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Till statsradet Beatrice Ask

Regeringen beslutade den 20 juni 2007 att tillkalla en sirskild
utredare {or att gdra en dversyn av lagen (1975:1132) om {6rvirv av
hyresfastighet m.m. samt bostadsfoérvaltningslagen (1977:792) (dir.
2007:87). Genom tilliggsdirektiv den 24 januari 2008 (dir. 2008:4)
forlingdes uppdraget till den 1 september 2008.

Hovrittsrddet Lars Dirke forordnades som sirskild utredare
fr.o.m. den 21 juni 2007. Som sekreterare i utredningen anstilldes
hovrittsassessorn Marianne Lishajko fr.o.m. den 1 september 2007.
Marianne Lishajko entledigades den 21 oktober 2007. Hovritts-
assessorn Mirja Hogstrom anstilldes som sekreterare i utredningen
fr.o.m. den 15 november 2007. Utredningens assistent har varit
Ann-Charlotte McCarthy.

Som experter i utredningen férordnades fr.o.m. den 20 augusti
2007 hyresridet och chefen fér Hyresnimnden i Stockholm Hakan
Julius, vice verkstillande direktéren Tore Ljungkvist, Fastighets-
dgarna Stockholm, utredaren Jorgen Mark-Nielsen, SABO, borgar-
ridssekreteraren Helena Olsson, Stockholms stad samt jur.kand.
Bengt Ohman, Hyresgistforeningen Stockholm. Departements-
sekreteraren Ebba Vallgirda, Finansdepartementet, férordnades
som sakkunnig fr.o.m. den 20 augusti 2007 och rittssakkunniga
Malin Nilsson, Justitiedepartementet, férordnades som sakkunnig
fr.o.m. den 1 september 2007.

Utredningen, som antagit namnet Utredningen om férvirv och
forvaltning av hyresfastighet, f&r hirmed &verlimna betinkandet
» Agande och férvaltning av hyreshus”.



Till statsrddet Beatrice Ask SOU 2008:75

Arbetet har bedrivits i nira samrid med experter och sak-
kunniga. Betinkandet ir dirfér skrivet 1 vi-form. Det dr dock
utredaren som ensam svarar for forslagen.

Stockholm 1 augusti 2008.

Lars Dirke

/Mirja Hogstrom
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Sammanfattning

Uppdraget

I enlighet med direktiven till utredningen har vir huvudsakliga
uppgift varit att se &ver lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. (férvirvslagen) och bostadsférvaltningslagen
(1977:792) och dirvid undersoka dessa lagars tillimpning och
brister. Dirutdver har det ingdtt i uppdraget att dels ta stillning till
om férvirvslagen ska upphivas, dels 6verviga om lagarnas bestim-
melser dr limpligt utformade. Om 6vervigandena ger anledning till
forfattningsforslag, har det ocksd ingdtt i utredningens uppdrag att
limna sddana.

Forvarvslagen

Forvirv av hyresfastigheter ir i dag férenat med tillstdndsplikt
enligt forvirvslagen. Forvirvslagen syftar ytterst till att férhindra
spekulation och hilla olimpliga fastighetsigare borta frin markna-
den.

Vi har studerat forvirvslagen och hur den i dag tllimpas 1
kommuner respektive hyresnimnder och Svea hovritt. Vi har
funnit att lagen lider av svagheter nir det giller att hilla mindre
limpliga fastighetsigare borta frin marknaden. Lagen saknar enligt
vir mening tillricklig effektivitet och verkan. Dirutéver har vi funnit
foljande svagheter med lagen.

1. Lagen innebir foérhdllandevis stora administrativa boérdor for
foretag eftersom regelverket ir svértillgingligt och férvirvs-
tillstdndsprévningen medfér bdde tidsfoérluster och kostnader
for enskilda.

2. Tillimpningen innebir kostnader ocksd for det allminna, vilka,
som angetts, inte motsvaras av nigon tillricklig effektivitet.
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3. Kommunerna tillimpar inte alltid lagen enhetligt, vilket kan
medfora bristande rittssikerhet.

4. Det finns i1 dag relativt stora mojligheter att kringgd lagstift-
ningen, sirskilt nir det giller de s.k. indirekta férvirven.

Vi har inte hittat ndgot limpligt sitt att komma till ritta med de
angivna problemen. Det ir dirfér vir bedomning att dessa svaghe-
ter skulle bestd vid ett bibehdllande av f6érvirvslagen. Vi har sdledes
stannat for att foresld ett avskaffande av forvirvslagen.

Forvirvslagens syfte att hilla olimpliga fastighetsigare frin
hyresfastighetsmarknaden grundar sig huvudsakligen i omtanke om
hyresgisterna. Eftersom forvirvslagen brister i effektivitet och ver-
kan, ir det vir beddmning att hyresgisternas intressen kan tillva-
ratas bittre pd annat sitt. Detta kan &stadkommas genom for-
indringar i bostadsférvaltningslagen.

Bostadsforvaltningslagen

Vi har 6vervigt ett antal férindringar i bostadsférvaltningslagen for
att pd sd sitt kunna tillvarata hyresgisternas intressen av en till-
rickligt vil forvaltad fastighet. Vi har bla. tittat pd ett par forslag
som den tidigare Utredningen om férvirv och foérvaltning av
hyreshus lade fram (SOU 1994:23). Vir bedémning ir att det dir
foreslagna institutet férvaltningstérbud inte bor inféras.

