller kraven i
forvarvslagen men det inom forvarvarens familj eller samarbetspartner
finns personer som inte gor det och detta verkar diskvalificerande pa
forvdrvaren. Jag anser i motsats till utredningen att det bor inféras en
uttrycklig regel om smitta i forvarvslagen.

Enligt 2 § forsta stycket 5 dr overlatelse till vissa nirstaende undantag-
na fran lagens tillimpningsomréde. Det bor innebara att det har ansetts
att det finns en s nira samhorighet mellan nirstdende dven ifriga om
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fastighetsforvaltningen att det inte skall behovas nigon prévning av
lampligheten nér 6verlatelsen sker inom familjen. Enligt min mening
bor man se frigan om nérstdendes mojlighet till inblandning pa
motsvarande sétt nir ndgon i familjen forvarvar ett hyreshus av nigon
som inte tillhdr kretsen nirstidende. Jag anser siledes i motsats till
utredningen att det bér inforas en uttrycklig regel om smitta i
forvirvslagen.

2.4.2.11 Exekutiva forvirv

Det krdvs inget forvarvstillstind vid forvdarv pa exekutiv auktion.
Diremot méste forvarvaren antingen avyttra fastigheten eller anmila
forvarvet till kommunen inom tva ar fran inropet. Denna férhallande-
vis ldnga tid kan innebdra stora problem for hyresgisterna om
forvarvaren ar oserios eller pa annat sitt olaimplig som hyresvird.

I betdnkandet uttrycks vissa farhdgor for att forkortning av respittiden
skulle verka menligt for férutsdttningarna att uppna godtagbara bud.
Enligt min mening bor detta intresse inte gi fore hyresgisternas
intresse av trygghet och skydd mot oseriosa hyresvirdar.

Jag anser ocksa att det saknas skdl att befara att en forkortning av
respittiden skulle innebdra problem for serigsa fastighetsigare,
inteckningshavare och andra rittsidgare. Respittidens lingd kan
knappast ha ndgon betydelse for en serios fastighetsigare. De andra
angivna ir skyddade genom en uttrycklig bestimmelse i 6 § for-
virvslagen. I bestimmelsen anges att lansstyrelsen kan ge sarskilt
anstdnd med avyttringen om inropet har skett for att skydda nagon
inroparens fordran, for vilken han har pantritt i egendomen, eller
nagon rittighet som &r inskriven om sannolika skil visas att i annat
fall skulle férlust uppkomma for inroparen.

Jag anser i motsats till utredningen att det finns starka skil som talar
for en forkortning av respittiden. Enligt min mening bor tiden i vart
fall inte vara ldngre 4n ett ar.

Jag forordar att 6 § fOrsta stycket, forsta meningen forvirvslagen
andras pa sa sitt att tiden, tva ar, dndras till ett dr.
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Bostadsforvaltningslagen
2.4.3.2 Bostadsforvaltningslagen

Utredningen foreslar ingen dndring av bestimmelserna i bostadsfor-
valtningslagen. Jag delar inte utredningens mening i denna del.

De ingripanden enligt bostadsforvaltningslagen som kan komma ifraga
mot en hyresvard som misskoter forvaltningen ar forvaltningsaldggan-
de och tvangsforvaltning. Graden av missforhallanden i férvaltningen,
for att ingripande skall kunna komma ifrdga, &r densamma for bada
formerna. Detta trots att ett ingripande i form av tvangsforvaltning ar
betydligt allvarligare for hyresvirdens del.

I praktiken har beslut om forvaltningséldggande knappast meddelats.
Detta hinger samman med att man inte ansoker om sdrskild for-
valtning om man inte dr i princip sdker pa att ansdkningen kommer att
bifallas. Sddan sdkerhet uppnas inte utan att hyresvirdens misskotsam-
het har pagitt en langre tid och dr mycket grav. Hyresgisterna har
ofta haft stora problem i boendet innan sirskild férvaltning kommer
i fraga. Skalet till att man inte ansoker om man ar osdker pa utgdngen
ar att problemen for hyresgisterna forvdrras om ansokningen inte
bifalls. Hyresviarden tar ett sddant beslut som intikt pa att bristerna i
forvaltningen dr godtagbara.

Enligt min mening finns det skél att stirka hyresgisternas mojlighet
att komma at misskotsamma hyresvirdar. En mdjlighet till for-
valtningsdldggande vid lagre grad av missforhallande dn vad som é&r
forutsdttningen for tvangsforvaltning skulle innebdra en klar for-
bittring.

Jag forordar att lagen dndras i enlighet med forslaget i betdnkandet
Forvalta bostdder och att 2 § forsta och andra stycket bostadsfor-
valtningslagen ges foljande lydelse.

Om fastighetsigaren inte uppfyller de krav som kan stillas pa en
godtagbar fastighetsforvaltning, far hyresndmnden dldgga denne att
overldmna forvaltningen av fastigheten till en sdrskild forvaltare
(forvaltningsdldggande).

Kan det antas att ett forvaltningsaldggande inte dr en tillrdcklig
atgdrd for att uppnd en godtagbar fastighetsforvaltning, eller dr
bristerna i forvaltningen allvarligare dn som avses i forsta stycket, far
ndmnden i stillet besluta att stilla fastigheten under forvaltning av en
sdrskild forvaltare (tvangsforvaltning).
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Hyreslagen
2.4.3.5 Deposition

Utredningen foreslar ingen dndring i bestimmelserna om deposition.
Jag har en annan mening i denna fraga.

Hyresgisten har ritt att deponera hyran eller del av hyran om
hyresgésten har ritt till nedséttning for hinder och men i boendet.
Denna ritt giller sdledes inte i de fall hyresgisten dnnu inte fatt
vidkidnnas ndgon brist trots att denne har befogad anledning att anta att
brister kommer att uppsta.

Mest patagligt har detta visat sig vara i fall dir hyresvirdar har
"plundrat” fastigheten pa hyror. Hyresgasterna har fatt vetskap om att
konsumtionsavgifterna inte har betalats. El-leverantorerna har hotat
med avstidngning. Hyresgaster har ocksa haft kinnedom om att beslut
om konkurs eller tvingsférvaltning har varit nira forestdende. Enligt
min mening bor det finnas mojlighet i sddana situationer att tillfalligt
stoppa betalningen av hyrorna till fastighetsédgaren och pa sa sitt ridda
en del av hyresintdkterna till fastighetens forvaltning.

En sddan bestdimmelse skulle knappast kunna medfora att hyresvirden
inte formar att klara upp en tillfllig betalningssvacka som utredningen
befarar. Skulle det i efterhand visa sig att hyresgdsternas farhagor
saknar grund sd dr det fullt mdjligt att komma Overens om att
hyresvirden far lyfta det deponerade beloppet.

Jag forordar att i 21 § forsta stycket hyreslagen infors en ny sista
mening med foljande lydelse.

Detsamma gdller om hyresgdsten pa sannolika skdl kan anta att brist
kommer att uppsta ddrfor att hyresvirden pa ett otillborligt sdtt
undandrar sig ansvaret for betalningen av forfallen fordran for
nyttighet som dr nodvindig for att ldgenheten skall fungera.”

3.7.3  Forverkande pa grund av betalningsforsummelse

Atervinningsfristen

Nar hyresgésten har forverkat hyresritten pa grund av féorsummelse
med hyrans betalning, kan denne &tervinna hyresritten om hyran
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betalas inom tre veckor fran det att hyresgasten delgetts underrittelse
om denna mojlighet. Utredningen foreslar ingen dndring av tidsfristen.

Enligt min mening finns det skél att pd olika sitt soka vagar att
forhindra att hyresgéister mister sina bostider for forsummelser med
hyran. Jag anser att en hyresgdst som fatt problem med hyrans
betalning skall ges en reell mojlighet att klara upp situationen innan
avhysning kan komma i frdga. Ett sitt att forbattra hyresgéstens
mojlighet att skaffa fram pengar ar att forlanga atervinningsfristen.
Som jag ser det innebér en sadan forlangning av tidsfristen inga storre
oldgenheter for hyresvarden men for den enskilde hyresgasten kan det
ha en avgérande betydelse. Aven om en forlingning skulle innebira
att endast nagra fa avhysningar skulle kunna undvikas sa dr det enligt
min mening ett tillrdckligt skl for att anse dndring av bestimmelserna
befogad. :

Jag forordar att dtervinningsfristen forlangs med en vecka. Tidsfristen
144 § forsta stycket 1 hyreslagen bor dndras fran tre veckor till fyra
veckor.

3.7.4  Avisering eller paminnelse

Trots att konsekvensen som kan drabba en hyresgést som forsummar
att betala hyran i tid 4r sa allvarlig som forlusten av bostaden innebér,
finns det ingen skyldighet for hyresvérden att varken avisera om hyran
eller skicka pdminnelse om hyran inte betalas i tid. Enligt min mening
ar detta helt oacceptabelt. Jag kan halla med utredningen om att
kunskapen hos hyresgéster i allmdnhet om hur och nir hyran skall
betalas torde vara forhallandevis val utbredd, men det finns alltfor
manga hyresgaster som saknar sddana kunskaper.

Utredningen menar att de allra flesta hyresvirdar torde ha som rutin
sdvdl att avisera hyran som att skicka ut pdminnelse om hyran inte
betalas. Detta torde enligt min mening visa att dven flertalet hyresvir-
dar anser att det dr rimligt att hyresgéaster far avier och i forekomman-
de fall betalningspaminnelser. For dessa hyresvdrdar behovs séledes
inga bestimmelser i lagen. Skailet till att det finns ett behov ar att det
anda finns en hel del hyresviardar som inte tillhandahdller avier och
betalningspdminnelser.

Jag anser i motsats till utredningen att det bor inforas en uttrycklig
bestimmelse i lagen om avisering av hyra. Bestimmelsen kan
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lampligen utformas efter samma modell som anges i 8 § andra stycket
om angivande av grunden till uppsagning av hyresavtal.

Jag forordar att i 20 § hyreslagen infors ett nytt andra stycke med
foljande lydelse.

Hyresvdrden bor sdnda avi om hyran till berérd hyresgdst.

I betankandet redovisas inkassolagens bestimmelser dir det bl.a. anges
att rattslig tgdrd med anledning av en fordran inte far vidtas forrdn
gdldendren tillstdllts ett krav med ett visst innehall. En underlatenhet
att iaktta inkassolagens bestimmelser har dock inte ndgon inverkan pé
om en hyresritt dr forverkad eller inte.

Jag anser att minimikravet bor vara nir en hyresvird avser att siga
upp ett hyresavtal pa grund av forsummelser med hyrans betalning att
han skall skicka padminnelse fore uppsidgningen. I annat fall skall
uppsédgningen sakna giltig verkan. En sadan skyldighet bor gilla for
alla uppsdgningar nir hyresvirden adberopar betalningsférsummelse
som grund.