Ett annat av den tidigare utredningens forslag har vi dock
modifierat en del och ligger fram i moderniserad form. Det finns
enligt gillande ritt tvd former av s.k. sirskild férvaltning; tvings-
forvaltning och forvaltningsiliggande. For dessa bdda former av
ingripande giller samma kriterier enligt 2 § bostadsférvaltningsla-
gen, dock att tvingsférvaltning enbart ska tillgripas om inte f6r-
valtningsliggande kan anses tillrickligt ingripande. Vi féresldr att
2 § bostadsférvaltningslagen dndras s8 att férvaltningsiliggande ska
kunna tillgripas redan vid en ligre grad av missférhillanden dn vad
som ir fallet f6r tvingsfoérvaltning. Beslut om férvaltningsilig-
gande ska kunna bli aktuellt om bristerna i fastighetsigarens for-
valtning dr av mindre allvarligt slag. Ett ingripande férutsitter dock
en konstaterad brist i férvaltningen av fastigheten. Liksom tidigare
krivs ocksd att hyresgisterna mer allmint haft kinningar av
oligenheterna.

10



SOU 2008:75 Sammanfattning

Vi har ocksd overvigt flera nya dtgirder som syftar till att for-
bittra for hyresgisterna och ge dem méjlighet att littare bli av med
fastighetsidgare som inte f6rmér forvalta fastigheten pd ett godtag-
bart sitt.

Vi foresldr en ny bestimmelse med innebord att det under en
overgangsperiod ska vara littare att 3stadkomma ett beslut om
tvdngstorvaltning eller férvaltningsiliggande. Har ansékan om
tvdngsfoérvaltning eller foérvaltningsiliggande getts in till hyres-
nimnden inom tvd &r frin det att fastighetsigaren ansokt om lag-
fart for fastigheten, fir hyresnimnden meddela sidant beslut, om
det finns befogad anledning anta att fastighetsigaren inte uppfyller
de krav som enligt 2 § stills pd fastighetsforvaltningen. Detta inne-
bir i praktiken en sinkning av beviskraven under en évergdngspe-
riod om tv4 &r.

Hyresnimnden kan i dag pdverka innehillet 1 férvaltningsavtalet
dels genom att bereda fastighetsigaren méjlighet att komplettera
avtalet, dels genom att underkinna det. Vir bedémning ir att
hyresnimnden redan i1 dag har tillrickliga mojligheter att styra
innehdllet 1 férvaltningsavtalet och att det dirfér inte finns nigot
behov av att indra den nuvarande ordningen.

Det forekommer 1 dag att fastighetsigare pd ett omotiverat sitt
forsvirar arbetet for tvngsforvaltare, bl.a. genom att utsitta for-
valtarna f6r ogrundade rittsliga dtgirder av olika slag. Det skulle
vara dnskvirt att pd nigot sitt hindra fastighetsigare frin detta. Vi
bedémer dock att det inte dr mojligt att féresld ndgon sanktion mot
de fastighetsigare som utsitter tvingsforvaltare fér ogrundade
rittsliga dtgirder, utan att samtidigt trida fastighetsigarens rittssi-
kerhet for nir. Vi féresldr dirfér inte ndgot i denna del.

Vi har vidare 6vervigt ytterligare forfaringssitt for att under-
litta for forvaltare att skota sitt uppdrag. Vi har emellertid gjort
bedémningen att det inte bor inféras ndgon bestimmelse om
tvdngsforsiljning, och detta av tvd skil. Det ir dels ett mycket stort
ingrepp 1 dganderitten, dels foreligger inte skil att tro att det finns
sirskilt manga presumtiva férvirvare.

Vir beddmning dr ocksd att det inte finns ndgot limpligt sitt att
forenkla instansordningarna, utan det fir ocksd fortsittningsvis
finnas flera olika beslutsgingar och instanser inom ramen fér
bostadsférvaltningslagen.

Det har framforts onskemadl frin forvaltarhdll att det lagstift-
ningsvigen ska regleras ytterligare hur en forvaltare ska prioritera
mellan olika &tgirder och borgenirer. Detta limnades dock explicit
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over till forvaltarna av lagstiftaren nir bostadsférvaltningslagen
inférdes. Vi gér ingen annan bedémning och anser inte att ndgon
indring boér goéras av gillande regler f6r innehillet i en tvingsfor-
valtares uppdrag.

I dag krivs enligt 25 § bostadsférvaltningslagen sirskilda skil
for att forvaltare ska kunna erhdlla ersittning for sitt uppdrag
oftare dn en ging per kalenderdr. Detta ir enligt virt f6rmenande
onddigt stelbent och vi foresldr dirfor att det inte lingre ska krivas
sirskilda skil for att forvaltare ska erhilla arvode oftare in en ging
varje kalenderir.

Upphivandet av férvirvslagen och de foreslagna dndringarna i
bostadsférvaltningslagen foreslds trida i kraft den 1 juli 2009.
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Summary

Remit

In accordance with the terms of reference for the inquiry, our pri-
mary task has been to review the Acquisition of Rental Properties
Act (1975:1132) (Acquisition Act) and the Housing Management
Act (1977:792) and in connection with this to examine the applica-
tion and shortcomings of these acts. In addition, the remit included
determining whether the Acquisition Act should be revoked, and
considering whether the provisions of the acts are appropriately
formulated. The inquiry’s remit also included presenting any legis-
lative proposals that its findings give rise to.

The Acquisition Act

Today, acquiring rental properties requires obtaining permission
under the Acquisition Act. The ultimate aim of the Acquisition
Act is to prevent speculation and to keep unsuitable property
owners out of the market.

We have studied the Acquisition Act and how it is currently
applied by municipalities, regional rent tribunals and the Svea
Court of Appeal. We have found that the Act suffers from a
number of weaknesses when it comes to keeping less suitable prop-
erty owners out of the market. In our view, the Act lacks sufficient
efficiency and effectiveness. In addition, we have found the fol-
lowing weaknesses with the Act:

1. The Act entails relatively large administrative burdens for
companies since the regulations are difficult to understand, and
the examination for obtaining permission to acquire real prop-
erty involves both time losses and costs for individuals.

13
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2. The application of the Act also entails costs for public authori-
ties which, as stated, are not matched by adequate efficiency.

3. Municipalities do not always apply the Act in a uniform manner,
which can result in inadequate legal security.

4. The opportunities to circumvent the legislation are currently
relatively large, particularly as regards ‘indirect’ acquisitions.

We have not found a suitable method of dealing with the problems
specified. Our assessment, therefore, is that these weaknesses
would remain if the Acquisition Act were retained. Consequently,
we have decided to propose that the Acquisition Act should be
repealed.

The Acquisition Act’s purpose — to keep unsuitable property
owners out of the rental properties market — is based primarily on
consideration for tenants. Since the Acquisition Act has short-
comings in efficiency and effectiveness, our assessment is that
there are better ways to safeguard the interests of tenants. This can
be accomplished through amendments to the Housing Manage-
ment Act.

The Housing Management Act

We have considered a number of amendments to the Housing
Management Act so as to safeguard the interests of tenants in
having a sufficiently well managed building. This has included
reviewing several proposals presented by the previous Inquiry on
acquisition and management of rental properties (SOU 1994:23).
In our assessment, the measures it proposed concerning manage-
ment restrictions should not be introduced.

We have, however, partly modified another of the previous
inquiry’s proposals and present it in a newer version. Under cur-
rent legislation, there are two forms of special management; com-
pulsory management and management injunction. Under Section 2
of the Housing Management Act, the same criteria apply to both
forms of intervention. However, compulsory management is only
to be used if a management injunction cannot be considered suffi-
cient. We propose amending Section 2 of the Housing Manage-
ment Act so that a management injunction can be used in connec-
tion with a lesser degree of unsatisfactory conditions than is the

14
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case for compulsory management. It should be possible to consider
taking a decision on a management injunction if the shortcomings
in the property owner’s management are of a less serious nature.
However, an intervention requires that a shortcoming in the man-
agement of the property is established. As before, it is also neces-
sary that the tenants have more generally been affected by the nui-
sances.

We have also considered several new measures that aim at mak-
ing improvements for tenants and giving them an opportunity to
more easily get rid of property owners who are incapable of man-
aging the property in an acceptable manner.

We propose a new provision to the effect that during a transi-
tional period, it should be easier to bring about a decision on com-
pulsory management or a management injunction. If an application
for compulsory management or a management injunction is sub-
mitted to the regional rent tribunal within two years of the date the
property owner applied for registration of ownership for the prop-
erty, the rent tribunal may issue a decision approving such action if
there are well founded grounds to assume that the property owner
does not fulfil the requirements placed on property management
under Section 2. In practice, this means that the standard of proof
will be lowered during a transitional period of two years.

At present, the regional rent tribunal can influence the content
of the management agreement by giving the property owner the
possibility of either supplementing the agreement or rejecting it. In
our assessment, the regional rent tribunal already has adequate
opportunity to govern the content of the management agreement
and so there is no need to change the present arrangement.

There are instances today when property owners unjustifiably
impede the work of compulsory managers by such means as
encumbering the managers with various kinds of unfounded legal
actions. Finding some means of preventing property owners from
doing so would be desirable. However, it is our assessment that it
is not possible to propose any sanctions against property owners
who encumber compulsory managers with unfounded legal actions
without at the same time impairing the legal security of property
owners. We therefore do not present any proposals in this area.

Further, we have considered additional methods to make it
easier for managers to carry out their assignment. It is our assess-
ment, however, that a provision concerning compulsory sales
should not be introduced. There are two reasons for this. Firstly, it

15
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entails a major encroachment on title, and secondly, there is no
reason to believe that there are an especially large number of pro-
spective purchasers.

It is also our assessment that there is no suitable way to simplify
procedural systems. In the future, several different processes and
instances will continue to exist within the framework of the
Housing Management Act.

Managers have expressed a desire for the introduction of legis-
lation to further regulate the way in which a manager is to set
priorities between different measures and creditors. However,
legislators explicitly turned this over to the managers when the
Housing Management Act was introduced. We take the same view,
and consider that no changes should be made regarding rules for
the content of a compulsory manager’s assignment.

At present, under Section 25 of the Housing Management Act,
special reasons are required for managers to receive remuneration
for their assignment more than once a calendar year. In our
opinion this is too rigid and we therefore propose that special rea-
sons no longer be required for managers to receive remuneration
more often than once each calendar year.

It is proposed that the Acquisition Act be repealed and the pro-
posed amendments to the Housing Management Act enter into
force on 1 July 2009.

16



Forfattningsforslag

1. Forslag till
lag om upphavande av lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att lagen (1975:1132) om férvirv av
hyresfastighet m.m. ska upphéra att gilla den 1 juli 2009.

Bestimmelserna om forkopsritt vid aktiedverlitelse ska dock
fortfarande tillimpas, om en kommun fére den 30 juni 2009 gjort
anmilan enligt 13 § forsta stycket att beslut att utéva forkopsrite
har fattats.

For drenden om forvirvstillstdnd dir ansékan ingetts till hyres-
nimnden fére den 30 juni 2009 ska bestimmelserna i lagen
(1975:1132) om foérvirv av hyresfastighet m.m. tillimpas till dess
irendet avgjorts.

17
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2. Forslag till
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lag om andring i bostadsfdorvaltningslagen

(1977:792)

Hirigenom féreskrivs 1 friga om bostadstorvaltningslagen

(1977:792)

dels att 2, 25, 29 och 30 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det i lagen ska inf6ras en nya paragraf, 2 a §, av {6ljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Férsummar fastighetsigaren
vdrden av fastigheten eller
underldter han att vidtaga ange-
ligna A4tgirder fér att bevara
sundhet, ordning och skick
inom fastigheten eller framgir
det pd annat sitt att han icke
forvaltar fastigheten pa ett f6r de
boende godtagbart sitt, far
hyresnimnden besluta om sir-
skild forvaltning av fastigheten.