Jag foreslar att en bestimmelse, motsvarande den som finns i
inkassolagen om krav innan borgendr vidtar rittslig atgird, infors i
hyreslagen om betalningspdminnelse fore uppsiagning av hyresavtal.

T Underrdittelse till socialnamnd

Nir hyresgésten har forverkat sin hyresritt pa grund av storningar i
boendet eller forsummelser med hyrans betalning och hyresvirden
sdger upp hyresavtalet, aligger det vdrden att meddela socialnimnden
om uppsdgningen. Motsvarande skyldighet foreligger inte i de fall
hyresavtalet sigs upp till hyrestidens utgdng med stod av 46 § forsta
stycket 2 hyreslagen. Utredningen foreslar ingen dndring i denna del.

Aven om hyresgisten i dessa fall fir en lingre tid pa sig att ordna en
annan bostad, ar det enligt min mening av storsta vikt att socialndmn-
den far kdnnedom om uppsagningen for att kunna hjélpa hyresgasten
att om mojligt f bo kvar eller med att ordna en ny bostad. Det ar
namligen svért for en hyresgist som har varit storande eller forsumlig
med hyrans betalning att f4 en ny bostad. Hyresvardar ar i allmédnhet
obendgna att hyra ut till personer som visat misskdtsamhet i nimnda
avseenden.
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Jag foreslar att i 46 § hyreslagen tillfors ett nytt sista stycke med
foljande lydelse.

Hyresvdrden skall underritta socialndmnden ndr ett hyresavtal sdgs
upp pa grund av forsummelser med hyrans betalning eller storningar
i boendet. Sadan underrdttelse skall limnas inom en madnad fran
uppsdgningen.
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Sarskilt yttrande av Bengt Nyman

Med utgangspunkt i direktivens stdllningstagande att férvarvslagen inte
skall upphédvas har utredaren enligt min mening alltfor enkelt avfardat
de problem som ir forknippade med att bygga en forvdrvsprovning pa
prognoser om en forvirvares framtida beteende. En forhandsprévning
ar inte effektiv om man vill hindra att hyresfastigheter dgs av sddana
personer som inte tar sitt ansvar gentemot samhdllet och mot hyres-
gisterna. De inslag av godtycke som ligger i ett sddant forfarande
leder ocksa till inskrankningar i ndringsfriheten for fastighetségare
som har seriosa avsikter, vilket utredaren inte alls har beaktat.

Det rader i dag helt andra samhillsekonomiska forutsittningar n
under 1970- och 80-talet, nir en forhandsprovning kunde vara ett sitt
att forebygga spekulativa inslag i fastighetsbranschen. Med en
varaktigt 1ag inflation, ett samhéllsmal kring vilket det tycks rdda
allmén uppslutning, finns inte lingre nigra incitament for verdriven
spekulation i framtida virdestegring pa fastigheter. Under 6verskadlig
framtid kommer i stillet mojligheterna att 6ver huvud taget kunna
verka som aktor pd en marknad med allt hardare konkurrens om
hyresgdsterna att avgoras av kvalitet och kompetens i forvaltningen.

Fastighetsbranschen kommer under de nidrmaste aren att undergd en
omfattande omstrukturering, delvis som en f6ljd av den kris som bl a
lett till att samtliga banker och kreditinstitut bildat sarskilda bolag for
de fastigheter som tagits omhand som pantfordran. Det ir ett
gemensamt intresse for branschen och for samhiéllet att den nédvandi-
ga omstruktureringen av dessa bolags och andra fastighetségares
innehav inte forhindras av att nya och seridst syftande aktorer utsitts
for en godtycklig forvirvsprovning. Staten har ocksé i annat samman-
hang understétt en sddan omstrukturering genom riksdagsbeslut om
tillfallig nedséttning av stimpelskatten fram till arsskiftet 1997/98.

Jag anser saledes att det dr olampligt att bygga en lagstiftning om
ndringstillstind pd en bedomning av "en fOrvdrvares framtida
forvantade beteende". En misstanke frdn den prdvningsbegirande
myndighetens - kommunens - sida om att en ny aktdr pd marknaden
ar "formodat olamplig" maste rimligtvis beldggas for att en provning
skall kunna ske.
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Oversyn av hyreslagstiftningen

Dir. 1995:55
Beslut vid regeringssammantridde den 6 april 1995
Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare skall tillkallas for att gora en dversyn av vissa
delar av hyreslagstiftningen. Oversynen skall gi ut pi att stirka
hyresgasternas inflytande och stillning. En huvuduppgift for utredaren
blir att lamna forslag till regler som innebér att hyresférhandlings-
systemet och hyresgéstinflytandet vid upprustning och ombyggnad far
en lamplig utformning. Utredaren skall vidare foresld lagdndringar
som innebdr att man effektiviserar kontrollen av forvdrv av hyres-
fastigheter. Utredaren dr darvid oforhindrad att dven ldmna forslag till
sadana dndringar i bostadsforvaltningslagen som gor det léttare att i
efterhand ingripa mot forsumliga fastighetsdgare. Utredaren skall
slutligen se over hyreslagens regler om forverkande av hyresrétten till
en bostadsldgenhet d4 hyran inte har betalats i ritt tid.

Bakgrund
Andring av hyran

Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken (hyreslagen) bygger pa att det
rader avtalsfrihet mellan hyresvarden och hyresgisten ndr det giller
att bestimma hyran for en bostadsldgenhet. Utgingspunkten &r att
hyresvarden och hyresgisten efter enskilda forhandlingar skall komma
overens om vilken hyra som skall gélla foér lagenheten. Om hyresvér-
den eller hyresgasten inte vill forhandla med motparten eller om de
efter enskilda forhandlingar inte har lyckats komma overens om
hyrans storlek, kan ndgon av dem hénskjuta fragan till hyresndmndens
provning. Hyresndmnden faststdller d& hyran efter en bruksvardes-
provning i enlighet med bestimmelserna i hyreslagen.

Hyran for en bostadsldgenhet kan i vissa fall i stéllet faststéllas
efter kollektiva forhandlingar. Formerna och forutsittningarna for
sadana forhandlingar regleras i hyresforhandlingslagen (1978:304).
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Andring av hyran for ligenheter som inte omfattas av det kollektiva
forhandlingssystemet

Om hyresvirden elier hyresgésten vill att hyran for en bostadslagenhet
skall dndras kan de, som ovan angetts, fora enskilda férhandlingar
med varandra. Det finns inget krav pa att de forhandlar eller ens
forsoker forhandla med varandra. Om de emellertid gor det och dessa
forhandlingar inte leder till ndgot resultat, eller om ndgra forhand-
lingar 6ver huvud taget inte har forts, kan den som vill att hyran skall
andras hanskjuta en villkorsandringstvist till hyresnimnden. Sokanden
maste emellertid forst skriftligen meddela sin motpart att han vill
andra hyresvillkoren och dédrefter vianta en manad innan en ansokan
ges in till hyresndmnden (se 54 § hyreslagen).

Betriffande hyresnimndens provning giller att hyran skall
faststdllas till skaligt belopp. Hyran ir inte att anse som skélig om den
ar pdtagligt hogre 4n hyran for ldgenheter som med hénsyn till
bruksvardet ar likvdrdiga. Hyresnimnden skall vid prévningen i forsta
hand beakta hyran for lagenheter som dgs och forvaltas av allméinnyt-
tiga bostadsforetag. Om det inte finns nagra jamforbara lagenheter pa
orten, fir jimforelse i stdllet ske med ldgenheter pa en annan ort med
jamforbart hyresldge och i 6vrigt likartade férhallanden pa hyresmark-
naden (se 55 § hyreslagen). Den hyra som faststdlls med stod av
denna bestimmelse brukar kallas "bruksvardeshyra".

De flesta hyresavtal har obestimd hyrestid, vilket innebér att de
gdller tills vidare. For sddana hyresavtal giller att hyresnimndens
beslut om villkorsdndring inte far avse tiden fore det manadsskifte som
infaller ndrmast efter tre manader fran dagen for ansokan. Dessutom
giller att ett beslut om dndring av hyresvillkoren inte far avse tiden
innan sex manader forflutit efter det att de forut gillande villkoren
borjade tillimpas (se 55 ¢ § forsta stycket hyreslagen).

For att inte gora hyresvirdens forhandlingar med de enskilda
hyresgasterna alltfor tungrodda infordes den 1 juli 1994 en moéjlighet
for hyresvirden att anvdnda ett forenklat forfarande for det fall han
vill hoja hyran och samtidigt binda hyresgasten till den begirda hyran,
om hyresgisten forhaller sig passiv till hyresviardens begiran. Det
forenklade forfarandet bygger pa att hyresviardens meddelande enligt
54 § hyreslagen skall innehdlla vissa uppgifter. De krav som stdlls pa
meddelandet regleras nirmare i 54 a § hyreslagen (den s.k. passivitets-
regeln) och kan i korthet beskrivas pa foljande sitt.

Om hyresvirden vill hoja hyran, skall han sinda hyresgisten ett
skriftligt meddelande om hyreshdjningen. Meddelandet skall innehdlla
vissa nidrmare preciserade uppgifter, bl.a. om den begirda hyrans
storlek, om den dag da den nya hyran borjar gilla och om det datum
da hyresgisten senast maste ha motsatt sig hyreshojningen for att den
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inte skall borja galla. Hyresgésten skall alltid ha minst tvd manader pa
sig fran den dag da meddelandet sindes for att motsitta sig hyresvir-
dens krav. Om hyresgasten inte motsitter sig den begarda hyran anses
han genom sin passivitet ha accepterat att hyran hgjs i enlighet med
hyresvirdens skriftliga meddelande. En hyresgést som pé grund av sin
passivitet har blivit bunden att betala en hogre hyra kan emellertid
vinda sig till hyresndmnden och begira att skiligheten av den nya
hyran skall provas. Hyresndamnden har nimligen genom en undantags-
bestimmelse getts mojlighet att i passivitetsfallen besluta om hyrans
storlek frin den dag dd hyran borjade gilla, dock endast under
forutsittning att hyresgastens ansokan ges in till hyresndmnden inom
tre méanader fran denna tidpunkt (se 55 c § tredje stycket hyreslagen).

Andring av hyran efter kollektiva forhandlingar

Hyran for en bostadslagenhet kan ocksa bestimmas efter kollektiva
forhandlingar. Sadana forhandlingar fors mellan & ena sidan hyresvar-
den eller hyresvirden och en organisation av fastighetsdgare och &
andra sidan en organisation av hyresgaster. Forhandlingarna fors pa
grundval av en forhandlingsordning som kommer till stind antingen
genom avtal mellan de férhandlande parterna eller genom beslut av
hyresnimnden (se 1 § hyresforhandlingslagen). Tidigare fanns det i
hyresforhandlingslagen ett forbud mot att det gillde flera férhand-
lingsordningar fér ett och samma hus. Fran och med den 1 juli 1994
kan det emellertid gilla flera forhandlingsordningar for ett och samma
hus. Det har ansetts att det dirmed skapas forutséttningar for en 6kad
konkurrens mellan hyresgéistorganisationer till gagn for hyresgésterna
(prop. 1993/94:199 s. 63 f.).