Beslut om sdrskild forvaltning
far ocksi meddelas om fastig-
hetsigaren underldter att hyra ut
ligenheter for bostadsindamal i
fastigheten och det med hinsyn
till  bostadsforsérjningen  ir
uppenbart oférsvarligt att ligen-
heterna stir tomma.

Foreslagen lydelse

2§

Férsummar fastighetsigaren
vdrden av fastigheten eller under-
liter denne att vidta angeligna
dtgirder for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastig-
heten eller framgir det pd annat
sitt att fastigheten inte forvaltas
pa ett f6r de boende godtagbart
sitt, fdr hyresnimnden besluta
att stilla fastigheten under for-
valtning av sdrskild forvaltare
(tvdangsforvaltning). Om bristerna
i fastighetsigarens forvaltning dr
av mindre allvarligt slag, far
hyresnimnden i stillet dligga
fastighetsigaren att  dverlimna
forvaltningen till sirskild  for-
valtare (forvaltningsdliggande).

Beslut om  rvdngsforvaltning
far ocksi meddelas om fastig-
hetsigaren underldter att hyra ut
ligenheter for bostadsindamal 1
fastigheten och det med hinsyn
till  bostadsforsérjningen  ir
uppenbart oférsvarligt att ligen-
heterna stir tomma.

! Senaste lydelse 1994:818.
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I beslut enligt forsta eller
andra stycket skall hyresnimnden
dligga fastighetsigaren att Gver-
limna forvaltningen till sirskild
forvaltare (forvaltningsdliggande).
Kan det antagas att sidant dlig-
gande ¢ dr tillrickligt for att
uppnd en tillfredstillande forvalt-
ning, skall nimnden 1 stillet
besluta att stilla fastigheten under
forvaltning av sdrskild forvaltare
(tvdngsforvaltning).

Forvaltaren har ritt att erhdlla
skiligt arvode, som bestimmes av
hyresnimnden fér varje kalen-
derar eller, om sarskilda skal
foreligger, for kortare tid. Arvo-
det skall utgd ur fastighetens
avkastning, ¢ den mdn ej hyres-
nimnden foreskriver att det
skall betalas av fastighetsigaren
personligen.

Om forvaltaren begir det,
skall  kommunen forskottera
arvode som enligt  hyres-
nimndens beslut skall betalas av

Forfattningsforslag

2a8§

Har ansckan om  tvdngsfor-
valtning eller forvaltningsdlig-
gande getts in till hyresndmnden
inom tvd dr efter det att fastig-
hetsiigaren ansokt om lagfart for
fastigheten,  fdr  hyresndmnden
meddela sidant beslut redan om
det finns befogad anledning anta
att fastighetsigaren inte uppfyller
de krav som enligt 2 § stills pd
fastighetsforvaltningen.

25§

Forvaltaren har ritt  att
erhilla  skiligt arvode, som
bestims av hyresnimnden for
varje kalenderdr eller f6r kortare
tid. Arvodet ska utgd ur fastig-
hetens avkastning, om inte hyres-
nimnden féreskriver att det ska
betalas av  fastighetsigaren
personligen.

Om forvaltaren begir det,
ska kommunen férskottera
arvode som enligt  hyres-
nimndens beslut ska betalas av

19
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fastighetsigaren personligen.

SOU 2008:75

fastighetsigaren personligen.

Det &ligger fastighetsigaren att till kommunen &terbetala det
forskotterade beloppet jimte rinta dirpd enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran dagen f6r utbetalningen.

Ansékan om sdrskild forvalt-
ning fir goras av kommunen
eller av organisation av hyres-
gister. Sedan beslut om tvings-
forvaltning har meddelats, skall
friga som ror forvaltningen
upptagas till prévning av hyres-
nimnden, om sékanden, for-
valtaren eller fastighetsigaren
begir det och annat ej dr sirskilt
foreskrivet. Nimnden far ocks
sjilvmant ta upp friga som rér
forvaltningen, om annat e f6ljer
av sirskild bestimmelse.

Ansékan om sirskild forvalt-
ning kan riktas mot den fér vil-
ken lagfart senast ir beviljad
eller sokt, dven om denne har
overldtit  fastigheten  innan
ansokan gores.

Ovwerldtes fastigheten sedan
ansokan har gjorts eller forelig-
ger fall som avses 1 forsta stycket,
skall rittegingsbalkens bestim-
melser om verkan av att tviste-
foremalet gverlites och om tredje
mans deltagande 1 rittegdng dga
motsvarande tillimpning.

29§

Ansékan om  tvdngsforvalt-
ning eller forvaltningsiliggande
far goras av kommunen eller av
organisation av hyresgister. Se-
dan beslut om tvingsférvaltning
har meddelats, ska friga som ror
forvaltningen upptagas till prov-
ning av hyresnimnden, om s6k-
anden, forvaltaren eller fastig-
hetsigaren begir det och inze
annat dr sirskilt foreskrivet.
Nimnden fir ocksd sjilvmant ta
upp friga som ror férvaltningen,
om inte annat f6ljer av sirskild
bestimmelse.

30 §2

Ansékan om tvdngsforvalt-
ning eller forvaltningsiliggande
kan riktas mot den for vilken
lagfart senast ir beviljad eller
sokt, aven om denne har overli-
tit fastigheten innan ansdkan
gors.

Ovwerldts fastigheten sedan
ansdkan har gjorts eller forelig-
ger fall som avses 1 forsta stycket,
ska rittegingsbalkens bestim-
melser om verkan av att tviste-
foremailet dverlits och om tredje
mans deltagande 1 rittegdng dga
motsvarande tillimpning.

? Senaste lydelse 2000:242.
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Om tvist angdende dgande-
ritten ir antecknad i fastighets-
registrets inskrivningsdel kan
ans6kan om sdrskild forvaltning
riktas mot den som innehar fas-
tigheten med 4ganderittsan-
sprik.

Forfattningsforslag

Om tvist angdende dgande-
ritten ir antecknad i fastighets-
registrets inskrivningsdel kan
ansékan om  tvdngsforvalining
eller forvaltningsdliggande riktas
mot den som innehar fastighe-
ten med dganderittsansprik.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2009.
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3 Forslag till
lag om andring i lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder

dels att 16 a — ¢ §§ och rubriken nirmast fére 16 a § ska upphéra
att gilla,

dels att 4, 21 — 23 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4 §3
Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till upp-
gift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, 6verli-
telse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet i
andra hand enligt 12 kap. 408§, forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med avilyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

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

2b.préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14§ lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med
kooperativ hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10§, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplitelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av ligenhet i1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. préva friga om godkinnande av éverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1a eller 2 bostadsrittslagen,

? Senaste lydelse 2006:410.
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Forfattningsforslag

5. vara skiljenimnd i1 hyres- eller bostadsrittstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation

enligt hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-c §§ jordabalken
eller forbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-f §§ och

18 h § samma balk,

7. préva fragor enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m.,

8. prova frigor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastig-
hetstorvirv fér ombildning till

bostadsritt  eller  kooperativ
hyresritt.
Arende upptages av  den

hyresnimnd inom vars omride
fastigheten ir beligen. Arende
som avses 1 10, 17 eller 18 § lagen
om forvirv av hyresfastighet m.m.
upptages dock av hyresndmnden i
den ort dir bolagets styrelse har
sitt sdte eller, 1 fraga om handels-
bolag, dér forvaltningen fores.

Av ett beslut genom vilket
nimnden avgor ett irende skall
de skil som bestimt utgdngen
framgd, om beslutet gir nigon
part emot. Detsamma giller
andra beslut, om det behévs. I
beslut om avskrivning enligt
8aQ§ skall dven anges de nya
villkor pd vilka avtalet enligt
11 kap. 6 a§ tredje stycket jor-
dabalken skall anses forlingt.

7. prova frigor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastig-
hetsférvirv f6r ombildning till
bostadsritt  eller  kooperativ
hyresritt.

Arende upptas av den hyres-
nimnd inom vars omrdde fas-
tigheten ir beligen.

21 §*

Av ett beslut genom vilket
nimnden avgér ett drende ska de
skil som bestimt utgdngen
framgd, om beslutet gir nigon
part emot. Detsamma giller
andra beslut, om det behévs. I
beslut om avskrivning enligt
8 a § ska dven anges de nya vill-
kor pd wvilka avtalet enligt
11 kap. 6 a§ tredje stycket jor-
dabalken ska anses férlingt.

* Senaste lydelse 2006:410.
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Avser ett beslut enligt lagen
(1975:1132) om  forvirv av
hyresfastighet m.m. tillstind till
framtida forvirv, skall i beslutet
utsdttas viss tid, hogst ett dr, for
tillstandets giltighet.

Om en part kan overklaga
beslutet eller anséka om &ter-
upptagande, skall det i beslutet
anges vad parten skall iaktta.

Hailler nimnden samman-
tride 1 drendet och kan p8 grund
av irendets beskaffenhet eller
annan sirskild omstindighet
beslut inte meddelas samma dag
som sammantridet avslutats,
skall beslutet meddelas inom tv3
veckor direfter, om inte syn-
nerligt hinder méter. Under-
rittelse om nir beslutet medde-
las skall limnas vid sammantri-
det.

Slutligt beslut skall tillstillas
part genom nidmndens férsorg.
Detta giller dock inte beslut om
avskrivning enligt 8 eller 12§,
om beslutet meddelas vid ett
sammantride 1 partens nirvaro.

Har skiljaktig mening fore-
kommit, skall denna meddelas
parterna pid samma sitt som
beslutet.

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden fér verklagande
har gdtt ut, om beslutet innebir
att en frdga som avses 1 1§
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §

SOU 2008:75

Om en part kan overklaga
beslutet eller anséka om ater-
upptagande, ska det 1 beslutet
anges vad parten ska iaktta.

Hailler nimnden samman-
tride 1 drendet och kan p8 grund
av irendets beskaffenhet eller
annan sirskild omstindighet
beslut inte meddelas samma dag
som sammantridet avslutats, ska
beslutet meddelas inom tvd
veckor direfter, om inte syn-
nerligt hinder méter. Under-
rittelse om nir beslutet medde-
las ska limnas vid sammantri-
det.

Slutligt beslut ska tillstillas
part genom nidmndens férsorg.
Detta giller dock inte beslut om
avskrivning enligt 8 eller 12§,
om beslutet meddelas vid ett
sammantride 1 partens nirvaro.

Har skiljaktig mening fore-
kommit, ska denna meddelas
parterna pd samma sitt som
beslutet.

22§’

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden fér verklagande
har gdtt ut, om beslutet innebir
att en frdga som avses 1 1§
forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §

> Senaste lydelse 2005:1061.
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forsta stycket 2,2 a,2 b, 3, 5 a,
6, 7 eller 8 har avgjorts. Detta
giller dock inte beslut som
innebir att nimnden har avslagit
en ansékan om

Forfattningsforslag

forsta stycket 2,2 a,2 b, 3, 5 a,
6, eller 7 har avgjorts. Detta
giller dock inte beslut som
innebir att nimnden har avslagit
en ansékan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller
16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-c §§ jordabal-
ken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-f §§, 23 § andra stycket, 34-37
eller 40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hivande av férbud enligt 12 kap. 18 h § jordabal-
ken, eller

7. ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen
(1978:304).