En forhandlingsordning medfor skyldighet for en part att pa
motpartens begaran forhandla betriffande samtliga boendefrdgor som
ror hyresgisterna gemensamt. En forhandlingsordning medfér vidare
att hyresvirden &laggs en primér forhandlingsskyldighet i vissa fragor,
bl.a. betriffande hyreshojningar. Det innebidr att hyresvdrden ar
skyldig att sjélv ta initiativ till och genomfora forhandling om dessa
frigor (se 5§ hyresforhandlingslagen). Forst om de kollektiva
forhandlingarna har strandat far hyresvdrden trdffa avtal om ex-
empelvis hyreshojning med de enskilda hyresgisterna eller hénskjuta
tvisten till hyresnimnden (se 24 § hyresférhandlingslagen). Den
primdra forhandlingsskyldigheten ar sikrad genom en bestimmelse om
ogiltighet och aterbetalningsskyldighet (se 23 § hyresférhandlingsla-
gen). Dessutom kan hyresvirden bli skyldig att betala skadestand till
hyresgistorganisationen om han asidosétter den primira forhand-
lingsskyldigheten (se 26 § hyresforhandlingslagen). Skadestandsskyl-
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dighet kan ocksa drabba den av forhandlingsordningens parter som
vdgrar att fullgora sin forhandlingsskyldighet (se 27 § hyresfor-
handlingslagen).

Ett avtal om férhandlingsordning giller for ett eller flera hus (se
6 § hyresforhandlingslagen). For att en viss bostadsldgenhet skall
omfattas av en forhandlingsordning krivs det att hyresavtalet in-
nehaller en forhandlingsklausul som hanvisar till den forhandlingsord-
ningen (se 3 § hyresférhandlingslagen). Fore den 1 juli 1994 gillde
daremot en forhandlingsordning, utom i vissa undantagsfall, for alla
bostadsldgenheter i huset, oavsett om de enskilda hyresavtalen inneholl
en forhandlingsklausul eller inte. En hyresgist kunde saledes inte stélla
sig utanfor de kollektiva forhandlingarna om det gillde en for-
handlingsordning for huset. Sedan den 1 juli 1994 giller emellertid att
en hyresgést i normala fall har ratt att ensam bestimma om det skall
finnas en forhandlingsklausul i hyresavtalet (se 2 § andra stycket
hyresforhandlingslagen). Hyresgasten har darmed fatt mojlighet att
stélla sig utanfor det kollektiva forhandlingssystemet.

En forhandlingsordning kan inte begrinsas sa att den giller bara
for de lagenheter som bebos av hyresgaster som dr medlemmar i den
avtalsslutande hyresgistorganisationen. Det avgorande for fragan om
en ligenhet omfattas av de kollektiva forhandlingarna ar i stéllet, som
angetts ovan, om hyresavtalet for ldgenheten innehdller en férhand-
lingsklausul. For att motverka diskriminering av oorganiserade
hyresgéster har det foreskrivits att det i en férhandlingséverenskom-
melse om hyra skall bestimmas samma hyra for sddana liagenheter
som omfattas av samma forhandlingsordning och som ér lika stora,
om det inte kan anses vara nidgon skillnad mellan dem i fraga om
bruksvirdet (se 21 § hyresforhandlingslagen).

Det avtal som triffas efter kollektiva férhandlingar kallas forhand-
lingsoverenskommelse. Den enskilda hyresgasten binds till forhand-
lingsdverenskommelsen genom att det finns en forhandlingsklausul i
hyresavtalet. Forhandlingsklausulen ger sdledes hyresvarden ritt att
mot hyresgiésten tillimpa de nya villkor som forhandlingsordningens
parter har enats om vid de kollektiva forhandlingarna (se 2 § forsta
stycket hyresforhandlingslagen).

Om forhandlingsordningens parter dr ense om det, kan de i
forhandlingsdverenskommelsen komma Overens om att det i hyran
skall inga ett visst belopp som utgdr ersittning till hyresgistorganisa-
tionen for dess forhandlingsarbete. Beloppet skall vara skaligt med
hénsyn till hyran i 6vrigt, forhandlingskostnadernas storlek och dvriga
omstindigheter (se 20 § hyresforhandlingslagen).

En hyresgast som dr missndjd med forhandlingsdverenskommelsen
kan f& den provad av hyresndmnden i den del den avser villkoren for
hans ldgenhet (se 22 § hyresforhandlingslagen). Provningen sker enligt
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bruksvardesregeln. En hyresgdst har ocksd mojlighet att fa for-
handlingsdverenskommelsen provad endast nir det géller skiligheten
av ersittningen till hyresgéstorganisationen.

Hyresgastinflytande vid upprustning och ombyggnad

Genom bostadssaneringslagen (1973:531), som triddde i kraft den 1 juli
1974, fick hyresgésterna storre bestimmanderitt dver sina bostadsfor-
héllanden dn vad de hade haft tidigare. Enligt motiven var det en
svaghet i besittningsskyddet att hyresgasterna inte hade vetoritt mot
sadana fordndringar i fastigheten som de inte 6onskade. Hyresgasterna
ansags behova ett reellt och effektivt inflytande.

Enligt bostadssaneringslagen fick hyresndmnden pa ansokan av
bl.a. en hyresgéstorganisation aldgga fastighetsdgaren att rusta upp en
bostadslagenhet till 1dgsta godtagbara standard (upprustningsalaggande)
eller forbjuda att ldgenheten anvidndes som bostad (anvandningsfor-
bud). Hyresgasterna kunde inte forhindra att hyresvarden mot deras
vilja rustade upp ldgenheterna till denna standard. I lagen preciserades
nirmare nir en bostadsldgenhet skulle anses ha lagsta godtagbara
standard.

Bostadssaneringslagen gav dven hyresgésterna en mojlighet att
genom en organisation av hyresgéster hos hyresnimnden begira att
fastighetsdgaren skulle forbjudas att utfora vissa forbattringsarbeten i
fastigheten som inte kridvde bygglov, om atgéirden inte behovdes for
att en bostadslagenhet skulle fa ldgsta godtagbara standard och det var
uppenbart att atgirden inte var pakallad av boendehidnsyn. Bygglovs-
pliktiga atgdrder som inte krdvdes for att en bostadslagenhet skulle fa
lagsta godtagbara standard och som en hyresgastorganisation motsatte
sig fick vidtas bara om hyresnimnden medgav det. Ett sddant
medgivande fick ldmnas endast om det foreldg sarskilda skal.

Bostadssaneringslagen upphivdes vid utgangen av juni 1994. Som
skél for att upphédva lagen angavs bl.a. att stora delar av det svenska
hyreshusbestidndet i dag dr sanerade och att det finns mojlighet att
ingripa mot de fastighetsdgare som misskoter sina fastigheter med st6d
av andra lagar, bl.a. bostadsforvaltningslagen och hyreslagen. Det
ansags darfor inte finnas behov av bostadssaneringslagens regler om
upprustningsdldggande och anviandningsforbud.

Diremot ansags att det dven i framtiden finns behov av regler som
ger en enskild hyresgist mojlighet att tvinga fram upprustning av den
egna lagenheten om den inte har lidgsta godtagbara standard. Be-
stimmelserna om mojlighet att tvinga fram en upprustning har darfor
i stora delar forts Over till hyreslagen (18 a - ¢ §§).

Betriffande boinflytande vid ombyggnad anségs att hyresgasternas
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intressen kan skyddas pa annat sdtt 4n genom reglerna i bostadssa-
neringslagen. Den nya bestimmelsen ger inte hyresgésterna nagon
mojlighet att forhindra att en viss atgird utfors. Hyresgisterna har i
stdllet fatt ett indirekt skydd mot sddana ombyggnadsatgérder i sjdlva
ligenheten som de motsitter sig. Detta har uppnatts genom att det i
hyreslagen har tagits in en bestimmelse om att man vid hyressitt-
ningen av en ldgenhet inte skall beakta forbattringsarbeten som har
utforts i ldgenheten under hyresforhallandets gang, om atgéirden inte
har gjorts for att lagenheten skall fa lagsta godtagbara standard och
uppenbart inte har varit motiverad av boendehéinsyn. Detta giller dock
inte om hyresgédsten eller hyresnimnden har godkint atgirden eller
mer an tio dr har gatt sedan atgirden utfordes. Under vissa forutsitt-
ningar kan en hyresgistorganisation ta stillning till forbattrings-
arbetena med samma verkan som om hyresgésten sjilv hade gjort det
(se 55 a § hyreslagen).

Eftersom den nya bestimmelsen bara giller for fall d atgirden har
utforts under hyresforhallandets géng, hindrar den inte att en hyres-
vard tar ut en hogre hyra ndr en hyresgést flyttar tillbaka till en
ombyggd lagenhet efter det att hyresforhdllandet har upphort med
anledning av ombyggnaden (se 46 § forsta stycket 4 hyreslagen).

Som en foljd av att bostadssaneringslagen har upphévts har dven
tidigare gillande regler om hyresgastinflytande over den statliga
bostadsfinansieringen av ombyggnader av hyreshus avskaffats. Av
samma skdl har de regler i plan- och bygglagen (1987:10) som
ansluter till bestimmelserna i bostadssaneringslagen upphavts.

Reglerna om forvary och forvaltning av hyreshus

Lagen (1975:1132) om forvdrv och forvaltning av hyreshus m.m.
(forvidrvslagen) har till syfte att halla olampliga fastighetsdgare borta
fran fastighetsmarknaden och att forhindra spekulation i hyresfastig-
heter. Lagen dr, med vissa undantag, tillimplig vid kop, byte och
géva samt vid vissa associationsrittsliga forvérv av fast egendom som
ar taxerad som hyreshus. Dessutom giller den vid vissa forvirv av
aktier och andelar i fastighetsbolag samt vid vissa forvarv av andelar
i handelsbolag. En férutsittning for lagens tillimplighet pé aktie- och
andelsforvirv dr att bolaget huvudsakligen dgnar sig at fastighetsfor-
valtning.

Ett forvarv av ett hyreshus skall anmdlas till kommunen inom tre
manader fran forvarvet. Om kommunen anser att forvdrvarens
lamplighet bor provas, skall det anmdlas till hyresndimnden inom tre
manader frdn det att kommunen tog emot forvdrvarens anmailan.
Hyresndmnden fOreldgger darefter forvarvaren att inom en méanad
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ansoka om forvirvstillstdnd.