Bestimmelserna 1 27 och
28 8§ forvaltningslagen
(1986:223) om omprévning av
beslut skall inte tillimpas hos
nimnderna.

Bestimmelserna 1 27 och
28 8§ forvaltningslagen
(1986:223) om omprévning av
beslut ska inte tillimpas hos
nimnderna.

23 §°

Det finns bestimmelser om &verklagande av hyresnimndens

beslut 1
- 12 kap. 70 § jordabalken,

- 31 § hyresférhandlingslagen (1978:304),
- 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
- 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

- 34§ bostadsférvaltnings-
lagen (1977:792)

- 25§ lagen (1975:1132) om
forvirv av  hyresfastighet m.m.,
och

- 34§ bostadsférvaltnings-
lagen (1977:792), och

- 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § férsta stycket fir inte

overklagas.

¢ Senaste lydelse 2005:1061.
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SOU 2008:75

Hyresnimndens beslut fir éverklagas hos Svea hovritt, om

nimnden

1. avvisat ansdkan som avses
18,11, 14, 15,15 a, 16, 16 a, 16 ¢
eller 16 e§, eller avvisat ett
overklagande,

2. avskrivit drende enligt 8, 9,
10, 15 a, 16, 16 a, 16 c eller
16 e §, dock inte nir drendet kan
dterupptas,

1. avvisat ansdkan som avses
18, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller
16 e §, eller avvisat ett 6verkla-
gande,

2. avskrivit drende enligt 8, 9,
10, 15 a, 16 eller 16 e§, dock
inte nir drendet kan terupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder {6r drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. férordnat angdende ersittning fér ndgons medverkan i dren-

det,

6. utdomt vite eller ndgon annan piféljd for underlitenhet att
folja foreliggande eller straff for forseelse i forfarandet, eller

7. beslutat 1 annat fall in som avses 1 5 i friga som giller ritts-
hjilp enligt rittshjilpslagen (1996:1619).

Ett 6verklagande som avses i
tredje stycket skall ges in till
hyresnimnden inom tre veckor

frin den dag beslutet meddela-
des.

Ett 6verklagande som avses i
tredje stycket ska ges in till
hyresnimnden inom tre veckor

frin den dag beslutet meddela-
des.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett éverkla-
gande som avses i1 forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmel-
serna 1 52 kap. 2 och 4 §§ rittegingsbalken.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2009.
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4 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i forképslagen (1967:868)

Hirigenom féreskrivs att 7 § forkopslagen (1967:868) ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Forkopsritten utévas genom
att kommun inom tid som anges
1 andra stycket underrittar sil-
jare och kopare om beslut att
utdva forkodpsritt samt anmiler
detta beslut till inskrivnings-
myndigheten med foreteende av
bevis om  underrittelserna.
Avser Dbeslutet fastighet inom
annan kommuns omride, giller
vad som sagts om underrittelse
till siljare och kopare ocksd den
andra kommunen. Beslutet skall
antecknas 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel f6r varje fastig-
het som ingdr i f6rsiljningen.

Forkopsritten skall utdvas
senast pd den inskrivningsdag
som infaller nirmast efter tre
ménader frin det lagfart soktes
pd koparens forvirv eller, om
det krivs forvirvstillstdnd enligt
jordférvirvslagen  (1979:230),
frin det tillstdnd soktes. Om
siljaren eller koparen innan
lagfart eller ullstdnd har sokts
anmiler foérsiljningen till den
eller de kommuner dir den fasta
egendomen ir beligen och di
overlimnar en bestyrkt kopia av

Foreslagen lydelse

7§

Forkopsritten utévas genom
att kommun inom tid som anges
1 andra stycket underrittar sil-
jare och kopare om beslut att
utdva forkopsritt samt anmiler
detta beslut till inskrivnings-
myndigheten med foreteende av
bevis om  underrittelserna.
Avser Dbeslutet fastighet inom
annan kommuns omride, giller
vad som sagts om underrittelse
till siljare och kopare ocksd den
andra kommunen. Beslutet ska
antecknas 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel f6r varje fastig-
het som ingdr i f6rsiljningen.

Forkopsritten  ska  utdvas
senast pd den inskrivningsdag
som infaller nirmast efter tre
ménader frin det lagfart soktes
pd koparens forvirv eller, om
det krivs forvirvstillstdnd enligt
jordférvirvslagen  (1979:230),
frin det tillstdnd soktes. Om
siljaren eller koparen innan
lagfart eller tllstdnd har sokts
anmiler férsiljningen till den
eller de kommuner dir den fasta
egendomen ir beligen och di
overlimnar en bestyrkt kopia av

7 Senaste lydelse 2000:232.
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koépehandlingen, riknas tiden i
stillet frdn det att kommunen
tog emot en sidan anmilan.
Skall forsiliningen anmdlas till
kommunen enligt 3§  forsta
stycket lagen (1975:1132) om
forvirv av  hyresfastighet m.m.,
riknas tiden alltid frin det att
kommunen tog emot anmdlan om
forsiljningen. Om ndgon kopia
av  kopehandlingen inte var
bifogad ansckan eller anmilan,
riknas tiden forst frin det att
kommunen tog emot en sddan
handling.

Utovas  forkopsritten  ¢f
inom féreskriven tid, ir for-
kopsritten forlorad.

SOU 2008:75

koépehandlingen, riknas tiden i
stillet frdn det att kommunen
tog emot en sidan anmilan. Om
ndgon kopia av képehandlingen
inte var bifogad ansokan eller
anmilan, riknas tiden forst frin
det att kommunen tog emot en
sddan handling.

Utovas forkopsritten inte
inom féreskriven tid, ir for-
kopsritten forlorad.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2009.
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5 Forslag till

Forfattningsforslag

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

samaganderatt

Hirigenom féreskrivs att 11 § lagen (1904:48 s. 1) om samigan-

deritt ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Gode mannen skall pd limp-
ligt sitt kungora forsiljnings-
villkoren samt tid och plats for
auktionen. Avser auktionen
hyreshusenbet eller jordbruksfas-
tighet skall gode mannen vid
auktionen erinra om reglerna i
lagen (1975:1132) om férvirv av
hyresfastighet m.m.  respektive
jordférvirvslagen (1979:230).

11§

Foreslagen lydelse

8

Gode mannen ska pd limpligt
sitt kungora forsiljningsvillko-
ren samt tid och plats fér auk-
tionen. Avser auktionen jord-
bruksfastighet ska gode mannen
vid auktionen erinra om reg-
lerna 1 jordférvirvslagen
(1979:230).

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2009.

¥ Senaste lydelse 1987:472.
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6 Forslag till

SOU 2008:75

lag om andring i lagen (1985:277) om vissa

bulvanférhallanden

Hirigenom foreskrivs att 1 och 7 §§ lagen (1985:277) om vissa
bulvanférhillanden ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Denna lag giller nir ett bul-
vanforhillande anvinds for att
kringgd ett sddant hinder mot
att forvirva eller behdlla viss
egendom eller rittighet som
uppstills i

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

2. jordférvirvslagen
(1979:230).

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller nir ett bul-
vanforhillande anvinds for att
kringgd ett sddant hinder mot
att forvirva eller behdlla viss
egendom eller rittighet som
uppstills 1 jordférvirvslagen
(1979:230).

Med ett bulvanférhillande avses i lagen att ngon (bulvanen)
utdt framstdr som dgare av viss egendom eller innehavare av viss
rittighet men i verkligheten innehar egendomen eller rittigheten
huvudsakligen f6r annans (huvudmannens) rikning.

Vad som sigs 1 det f6ljande om egendom som ett bulvanférhal-
lande avser har tillimpning ocksd pa rittigheter.

De myndigheter som prévar
frigor om tillstind enligt de
lagar som anges i 1§ forsta
stycket skall underritta 3kla-
garmyndigheten, om det skili-
gen kan antas att det foreligger
ett  bulvanférhillande  inom
myndighetens ansvarsomride.

7§10

De myndigheter som prévar
frigor om tillstdnd enligt jord-
forvirvslagen  (1979:230)  ska
underritta 3klagarmyndigheten,
om det skiligen kan antas att
det foreligger ett bulvanférhil-
lande  inom  myndighetens
ansvarsomréde.

? Senaste lydelse 1999:849.
19 Senaste lydelse 1999:849.
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Denna lag trider i kraft den 1 juli 2009.
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7 Forslag till

SOU 2008:75

lag om andring i lagen (1994:831) om
rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om rittegdngen i
vissa hyresmal i Svea hovritt ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Beslut av Svea hovritt har
rittskraft, om beslutet innebir
att en friga som avses i 4 § for-
sta stycket 2,2a,2b,3,52,6,7
eller 8 lagen (1973:188) om
arrendenimnder och  hyres-
nimnder har avgjorts. Detta
giller dock inte beslut som
innebir avslag p& ansékan om

1. dtgirdsforeliggande enligt
12 kap. 11§ forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket,

2. upprustningsforeliggande enligt

balken,

Foreslagen lydelse

8 §11

Beslut av Svea hovritt har
rittskraft, om beslutet innebir
att en frdga som avses 1 4§
forsta stycket 2,2a,2 b, 3,54, 6
eller 7 lagen (1973:188) om
arrendenimnder och  hyres-
nimnder har avgjorts. Detta
giller dock inte beslut som
innebir avslag pd ans6kan om

1. dtgirdsforeliggande enligt
12 kap. 11§ forsta stycket 5
eller 16 § andra stycket jorda-
balken,

12 kap. 18a-c§§ jorda-

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-f §§, 23 § andra stycket, 34, 36

eller 37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av férbud enligt 12 kap. 18 h § jordabal-

ken, eller

5. ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyrestérhandlingslagen

(1978:304).

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2009.

! Senaste lydelse 2002:101.
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8 Forslag till
forordning om upphavande av férordning
(1975:1139) om tillampning av lag (1975:1132)
om forvarv av hyresfastighet m.m.

Hirigenom foreskrivs att férordning (1975:1139) om tillimp-
ning av lag (1975:1132) om f{6rvirv av hyresfastighet m.m. ska
upphora att gilla den 1 juli 2009.
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forordning om andring i utsokningsforordningen

(1981:981)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om utsokningsférordningen
(1981:981) att 12 kap. 25 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
25 §12

I anslutning till att redogo-
relse for innehdllet 1 sakigar-
forteckningen och andra upp-
gifter limnas enligt 12 kap. 38 §
utsokningsbalken  skall  ord-
ningen vid utrop pi auktionen
och vad som giller om hand-
penning anges.

Avser auktionen hyreshusen-
het eller jordbrukstfastighet skall
vidare erinras om reglerna i 6
och 7 §§ lagen (1975:1132) om
forvirv av  hyresfastighet m.m.
respektive 13 — 16 §§ jordfor-
virvslagen (1979:230).

I anslutning till att redogo-
relse for innehdllet 1 sakigar-
forteckningen och andra upp-
gifter limnas enligt 12 kap. 38 §
utsokningsbalken ska ordningen
vid utrop pd auktionen och vad
som giller om handpenning
anges.

Avser auktionen jordbruks-
fastighet ska vidare erinras om
reglerna i 13 — 16 §§ jordfor-
virvslagen (1979:230).