Forvirvstillstand skall vagras om forvarvaren inte visar att han kan
forvalta fastigheten eller inte gor sannolikt att syftet med forvérvet ar
att forvalta fastigheten och hélla den i godtagbart skick. Tillstdnd skall
ockséd vigras om det kan antas att forvirvaren inte kommer att iaktta
god sed i hyresforhdllanden eller att forviarvaren annars med hinsyn
till brottslig verksamhet eller pd annat sétt dr frdn allmén synpunkt
oldmplig att inneha fastigheten (se 4 § forvarvslagen). Provningen av
forvarvarens lamplighet grundas saledes i stor utstrickning pé
prognoser.

Forvirvet dr ogiltigt om forvarvaren inte anméler forvarvet inom
ritt tid, om ans6kan om forvarvstillstind inte gors inom rétt tid eller
om forvarvstillstdnd végras.

Bostadsforvaltningslagen (1977:792) kan sdgas utgora ett komple-
ment till forvirvslagen pa sa sitt att den medger ett ingripande i
efterhand mot en fastighetsdgare som misskoter sina hyresfastigheter.
Om fastighetsidgaren forsummar varden av fastigheten eller inte vidtar
angeldgna atgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten eller om det pa annat sitt framgar att han inte forvaltar
fastigheten pa ett for de boende godtagbart sitt, kan hyresnimnden
besluta att fastigheten skall stillas under sarskild forvaltning.

Det finns tvd former av ingripanden enligt bostadsforvaltnings-
lagen, en lindrigare form (forvaltningsdliggande) och en mera
ingripande form (tvangsforvaltning). Vid forvaltningsaldggande aldggs
fastighetsidgaren att limna 6ver forvaltningen till en sirskild forvaltare
som han sjilv utser. Vid tvangsforvaltning, som kommer i friga om
ett forvaltningsaldggande inte kan antas réicka for att fa en tillfredsstél-
lande forvaltning, stélls fastigheten direkt under forvaltning av en
sirskild forvaltare som utses av hyresnimnden.

Forverkande av hyresritt till en bostadsligenhet pa grund av
drojsmadl med betalningen av hyran

En bostadshyresgist som inte betalar hyran i ritt tid riskerar att
forlora sin hyresritt. Hyresvirden kan med &beropande av betal-
ningsdrojsmalen vilja att sdga upp hyresavtalet antingen i fortid (se
42 § hyreslagen) eller till hyrestidens utgang (se 46 § hyreslagen).

Hyresavtalet kan sdgas upp i fortid endast om hyresritten &r
forverkad. Reglerna om forverkande éndrades den 1 juli 1993 si att
de blev mindre stringa mot hyresgésten. Fore den 1 juli 1993 gillde
att hyresritten var forverkad om hyresgisten drojde med att betala
hyran utover tva dagar efter forfallodagen. Sedan den 1 juli 1993 ér
forverkandefristen utstréckt till en vecka.
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Hyresritten ar enligt en sdrskild undantagsbestimmelse inte for-
verkad om det som ligger hyresgisten till last ar av ringa betydelse.
Dessutom giller, for det fall hyresritten dr forverkad, att hyresgésten
inte kan skiljas fran lagenheten om hyran betalas innan hyresvirden
har sagt upp hyresavtalet (se 43 § hyreslagen). Men édven om
hyresvdrden har hunnit siga upp hyresavtalet, har hyresgisten en
mojlighet att atervinna hyresritten genom att betala hyran. Sedan den
I juli 1993 giller att atervinningsfristen ar tre veckor (mot tidigare
tolv vardagar) frén det att hyresgéisten delgetts en underrittelse om att
han genom att betala hyran far tillbaka hyresritten och hyresvirden
limnat ett meddelande om uppsdgningen och skilen till den till
socialndmnden (se 44 § hyreslagen).

Atervinningsfristens lingd har bestimts med hiansyn bl.a. till att
socialndmnden skall fa tillracklig mojlighet att agera. Socialnimnden
har genom en lagidndring den 1 juli 1993 fatt mojlighet att under
atervinningsfristen gentemot hyresvirden ata sig betalningsansvaret for
hyran och dirigenom forhindra att hyresritten forverkas. Ett sidant
dtagande medfor dock inte ndgon fordndring i friga om hyresgistens
skyldighet att betala hyran till hyresvarden. Ytterligare en omstindig-
het som forhindrar att hyresritten forverkas ar att hyresgisten pa
grund av vissa oforutsedda hindelser har varit férhindrad att betala
hyran inom atervinningsfristen (se 44 § hyreslagen).

Brister i den nuvarande ordningen

Enligt regeringens mening ar det ett grundldggande krav att hyreslag-
stiftningen dr utformad pé ett sddant sitt att hyresgasterna far en stark
stillning och att de ges mdjlighet att ta till vara sina intressen. Vidare
ar det ett krav att hyreslagstiftningen ger praktiska och enkla 16sningar
for de forhandlings- och konfliktsituationer som hyresvirdar och
hyresgister stills infor. De dndringar som genomfordes i hyreslagstift-
ningen den 1 juli 1994 uppfyller inte i alla delar dessa krav. Aven
inom andra delar av hyreslagstiftningen finns det patagliga brister som
behover dtgirdas. De brister som det finns anledning att nu upp-
marksamma kan i korthet beskrivas pa foljande satt.

Andringarna i hyreslagstiftningen den 1 juli 1994

Vissa av de dndringar som genomfdrdes i hyreslagstiftningen den
1 juli 1994 drevs igenom trots stark kritik fran flera remissinstanser.
Remisskritiken gick i flera fall ut pa att de foreslagna andringarna
forsimrade framfor allt hyresgdsternas stidllning. De negativa foljder
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som lagdndringarna medforde for hyresgésterna har dven uppmérk-
sammats 1 skrivelser frdn Hyresgédsternas Riksforbund till Justitiede-
partementet.

En av de fordndringar som utsatts for kritik dr att forbudet mot
flera forhandlingsordningar for ett och samma hus har tagits bort.
Flera remissinstanser menade att ett system som tillater flera forhand-
lingsordningar for ett och samma hus leder till att forhandlingsarbetet
blir mera komplicerat for hyresvardarna och att hyresgisternas
inflytande dver de gemensamma frdgorna minskar.

En annan foridndring som Kritiserats dr att de nya reglerna om
forhandlingsordningens omfattning har medfort att inflyttningshyrorna
i princip har blivit fria. I friga om ldgenheter som inte omfattas av det
kollektiva forhandlingssystemet giller nimligen, som angetts ovan,
hyreslagens grundldggande princip om avtalsfrihet ndr det giller att
bestimma hyran for en ldgenhet. Det innebdr att en hyresvard kan
vilja att hyra ut en ledig ldgenhet till en hyresgast som inte kraver en
forhandlingsklausul i sitt hyresavtal och da krdva en hogre hyra én vad
som hade kunnat utgd om hyresavtalet hade innehallit en forhand-
lingsklausul. Visserligen kan hyresgisten sedan begara att hyran skall
sdnkas, men en siddan dndring av hyresvillkoren kan i de flesta fall
inte ske forrdn tidigast sex manader fran det att hyresforhallandet
inleddes.

Det har dven framforts kritik mot utformningen av den s.k.
passivitetsregeln. Det har ansetts att den strider mot huvudprinciperna
inom avtalsritten och inte uppfyller grundldggande krav pé rittsséker-
het.

For att en ldgenhet skall omfattas av en forhandlingsordning krivs
det att hyresavtalet for ligenheten innehéller en forhandlingsklausul
som hiénvisar till den aktuella férhandlingsordningen. Det innebér att
en hyresgéstorganisation som har ingatt forhandlingsordning for ett
visst hus dr skyldig att forhandla for alla hyresgister som har en
forhandlingsklausul som hénvisar till den forhandlingsordningen.
Forhandlingsskyldigheten omfattar saledes dven de hyresgéster som
inte 4r medlemmar i organisationen. Denna forhandlingsskyldighet har
kritiserats av hyresgédstrorelsen som anser att den inte kan accepteras
annat an om det bara tilldts en forhandlingsordning for ett och samma
hus. Hyresgistrorelsen anser dessutom att det till en sddan for-
handlingsskyldighet méaste knytas en rdtt for den forhandlande
hyresgdstorganisationen att fa forhandlingsersdttning.

En av de dndringar som genomfordes den 1 juli 1994 och som har
mycket stor praktisk betydelse for hyresgisterna ror hyresgdstin-
flytandet vid upprustning och ombyggnad. Upphdvandet av bostadssa-
neringslagen har lett till att hyresgastkollektivets direkta inflytande
over upprustning och ombyggnad i en fastighet har forsvunnit och att
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de enskilda hyresgésterna i stallet har fatt ett indirekt inflytande. Detta
inflytande har dessutom begrénsats pa s sitt att det endast omfattar
atgirder i den egna lidgenheten.

Reglerna om forvirv och forvaltning av hyreshus

Forvirvslagen har vid flera tillfillen dndrats i syfte att gora forhands-
kontrollen av forvdarvare mera effektiv. Syftet har emellertid inte
uppnatts.

Forvirvslagens brister har foranlett riksdagen att hos regeringen
begira en oversyn av forvarvslagen vad giller atgérder for att formé
en kopare av en hyresfastighet eller den som forvarvat aktier eller
andelar i ett fastighetsdagande bolag att anméla forvarvet till kommunen
inom foreskriven tid (bet. 1986/87:BoU13, rskr. 1986/87:249 och bet.
1987/88:BoU13, rskr. 1987/88:212). Uppdraget att gora denna
oversyn limnades ursprungligen till 1989 ars hyreslagskommitté, som
emellertid entledigades utan att ha genomfért uppdraget. I stillet
tillkallades i april 1993 en sarskild utredare for att gora en dversyn av
reglerna om forvarv och forvaltning av hyreshus (dir. 1993:53). I
mars 1994 avlimnade utredaren betinkandet Forvalta bostider (SOU
1994:23).

I betinkandet konstateras att forvdrvslagen har vissa svagheter nar
det giller att hindra oseriosa fastighetsdgare frdn att komma in pa
fastighetsmarknaden. Utredningen har inte ansett att det ar mojligt att
forbittra forvarvslagen. I stillet foreslas bl.a. att forvérvslagen skall
upphévas och att mojligheterna att ingripa mot férsumliga fastig-
hetsigare med stod av bostadsforvaltningslagen skall forbittras.
Betinkandet har remissbehandlats. Flertalet remissinstanser har
avstyrkt forslaget att upphdva forvirvslagen.

Behovet av att skapa regler som ger bittre mojligheter att férhindra
olimpliga fastighetsigare fran att forvarva hyresfastigheter kvarstar.

Forverkande av hyresriitt till bostadsligenhet pa grund av drojsmal
med betalningen av hyran

Reglerna om forverkande av hyresritt vid betalningsdrdjsmél gjordes
mindre stringa mot hyresgisten genom den lagéndring som genomfor-
des den 1 juli 1993. Trots detta har det i flera sammanhang framforts
kritik mot att bestimmelserna ur hyresgasternas synvinkel fortfarande
ar alltfér stranga. Det finns déarfor anledning att undersdka om
forverkandereglerna bor goras mera generdsa gentemot hyresgésterna.
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Nirmare om utredningsuppdraget
Andringarna i hyreslagstiftningen den 1 juli 1994

Som angetts ovan har vissa av de dndringar som genomfordes i
hyreslagstiftningen den 1 juli 1994 fatt till foljd att hyresgdsternas
stallning har forsvagats. En huvuduppgift for utredaren dr darfor att
foresla hur foljande fragor, som inte fatt en ur hyresgisternas
synvinkel tillfredsstdllande 10sning, i stdllet bor 10sas i syfte att
forstarka hyresgasternas stillning.

Utredningsarbetet skall bedrivas med utgingspunkten att en
hyresgast skall ha frihet att sjdlv vilja om den egna ldgenheten skall
omfattas av de kollektiva forhandlingar som fors for huset eller om
hyresgiasten skall forhandla sjdlv med sin hyresvird. En annan
utgangspunkt ar att det skall tillatas endast en forhandlingsordning for
ett och samma hus. Mycket talar for att den hyresgéstorganisation som
har ingétt forhandlingsordning for ett hus skall vara skyldig att
forhandla for alla hyresgaster som har en forhandlingsklausul i sitt
hyresavtal som hanvisar till den forhandlingsordningen. En hyres-
gastorganisation skulle med en sddan l6sning dven i fortsdttningen vara
skyldig att forhandla inte bara for sina medlemmar utan dven for
sddana hyresgister som inte 4r medlemmar i organisationen. Vidare
talar starka skil for att det i en forhandlingséverenskommelse maste
bestimmas samma hyra for sddana ldgenheter som ér lika stora och
som omfattas av samma forhandlingsordning, om det inte kan anses
vara nagon skillnad mellan dem i frdiga om bruksvirdet.

Mot bakgrund av det anforda skall utredaren lamna forslag till hur
forhandlingssystemet narmare bor vara utformat. Utredaren skall da
ocksd overviaga om det finns skil att infora en ritt for den hyres-
gistorganisation som har ingatt forhandlingsordning for ett hus att fa
forhandlingsersittning. Om utredaren finner att den forhandlande
organisationen bor ha en sadan ritt, skall han eller hon ldmna forslag
till hur ersattningsratten skall lagregleras. Utredaren skall dirvid dven
ta stillning till i vilken ordning erséttningen skall bestimmas och vilka
kriterier som skall ligga till grund for att bestimma forhandlingsersatt-
ningens storlek (jamfor 20 § hyresforhandlingslagen).

Utredaren skall ocksi Gvervidga om det finns skl att infora ett
forbud mot fria inflyttningshyror for lagenheter som inte omfattas av
det kollektiva forhandlingssystemet men som &r beldgna i hus dar det
giller en férhandlingsordning. Dessutom skall utredaren ldamna forslag
till hur den s.k. passivitetsregeln bor utformas for att battre motsvara
de krav som kan stillas fran rittssikerhetssynpunkt.

Slutligen skall utredaren limna forslag till en sidan reglering i
hyreslagen eller hyresforhandlingslagen som innebdr att hyresgésterna,
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savdl enskilt som kollektivt forhandlande, &ter far ett verkligt
inflytande dver upprustning och ombyggnad av lidgenheterna och de
gemensamma delarna i fastigheten.

Hyresgisternas Riksforbund har i skrivelser till Justitiedepartemen-
tet framfort synpunkter p& hur lagstiftningen betrdffande dessa fragor
bor vara utformad. Skrivelserna kommer att dverldmnas till utredaren.

Reglerna om forvarv och forvaltning av hyreshus

Forvirvslagen dr ett viktigt instrument for att halla oldmpliga
forvdrvare borta frén fastighetsmarknaden. Forvarvslagen skall darfor
inte upphévas. Reglerna om forvirv och forvaltning av hyreshus skall
i stdllet ses over i syfte att forbittra mojligheterna att dels forhindra
oseridsa forvdrvare fran att komma in pa fastighetsmarknaden, dels
ingripa mot sidana forsumliga fastighetsigare som, trots den for-
handsgranskning som kan ske med stod av forvirvslagens bestimmel-
ser, lyckats komma in pé fastighetsmarknaden. Vid sina §verviganden
i denna fraga kan utredaren utgd fran det faktamaterial m.m. som
sammanstallts i betinkandet Forvalta bostider (SOU 1994:23).

Hyresgasternas Riksforbund och Sveriges Fastighetsdgareforbund
har i skrivelser till Justitiedepartementet framfort synpunkter pd hur
forvarvslagenochbostadsforvaltningslagenkan forbéttras. Skrivelserna
kommer att overldmnas till utredaren.

Forverkande av hyresrditt vid sena hyresbetalningar och vissa andra
hyreslagsfragor

Trots att hyreslagens bestimmelse om forverkande av hyresritt vid
betalningsdrojsmél genom en lagdndring den 1 juli 1993 gjordes
mindre string mot hyresgasten har det i flera sammanhang papekats
att avhysningarna fortfarande ar orovidckande manga. Utredaren skall
mot den bakgrunden utvédrdera forverkandebestimmelsen. Om det
visar sig att den eller andra bestimmelser behover dndras, skall
utredaren ocksd lamna forslag till sddana &ndringar som okar
hyresgésternas trygghet.

Hyresgasternas Riksforbund har dven betridffande hyreslagen gett
in skrivelser till Justitiedepartementet. I skrivelserna anfors att det i
olika avseenden foreligger brister i hyreslagen och det ldmnas dven
forslag till hur dessa brister kan dtgirdas. Skrivelserna skall 6verlam-
nas till utredaren, som sjalv far ta stallning till vilka forslag som det
finns skal att utreda vidare.

Utredaren skall dédrvid sarskilt uppmarksamma de forslag som ror
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inforande av en skyldighet for hyresvirden att avisera hyran och att
skicka skriftliga betalningspAminnelser. Andra fragor som sérskilt skall
uppmarksammas avser hyresgidstens ansvar mot hyresvirden da
socialndmnden har &tagit sig att betala hyran och inférande av en
skyldighet for hyresvirden att underritta socialnimnden innan ett
hyresavtal sdgs upp till hyrestidens utgang pa grund av stérning eller
betalningsdrdjsmal. Utredaren skall vidare uppmérksamma forslaget
om att infora en ritt for hyresgasten att deponera hyran for det fall
hyresvarden inte betalar I6pande utgifter for fastigheten. Slutligen skall
utredaren sdrskilt uppmérksamma de forslag som gar ut pa att
begrinsa dels hyresvirdens mojlighet att kridva borgen som villkor for
att ingd ett hyresavtal, dels omfattningen av borgensmannens ansvar.
Utredaren skall dérvid beakta att motsvarande problem kan finnas
dven pa andra omraden inom férmogenhetsritten.

Ovrigt

Utredaren skall samrdda med utredningen for 6versyn av bostads-
politiken (dir. 1995:20) och arbetsgruppen (Fi 1993:C) med uppgift
att folja bostadsforsorjningen for svaga hushall. Utredningsarbetet
skall vidare bedrivas i samrad med berérda myndigheter och organisa-
tioner pa hyresmarknaden.

For utredarens arbete giller regeringens direktiv till samtliga
kommittéer och sirskilda utredare om regionalpolitiska konsekvenser
(dir. 1992:50), om att prova offentliga dtaganden (dir. 1994:23) samt
om att redovisa jamstilldhetspolitiska konsekvenser (dir. 1994:124).

Tidsplan

Den del av utredningsarbetet som giller hyresforhandlingssystemet och
hyresgistinflytandet vid upprustning och ombyggnad skall vara
avslutad fore utgdngen av november 1995. Arbetet i sin helhet skall

vara avslutat fore utgdngen av maj 1996.

(Justitiedepartementet)
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Enkiter

1 Enkéten till hyresgéstforeningar

1. Enligt 42 § hyreslagen ar hyresritten forverkad och hyresvirden
berittigad att sdga upp hyresavtalet i fortid om hyresgéisten, nér det
giller en bostadsldgenhet, drojer med att betala hyran viss tid efter
forfallodagen. Ar 1993 forlingdes denna tidsfrist fran tva vardagar till
en vecka. Har denna forlingning enligt Er uppfattning haft nigon
betydelse for antalet avhysningar?

2. Enligt 44 § hyreslagen giller att om hyresratten dr forverkad pé
grund av drojsmal med betalningen av hyran och hyresvirden med
anledning darav har sagt upp hyresavtalet, hyresgésten inte fir skiljas
frdn ligenheten om han betalar hyran inom den s.k. atervinnings-
fristen. Ar 1993 forlangdes atervinningsfristen fran tolv vardagar till
tre veckor. Har denna forlangning enligt Er uppfattning haft nigon
betydelse for antalet avhysningar?

3. Om Ni har svarat ja pad nagon av frigorna 1 eller 2, vilken
betydelse?

4. Om Ni har svarat nej pad nagon av fragorna 1 eller 2, vad ir
grunden for denna uppfattning?

5. I vilken omfattning atervinns en forverkad hyresritt genom att
hyresgisten sjilv betalar eller deponerar hyran inom atervinnings-
fristen?

6. I vilken omfattning atervinns en forverkad hyresritt genom att
socialndmnden pétar sig betalningsansvaret for en hyra?

7. Hur vanligt forekommande 4r det att sociala myndigheter agerar i
samband med avhysningar?

8. Nir sociala myndigheter agerar, pa vilket sitt, pa vems initiativ och
1 vilket skede sker det?
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9. Ar atervinningsfristen i hyreslagen (tre veckor) tillrackligt lang for
att socialnimnderna skall hinna agera?

10. Hur vanligt ar det att hyresgidsten "sjdlvmant" har flyttat fore
verkstallighet av en avhysning?

11. Antalet avhysningar har stadigt 6kat under en foljd av ar for att nu
ha stabiliserats nigot. Vad ar enligt Er uppfattning anledningen eller
anledningarna till denna 6kning?

12. Enligt gillande ritt finns det inte ndgon skyldighet fér hyresvirden
att avisera hyran eller att skicka pAminnelse om obetald hyra. Anser
Ni att detta forhallande har ndgon inverkan pa antalet avhysningar och
i sa fall vilken?

13. Hyreslagen innehaller bestimmelser som innebdr att en hyresgast
som orsakar storningar for de kringboende kan forlora sin hyresritt.
Anser Ni att dessa regler i sin nuvarande utformning r tillrackligt
effektiva?

14. En hyresvird kan vilja fi en hyresgast avhyst av olika skil. Kan
Ni gora en uppskattning av vilken andel av det totala antalet upp-
sdgningar inom Ert verksamhetsomrade som grundar sig pa

a) enstaka forsenad hyresbetalning (betalat men for sent)

b) upprepade forsenade hyresbetalningar (betalat men for sent)

¢) hyresgisten har inte betalat hyran alls under en eller flera manader
d) storningar i boendet

e) annat

15. Hyresritten ar forverkad och hyresvarden ar berdttigad att sdga
upp avtalet i fortid bl.a. om hyresgésten har drojt med att betala hyran
eller det forekommer storningar i boendet. I sddana fall fir hyres-
gisten inte skiljas fran ligenheten om inte de sociala myndigheterna
forst har underrittats. Nigon sadan underrittelse krdvs inte nar ett
hyresavtal av annan anledning an forverkande séigs upp till hyrestidens
utgang. Anser Ni att denna skillnad har nigon inverkan pd antalet
avhysningar och i sa fall vilken?

16. Enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen bryts hyresgistens
besittningsskydd om hyresgésten har asidosatt sina forpliktelser i sa
hog grad att avtalet skiligen inte bor forlingas. Anser Ni att be-
stimmelsens utformning ger hyresnimnderna tillrickliga mojligheter
att ta hansyn till omstindigheterna i det enskilda fallet ndr bestimmel-
sen dberopas i fall av upprepade forsenade hyresbetalningar?



SOU 1996:148 Bilaga 2

17. Fungerar avhysningsreglerna enligt Er uppfattning vél eller finns
det brister och i sa fall vilka?

18. Hur vanligt forekommande &r det att hyresvirdar krdver borgen
som villkor for att teckna ett hyresavtal?

19. Nir borgen forekommer, dr den da i allménhet obegréinsad eller
ar den begrinsad och i sa fall pa vilket sétt?

201
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2 Enkéten till hyresvardar och fastighets-
dgareforeningar

1. Enligt 42 § hyreslagen ar hyresratten forverkad och hyresvéirden
berittigad att siga upp hyresavtalet i fortid om hyresgésten, nar det
giller en bostadsldgenhet, drojer med att betala hyran viss tid efter
forfallodagen. Ar 1993 forlingdes denna tidsfrist frin tva vardagar till
en vecka. Har denna forlingning enligt Er uppfattning haft nagon
betydelse for antalet avhysningar?

2. Enligt 44 § hyreslagen giller att om hyresritten 4r forverkad péa
grund av drojsmél med betalningen av hyran och hyresvirden med
anledning dirav har sagt upp hyresavtalet, hyresgisten inte far skiljas
frin ligenheten om han betalar hyran inom den s.k. atervinnings-
fristen. Ar 1993 forlingdes 4tervinningsfristen fran tolv vardagar till
tre veckor. Har denna forlingning enligt Er uppfattning haft nigon
betydelse for antalet avhysningar?

3. Om Ni har svarat ja pd nigon av fragorna 1 eller 2, vilken
betydelse?

4. Om Ni har svarat nej pa nigon av frigorna 1 eller 2, vad ar
grunden for denna uppfattning?

5. 1 vilken omfattning atervinns en forverkad hyresritt genom att
hyresgisten sjilv betalar eller deponerar hyran inom atervinnings-
fristen?

6. 1 vilken omfattning atervinns en forverkad hyresritt genom att
socialnimnden pétar sig betalningsansvaret for en hyra?

7. Hur vanligt forekommande ar det att sociala myndigheter agerar i
samband med avhysningar?

8. Nir sociala myndigheter agerar, pa vilket sitt, pA vems initiativ och
i vilket skede sker det?

9. Ar atervinningsfristen i hyreslagen (tre veckor) tillrackligt lang for
att socialnimnderna skall hinna agera?

10. Hur vanligt dr det att hyresgisten "sjalvmant" har flyttat fore
verkstillighet av en avhysning?
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11. Antalet avhysningar har stadigt 6kat under en f6ljd av ar for att nu
ha stabiliserats ndgot. Vad ar enligt Er uppfattning anledningen eller
anledningarna till denna 6kning?

12. Enligt gdllande ritt finns det inte ndgon skyldighet for hyresvirden
att avisera hyran eller att skicka pAminnelse om obetald hyra. Tror Ni
att detta forhéllande kan ha nigon inverkan pa antalet avhysningar och
i sa fall vilken?

13. En hyresvird kan vilja fi en hyresgist avhyst av olika skil. Kan
Ni gora en uppskattning av vilken andel av det totala antalet upp-
sdgningar inom Ert fastighetsbestind respektive verksamhetsomrade
som grundar sig pa

a) enstaka forsenad hyresbetalning (betalat men for sent)

b) upprepade férsenade hyresbetalningar (betalat men for sent)

¢) hyresgisten har inte betalat hyran alls under en eller flera manader
d) storningar i boendet

e) annat

14. Hyreslagen innehdller bestimmelser som innebdr att en hyresgist
som orsakar storningar for de kringboende kan forlora sin hyresriitt.
Anser Ni att dessa regler i sin nuvarande utformning ér tillrickligt
effektiva?

15. Hyresritten ér forverkad och hyresvirden 4r berdttigad att siga
upp avtalet i fortid bl.a. om hyresgésten har drdjt med att betala hyran
eller det forekommer storningar i boendet. I sidana fall fir hyres-
gasten inte skiljas fran ligenheten om inte de sociala myndigheterna
forst har underrittats. Nagon sidan underrittelse krivs inte nir ett
hyresavtal av annan anledning 4n forverkande ségs upp till hyrestidens
utgang. Anser Ni att denna skillnad har nigon inverkan pi antalet
avhysningar och i sa fall vilken?

16. Fungerar avhysningsreglerna enligt Er uppfattning vl eller finns
det brister och i sa fall vilka?

17. Hur vanligt fSrekommande ér det att Ni kridver borgen som villkor
for att teckna ett hyresavtal?

18. Nar borgen férekommer, ar den da i allménhet obegrinsad eller
ar den begrinsad och i sa fall pa vilket sitt?
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3 Enkiten till hyresndmnder

1. Antalet avhysningar har stadigt 6kat under en foljd av ar for att nu
ha stabiliserats nagot. Vad ér enligt Er uppfattning anledningen eller
anledningarna till denna 6kning?

2. Enligt géllande ritt finns det inte ndgon skyldighet for hyresvirden
att avisera hyran eller att skicka pAminnelse om obetald hyra. Anser
Ni att detta forhillande har nigon inverkan pa antalet avhysningar och
i sa fall vilken?

3. Enligt 46 § forsta stycket 2 hyreslagen bryts hyresgistens be-
sittningsskydd om hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser i s hog
grad att avtalet skaligen inte bor forlingas. Anser Ni att bestimmel-
sens utformning ger Er tillrickliga mojligheter att ta hdnsyn till
omstindigheter i det enskilda fallet nar bestimmelsen aberopas i fall
av upprepade forsenade hyresbetalningar?

4. 1 en forlingningstvist kan hyresnimnden i "tveksamma fall"
forlinga hyresavtalet men besluta att det skall 16pa pd viss, kortare tid.
Ett sadant beslut torde dock inte kunna meddelas annat &n pa yrkande
av hyresvirden. Anser Ni att det finns ett behov av att kunna meddela
nagon typ av varning i form av férkortning av hyres- eller upp-
sagningstiden dven pa yrkande av hyresgésten eller utan att s yrkas?

5. Ar det nagot annat som har samband med beslut om hyresavtalets
upphorande pga. hyresforsummelser eller stérning som Ni vill
framfora?
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4 Enkiten till kronofogdemyndigheter

1. Enligt 42 § hyreslagen ar hyresritten forverkad och hyresviarden
berittigad att sdga upp hyresavtalet i fortid om hyresgésten, nir det
giller en bostadslidgenhet, drojer med att betala hyran viss tid efter
forfallodagen. Ar 1993 forlingdes denna tidsfrist fran tva vardagar till
en vecka. Har denna forlingning enligt Er uppfattning haft niagon
betydelse for antalet avhysningar?

2. Enligt 44 § hyreslagen giller att om hyresritten ar forverkad pa
grund av drdjsmél med betalningen av hyran och hyresvirden med
anledning dirav har sagt upp hyresavtalet, hyresgisten inte far skiljas
fran ligenheten om han betalar hyran inom den s.k. atervinnings-
fristen. Ar 1993 forlangdes atervinningsfristen fran tolv vardagar till
tre veckor. Har denna forldngning enligt Er uppfattning haft nigon
betydelse for antalet avhysningar?

3. Om Ni har svarat ja pd nigon av frigorna 1 eller 2, vilken
betydelse?

4. Om Ni har svarat nej pd nigon av fragorna 1 eller 2, vad ar
grunden for denna uppfattning?

5. I vilken omfattning atervinns en forverkad hyresritt genom att
hyresgisten sjdlv betalar eller deponerar hyran inom atervinnings-
fristen?

6. I vilken omfattning atervinns en forverkad hyresrdtt genom att
socialnimnden pdtar sig betalningsansvaret for en hyra?

7. Hur vanligt forekommande ar det att sociala myndigheter agerar i
samband med avhysningar?

8. Nir sociala myndigheter agerar, pa vilket sétt, pd vems initiativ och
i vilket skede sker det?

9. Ar atervinningsfristen i hyreslagen (tre veckor) tillrickligt lang for
att socialnimnderna skall hinna agera?

10. Hur vanligt dr det att hyresgisten "sjdlvmant" har flyttat fore
verkstillighet av en avhysning?
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11. Antalet avhysningar har stadigt 6kat under en f6ljd av ar for att nu
ha stabiliserats ndgot. Vad ar enligt Er uppfattning anledningen eller
anledningarna till denna 6kning?

12. Enligt gillande ratt finns det inte ndgon skyldighet for hyresvarden
att avisera hyran eller att skicka pdminnelse om obetald hyra. Anser
Ni att detta forhallande har ndgon inverkan pa antalet avhysningar och
i sa fall vilken?

13. En hyresvard kan vilja fa en hyresgést avhyst av olika skil. Kan
Ni gora en uppskattning av vilken andel av det totala antalet upp-
sagningar inom Ert verksamhetsomrdde som grundar sig pa

a) enstaka forsenad hyresbetalning (betalat men for sent)

b) upprepade forsenade hyresbetalningar (betalat men for sent)

¢) hyresgasten har inte betalat hyran alls under en eller flera manader
d) storningar i boendet

€) annat

14. Hyresritten dr forverkad och hyresvdrden ar berdttigad att séga
upp avtalet i fortid bl.a. om hyresgésten har drojt med att betala hyran
eller det forekommer storningar i boendet. I siddana fall far hyres-
gasten inte skiljas fran lagenheten om inte de sociala myndigheterna
forst har underrittats. Nagon s&ddan underrittelse krdvs inte ndr ett
hyresavtal av annan anledning dn forverkande sdgs upp till hyrestidens
utgang. Anser Ni att denna skillnad har nigon inverkan pa antalet
avhysningar och i sa fall vilken?

15. Fungerar avhysningsreglerna enligt Er uppfattning vil eller finns
det brister och i sa fall vilka?
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5 Enkditen till tingsréitter

1. Enligt 42 § hyreslagen dr hyresritten forverkad och hyresvirden
berittigad att sdga upp hyresavtalet i fortid om hyresgésten, nir det
giller en bostadsldgenhet, drojer med att betala hyran viss tid efter
forfallodagen. Ar 1993 forlingdes denna tidsfrist fran tva vardagar till
en vecka. Har denna forldngning enligt Er uppfattning haft nagon
betydelse for antalet forverkandemal?

2. Enligt 44 § hyreslagen giller att om hyresrétten ir forverkad pa
grund av drdjsmél med betalningen av hyran och hyresvirden med
anledning ddrav har sagt upp hyresavtalet, hyresgésten inte far skiljas
fran ldgenheten om han betalar hyran inom den s.k. atervinnings-
fristen. Ar 1993 forlingdes atervinningsfristen fran tolv vardagar till
tre veckor. Har denna forldngning enligt Er uppfattning haft nidgon
betydelse for antalet forverkandemal?

3. Om Ni har svarat ja pd nigon av frdgorna 1 eller 2, vilken
betydelse?

4. Om Ni har svarat nej pd nagon av fragorna 1 eller 2, vad ar
grunden for denna uppfattning?

5. Antalet avhysningar har stadigt 6kat under en foljd av ar for att nu
ha stabiliserats ndgot. Vad dr enligt Er uppfattning anledningen eller
anledningarna till denna 6kning?

6. Enligt gallande ritt finns det inte ndgon skyldighet for hyresvirden
att avisera hyran eller att skicka pidminnelse om obetald hyra. Anser
Ni att detta forhallande har ndgon inverkan pa antalet avhysningar och
i sa fall vilken?

7. Fungerar avhysningsreglerna enligt Er uppfattning vél eller finns
det brister och i sa fall vilka?
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6 Enkaéten till socialnimnder

1. Enligt 42 § hyreslagen ar hyresritten forverkad och hyresvirden
berittigad att sdga upp hyresavtalet i fortid om hyresgésten, nir det
gdller en bostadslagenhet, drojer med att betala hyran viss tid efter
forfallodagen. Ar 1993 forlingdes denna tidsfrist fran tva vardagar till
en vecka. Har denna forlangning enligt Er uppfattning haft nigon
betydelse for antalet avhysningar?

2. Enligt 44 § hyreslagen giller att om hyresritten dr forverkad pa
grund av drojsmal med betalningen av hyran och hyresvirden med
anledning darav har sagt upp hyresavtalet, hyresgésten inte far skiljas
fran ligenheten om han betalar hyran inom den s.k. dtervinnings-
fristen. Ar 1993 forlingdes atervinningsfristen fran tolv vardagar till
tre veckor. Har denna forlangning enligt Er uppfattning haft ndgon
betydelse for antalet avhysningar?

3. Om Ni har svarat ja pd nigon av frigorna 1 eller 2, vilken
betydelse?

4. Om Ni har svarat nej pd nigon av fragorna 1 eller 2, vad ar
grunden for denna uppfattning?

5. I vilken omfattning atervinns en forverkad hyresritt genom att
hyresgisten sjdlv betalar eller deponerar hyran inom &tervinnings-
fristen?

6. I vilken omfattning atervinns en forverkad hyresritt genom att
socialndimnden pétar sig betalningsansvaret fér en hyra?

7. Hur vanligt forekommande ar det att sociala myndigheter agerar i
samband med avhysningar?

8. Nir sociala myndigheter agerar, pa vilket sitt, pd vems initiativ och
i vilket skede sker det?

9. Ar atervinningsfristen i hyreslagen (tre veckor) tillrackligt lang for
att socialnamnderna skall hinna agera?

10. Hur vanligt ar det att hyresgésten "sjdlvmant" har flyttat fore
verkstillighet av en avhysning?

11. Hyresritten ar forverkad och hyresvirden berittigad att sdga upp
avtalet i fortid bl.a. om hyresgdsten har drojt med att betala hyran
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eller det forekommer storningar i boende. I sddana fall far hyresgisten
inte skiljas fran ldgenheten om inte de sociala myndigheterna forst har
underrittats. Ndgon sidan underrittelse krdvs inte ndr ett hyresavtal
av annan anledning 4n forverkande sdgs upp till hyrestidens utgang.
Anser Ni att denna skillnad har nidgon betydelse for Era mojligheter
att agera?

12. Antalet avhysningar har stadigt 6kat under en foljd av &r for att nu
ha stabiliserats ndgot. Vad ar enligt Er uppfattning anledningen eller
anledningarna till denna 6kning?

13. Enligt gillande rtt finns det inte ndgon skyldighet fér hyresvirden
att avisera hyran eller att skicka padminnelse om obetald hyra. Anser
Ni att detta forhallande har ndgon inverkan pa antalet avhysningar och
1 sé fall vilken?

14. Fungerar avhysningsreglerna enligt Er uppfattning vil eller finns
det brister och i sd fall vilka?
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Fran akerlotter till Paradis - ett delbetinkande
frén Utredningen om universitetsfastigheter m.m.
angiende oOverlatelser och tomtréttsupplatelser av
vissa hogskolefastigheter. Fi.

Infor ett Svenskt kulturnit - IT och framtiden
inom kulturomradet. Ku.
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111.
112,
113.
114,
IS
116.
117:
118.
119.
120.
121.
122.
1237

124.

125.
126.
12
128.

129.
130.

131.

132.

133
134.
135.

136.

Bevakad overgang. Aldersgranser for unga upp
till 30 ar. C

Integrering av miljohansyn inom den statliga
forvaltningen. M.

En allmin och aktiv forsikring vid sjukdom och
rehabilitering. Del 1 och 2. S.

En korkortsreform. K.

Barnkonventionen och utlanningslagen. S.

Artikel 6 i Europakonventionen och skatte-
utredningen. Fi.

Expertrapporter fran Skattevaxlingskommittén. Fi.
Station Stockholm Nord. K.

Littnad i dubbelbeskattningen av mindre foretags
inkomster. Fi.

Hogskolan i Malmé - Slutbetiankande. U.

Spar, milj6 och stadsbild i centrala Stockholm. K.
Kunskapssyn och samhallsnytta i hantverkscirklar
och hantverksutovande. U.

lakttagelser och forslag efter omstruktureringen av
forsvarets ledning och stod. Fo.

Milj6 for en hallbar halsoutveckling.

Betinkande. Forslag till nationellt handlingsprogram. S.
Bilaga 1. Miljorelaterade halsorisker. S.

Bilaga 2. Aktorer och verktyg i miljohalsoarbetet. S.
Environment for sustainable health development - an
environmental action plan for Sweden. S.

Droger i trafiken. Ju.

Doping i folkhilsoperspektiv. Del A och Del B. S.
Folkbildningens institutioner. U.

Skyddet av kulturmiljén. En 6versyn av
kulturminneslagens bestimmelser om byggnader
och kulturmiljéer, prastgardar, kyrkstider och
ortnamn. Ku.

Den kommunala sjalvstyrelsen och grundlagen. In.
De tvé kulturerna. Rapporter av Klaus Richard
Bohme, Bo Huldt, Carl-Einar Stalvant samt Kent
Zetterberg. Bilagor med underlagsmaterial till
UTFOR:s slutbetankande SOU 1996:123. Fo.
Extern virdering av hot och forméaga. Bilagor med
underlagsmaterial till UTFOR:s slutbetinkande
SOU 1996:123. Fo.

Det stora och snabba greppet. Om LEMO-reformens
metoder och resultat. Bilagor med underlagsmaterial
till UTFOR:s slutbetéinkande SOU 1996:123. Fo.
Jamstilld vard. Olika vérd pa lika villkor. S.
Jamstalld vard. Maten i varden ur ett
tvarvetenskapligt perspektiv. S.

Fibromyalgi och Duchennes muskeldystrofi.
Kunskapslage och behov av framtida FoU. S.
Effekter av EU:s jordbrukspolitik. Jo.

137

138.

139
140.
141.
142.
143.

144.
145.
146.
147.
148.

Kommunalférbund och gemensam nimnd -

tva former for kommunal samverkan. In.

Ny behorighetsreglering pa hilso- och sjukvardens
omrade m.m. S.

Skatt pa avfall. Fi.

KO:s bitrade at enskilda. In.

Vardavgifter vid ratspsykiatrisk vard, m.m. S.
Linsstyrelsernas roll i infrastrukturplaneringen. K.
Krock eller méte - Om den méngkulturella
skolan. U.

Okad konkurrens i handeln med livsmedel. N.
Arbetstid - langd forlaggning inflytande. A.

Att atererdvra vardagen. S.
Overgangsbestammelser till miljobalken. M.
Oversyn av forvirvslagen och hyreslagen

Borgen och pant. Ju.
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Statsradsberedningen

Maoss och ménniskor. Exempel pa bra
IT-anvandning bland barn och ungdomar. [32]

Justitiedepartementet
Kriminalunderrattelseregister

DNA-register. [35]

Elektronisk dokumenthantering. [40]
Presumtionsregeln i expropriationslagen.[45]
Forbud mot vapen pa allméan plats m.m. [50]
Utvirderat personval. [66]
Ekobrottsforskning. [84]

Tredimensionell fastighetsindelning. [87]
Kameraovervakning. [88]

Droger i trafiken. [125]

Oversyn av forvirvslagen och hyreslagen
Borgen och pant. [148]

Utrikesdepartementet

Vem bestimmer vad? EU:s interna spelregler infor
regeringskonferensen 1996. [4]

Politikomraden under lupp. Fragor om EU:s forsta
pelare infér regeringskonferensen 1996. [5]

Ett ar med EU. Svenska statstjanstemans
erfarenheter av arbetet i EU. [6]

Av vitalt intresse. EU:s utrikes- och
sakerhetspolitik infor regeringskonferensen. [7]
Union for bade 6st och vist. Politiska, rattsliga
och ekonomiska aspekter av EU:s sjatte
utvidgning. [15]

Forankring och rattigheter. Om folkomrostningar,
uttradesratt, medborgarskap och maénskliga
rattigheter i EU. [16]

Sverige, EU och framtiden. EU 96-kommitténs
bedomningar infor regeringskonferensen 1996. [19]
Fran Maastricht till Turin. Bakgrund och &vriga
EU-landers forslag och debatt infor
regeringskonferensen 1996. [24]

Demokrati och dppenhet. Om folkvalda parlament
och offentlighet i EU. [42]

Jamstilldheten i EU. Spelregler och
verklighetsbilder. [43]

Europapolitikens kunskapsgrund.

En principdiskussion utifran

EU 96-kommitténs erfarenheter. [59]

Miljo och jordbruk. Om EU:s miljoregler och
utvidgningens effekter pa den gemensamma
jordbrukspolitiken. [60]

Olika lander - olika takt. Om flexibel integration
och férhéllandet mellan stora och sma stater i EU.
[61)

EU:s regeringskonferens - procedurer, aktorer,
formalia. Sammanfattning av ett seminarium i
april 1996. (76]

EU och Sverige - fran Kiruna till Malmo.
Sammanfattning av fyra regionala méten
1995-96. [106]

Union utan granser - konsekvenser, méjligheter,
problem. Sammanfattning av ett seminarium i
november 1995. [107]

Forsvarsdepartementet
Totalforsvarspliktiga m95. Forslag om jobb/studier
efter muck, bostadsbidrag, dagpenning,
forsakringar. [18)

Statens maritima verksamhet. [41]

Finansieringen av det civila forsvaret. [58]
Utvecklad samordning inom det civila forsvaret
och fredsraddningstjansten. Kartliggning,
overvaganden och forslag. [86]

Strukturférandring och besparing.

En uppf6ljning av genomforda forandringar

inom forsvarsmaktens ledningsorganisation. [96]
Effektivare forsvarsfastigheter!

Utvardering av en reform. [97]

Vem styr forsvaret? Utvardering av

effekterna av LEMO-reformen. [98]

Avveckling med inlarning. Erfarenheter fran
LEMO-reformens avveckling av personal. [99]
Iakttagelser och forslag efter omstruktureringen av
forsvarets ledning och stod. [123]

De tva kulturerna. Rapporter av Klaus Richard
Bohme, Bo Huldt, Carl-Einar Stilvant samt Kent
Zetterberg. Bilagor med underlagsmaterial till
UTFOR:s slutbetinkande SOU 1996:123. [130]
Extern virdering av hot och formaga. Bilagor med
underlagsmaterial till UTFOR:s slutbetinkande
SOU 1996:123. [131]

Det stora och snabba greppet. Om LEMO-reformens
metoder och resultat. Bilagor med underlagsmaterial
till UTFOR:s slutbetinkande SOU 1996:123. [132]

Socialdepartementet

Sveriges medverkan i FN:s familjear. [37]
Kooperativa mojligheter i storstadsomraden. [54]
Forsakringskassan Sverige - Oversyn av
socialforsakringens administration. [64]
Rauspsykiatriskt forskningsregister. [72]

Allmant pensionssparande. [83]

Egon Jonsson - en kartlaggning av lokala
samverkansprojekt inom rehabiliteringsomradet. [85]
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Systematisk forteckning

Den privata vardens omfattning och framtida
ersattningsformer - En 6versyn av de nationella
taxorna for lakare och sjukgymnaster. [91]

En allméin och aktiv forsakring vid sjukdom och
rehabilitering. Del 1 och 2. [113]
Barnkonventionen och utldnningslagen. [115]
Milj6 for en hallbar hélsoutveckling.

Betankande. Forslag till nationellt handlingsprogram. [124]
Bilaga 1. Miljorelaterade hdlsorisker. [124]

Bilaga 2. Aktorer och verktyg i miljohélsoarbetet.
Environment for sustainable health development - an
environmental action plan for Sweden. [124]

Doping i folkhalsoperspektiv. Del A och Del B. [126]
Jamstalld vard. Olika vard pa lika villkor. [133]
Jamstilld vard. Moten i varden ur ett
tvarvetenskapligt perspektiv. [134]

Fibromyalgi och Duchennes muskeldystrofi.
Kunskapslage och behov av framtida FoU. [135]

Ny behorighetsreglering pa hdlso- och sjukvardens
omrade m.m. [138]

Vardavgifter vid rattspsykiatrisk vard, m.m. [141]
Att atererovra vardagen. [146]

Kommunikationsdepartementet

Om jarnvagens trafikledning m.m. [9)
EU-mopeden. Alders- och behorighetskrav for

tva- och trehjuliga motorfordon. [11]

Battre trafik med vaginformatik. [17]

Ny kurs i trafikpolitiken + Bilagor. [26]
Banverkets myndighetsroll m.m. [33]

Enskilda vagar. [46]

En 6versyn av luft- sjo- och spartrafikens
tillsynsmyndigheter. [82]

Ny yrkestrafiklagstiftning. [93]

Nationell teleadresskatalog. [94]

Botniabanan. [95]

En koérkortsreform [114]

Station Stockholm Nord. [118]

Spér, miljo och stadsbild i centrala Stockholm. [121]
Linsstyrelsernas roll i infrastrukturplaneringen. [142]

Finansdepartementet
Kommuner och landsting med betalnings-
svarigheter. [12]

Budgetlag - regeringens befogenheter pa
finansmaktens omrade. [14]
Borgenirsbrotten - en dversyn av 11 kap.
brottsbalken. [30]

Oversyn av skatteflyktslagen.

Reformerat forhandsbesked. [44]

Pensionssamordning for svenskar i EU-tjanst. [57]
Medborgerlig insyn i kommunala entreprenader. [67]
Nagra folkbokforingsfragor. [68]

Utlandska forsakringsgivare med verksamhet i
Sverige. [77]

Oversyn av revisionsreglerna. [79]

Skydd for sparande i sparkasseverksamhet. [81]
Ett nytt system for skattebetalningar. Del A.

Ett nytt system for skattebetalningar. Del B.
Forfattningsforslag, forfattningskommentarer

och bilagor. [100]

Fran akerlotter till Paradis - ett delbetinkande
fran Utredningen om universitetsfastigheter m.m.
angdende overlatelser och tomtrattsupplatelser av
vissa hogskolefastigheter. [109]

Artikel 6 i Europakonventionen och skatte-
utredningen. [116]

Expertrapporter fran Skattevaxlingskommittén. [117]
Lattnad i dubbelbeskattningen av mindre foretags
inkomster. [119]

Skatt pa avfall. [139]

Utbildningsdepartementet

Den nya gymnasieskolan - hur gar det? [1]
Samverkansmonster i svensk forskningsfinansiering.
(2]

Samordnad rollférdelning inom teknisk forskning.
[20]

Reform och férandring. Organisation och verksamhet
vid universitet och hogskolor efter 1993 ars
universitets- och hogskolereform. [21]

Inflytande pa riktigt - Om elevers ritt till

inflytande, delaktighet och ansvar. [22]

En strategi fér kunskapslyft och livslangt larande. [27]
Det forskningspolitiska landskapet i Norden pa
1990-talet. [28]

Forskning och Pengar. [29]

Hogskola i Malmé. [36]

Cirkelsamhillet. Studiecirklars betydelser for

individ och lokalsamhalle. [47]

Virden i folkhogskolevarlden. [75]

Sammanhallet studiestod. [90]

TUFF - Teckenspraksutbildning for foraldrar. [102]
Att frimja donationer till universitet

och hogskolor. [105]

Hogskolan i Malmé - Slutbetidnkande. [120]
Kunskapssyn och samhallsnytta i hantverkscirklar
och hantverksutdvande. [122]

Folkbildningens institutioner. [127]

Krock eller méte - Om den mangkulturella skolan. [143]
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Systematisk forteckning

Jordbruksdepartementet
Offentlig djurskyddstillsyn. [13]

EU, konsumenterna och maten

- Forvantningar och verklighet. [62]
Administrationen av EU:s jordbrukspolitik
i Sverige. [65]

Effekter av EU:s jordbrukspolitik. [136]

Arbetsmarknadsdepartementet
Aktiv arbetsmarknadspolitik + expertbilaga. [34]
Grundlaggande drag i en ny arbetsloshetsforsakring —
alternativ och forslag.[51]

Sverige, framtiden och mangfalden. [55]

Pa viag mot egenforetagande. [55]

Vigar in i Sverige. [55]

Halften vore nog - om kvinnor och méan pa
90-talets arbetsmarknad. [56]

Medicinska undersokningar i arbetslivet. [63]
Arbetstid - langd forlaggning inflytande. [145]

Kulturdepartementet

Fran massmedia till multimedia -

att digitalisera svensk television. [25]

Viktigt meddelande.

Radio och TV i Kris och Krig. [80]

Infor ett Svenskt kulturnit - IT och framtiden
inom kulturomradet. [110]

Skyddet av kulturmiljon. En 6versyn av
kulturminneslagens bestimmelser om byggnader
och kulturmiljoer, préstgardar, kyrkstider och
ortnamn. [128]

Niringsdepartementet

Kartlaggning och analys av den offentliga sektorns
upphandling av varor och tjanster med
miljopaverkan. [23]

Shaping Sustainable Homes in an Urbanizing
World. Swedish National Report for Habitat II. [48]
Regler for handel med el. [49]

Kompetens och kapital + bilaga. [69]

Samverkan mellan hégskolan och niringslivet. [70]
Elberedskapen. Organisation, ansvarsfordelning och
finansiering. [78]

Samverkan mellan hogskolan och de sma och
medelstora foretagen. [89]

Nirings- och handelsdepartementet
Okad konkurrens i handeln med livsmedel. [144]

Civildepartementet

Fritid i fordndring.

Om kon och fordelning av fritidsresurser. [3]
Forskning for var vardag. [10]

Attityder och lagstiftning i samverkan

+ bilagedel. [31]

Konsumentskydd pa elmarknaden. [104]
Konsumenterna och miljon. [108]

Bevakad Gvergang. Aldersgranser for unga upp till
30 ar. [111]

Inrikesdepartementet

Lokal demokrati och delaktighet i Sveriges stader och
landsbygd. [71]

Den kommunala sjalvstyrelsen och grundlagen. [129]
Kommunalférbund och gemensam nimnd -

tva former for kommunal samverkan. [137]

KO:s bitrade at enskilda. [140]

Miljodepartementet

Batterierna - en laddad fraga. [8]
Nationalstadsparker. [38]

Rapport fran klimatdelegationen 1995.
Klimatrelaterad forskning. [39]

Precisering av handelsandamalet i detaljplan. [52]
Kalkning av sjoar och vattendrag [53]
Svensk karnteknisk tillsynsverksamhet.
Volym 1 - En granskning. [73]

Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume | - An Assessment. [73]

Svensk karnteknisk tillsynsverksamhet.
Volym 2 - Faktaredogorelser. [74]

Swedish Nuclear Regulatory Activities.
Volume 2 - Descriptions. [74]

IT i miljoarbetet. [92]

Karnavfall - teknik och platsval. KASAMs
yttrande 6ver SKBs FUD-Program 95. [101]
Miljobalken. En skirpt och samordnad
miljolagstiftning for en hallbar utveckling.
Del 1 och 2. [103]

Integrering av miljohénsyn inom den statliga
forvaltningen. [112]

Overgangsbestimmelser till miljcbalken. [147]