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2009.

12 Senaste lydelse 2005:416.
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10  Forslag till

Forfattningsforslag

forordning om andring i forkopskungorelsen

(1967:873)

Hirigenom  féreskrivs 1

friga

om forképskungsrelsen

(1967:873) att 5 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Kan ansckan om lagfart icke
bifallas p& grund av att frigan
om forkép e ir avgjord, skall
inskrivningsmyndigheten inom
tvd veckor frin den inskriv-
ningsdag di ansékningen gjor-
des underritta den eller de
kommuner, dir den fasta egen-
domen ir beligen, om ansok-
ningen. Underrittelsen  skall
innehdlla  uppgift om den
inskrivningsdag da lagfart soktes
samt om siljarens och koparens
namn och adresser. Vid under-
rittelsen skall fogas styrkt
avskrift av kopehandlingen.

Underrittelse enligt forsta
stycket skall inte ske, om for-
virvstillstdnd ~ fordras  enligt
jordférvirvslagen  (1979:230)
eller  om  forsiliningen  skall
anmalas till kommunen enligt 3 §
forsta stycket lagen (1975:1132)
om forvirv av hyresfastighet m.m.

Foreslagen lydelse

5 §13

Kan ansékan om lagfart inte
bifallas p& grund av att frigan
om forkép inte ir avgjord, ska
inskrivningsmyndigheten inom
tvd veckor frin den inskriv-
ningsdag di ansékningen gjor-
des underritta den eller de
kommuner, dir den fasta egen-
domen ir beligen, om ansok-
ningen.  Underrittelsen  ska
innehdlla  uppgift om den
inskrivningsdag d3 lagfart soktes
samt om siljarens och kdparens
namn och adresser. Till under-
rittelsen ska  fogas  styrkt
avskrift av kopehandlingen.

Underrittelse enligt forsta
stycket ska inte ske, om for-
virvstillstdnd ~ fordras  enligt
jordférvirvslagen (1979:230).

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2009.

1 Senaste lydelse 1999:852.
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11  Forslag till

SOU 2008:75

forordning om andring i forordning (2000:308)

om fastighetsregister

Hirigenom foreskrivs i friga om férordning (2000:308) om
fastighetsregister att 44 och 47 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

44§

Uppgifter om lagfart skall

avse

Uppgifter om lagfart ska avse

1. forvirvarens person- eller organisationsnummer, om sidant

finns, och namn,

2. datum f6r ansékan om lagfart och aktnummer,

3. beslut som innefattar bifall till ansékan om lagfart, om dagen
for bifall inte ir densamma som dagen f6r ansokan,

4. nir ans6kan om lagfart i en andel av fastigheten bifalls, upp-
gift om den andel som lagfarten avser,

5. uppgift om férvirvets art och fingeshandlingens datum,

6. uppgift om kopeskilling, om inte férvirvet omfattar en del av

en fastighet,

7. beslut som inte innefattar bifall till lagfartsansékan, samt, om
ansokan ror endast en del av fastigheten, uppgift om den del av

fastigheten som ansokan avser,

8. uppgift om namnindring betriffande den fér vilken lagfart

senast har sokts eller beviljats,

9. hinvisning till ny dgares ansékan om lagfart pd fastigheten
eller del av den, om ansékan inte har bifallits,

10. uppgift frin foérvaltare enligt 11 kap. 7 § forildrabalken att
hans eller hennes férordnande avser fastigheten, samt

11. uppgift om férhillanden
som avses 1 19 kap. 29 § forsta
stycket 3-5 och 20 kap. 14 § jor-
dabalken samt, sdvitt giller lag-
fart, 19 kap. 23, 25 och 358§
samma balk, 13 § fjirde stycket
jordférvirvslagen  (1979:230),
6§ lagen (1975:1132) om for-

11. uppgift om férhillanden
som avses 1 19 kap. 29 § forsta
stycket 3-5 och 20 kap. 14 § jor-
dabalken samt, sdvitt giller lag-
fart, 19 kap. 23, 25 och 358§
samma balk, 13 § fjirde stycket
jordférvirvslagen  (1979:230)
och 5§ andra  stycket

4 Senaste lydelse 2006:156.
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virv av hyresfastighet m.m. och
5§ andra stycket sambolagen
(2003:376).

Forfattningsforslag

sambolagen (2003:376).

47'° §

Uppgifter om tomtrittsin-
nehav skall avse

1. de uppgifter som anges 1
44 § forsta stycket 1-10 och 45§
forsta stycket, varvid vad som
dir sigs om fastighet, finges-
man och ansékan om lagfart i
stillet skall avse tomtritt, tidi-
gare tomtrittshavare och ansé-
kan om inskrivning av tomtritt,
samt

2. uppgift om forhillanden
som avses i 19 kap. 29 § forsta
stycket 3-5 och 20 kap. 14§
jimfort med 21 kap. 7 § jorda-
balken, samt, sdvitt giller
inskrivning av tomtritt, 19 kap.
23, 25 och 35 §§ samma balk, 6 §
lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. och 5 § andra
stycket sambolagen (2003:376).

Om férvirvaren har forvir-
vat tomtritten eller del av tomt-
ritten genom flera forvirv, skall
45 § andra stycket tillimpas pd
motsvarande sitt.

Uppgifter om tomtrittsin-
nehav ska avse

1. de uppgifter som anges i
44§ 1-10 och 45§ forsta
stycket, varvid vad som dir sigs
om fastighet, fingesman och
ansdkan om lagfart i stillet ska
avse tomtritt, tidigare tomt-
rittshavare och ansékan om
inskrivning av tomtritt, samt

2. uppgift om forhillanden
som avses i 19 kap. 29 § forsta
stycket 3-5 och 20 kap. 14§
jimfort med 21 kap. 7 § jorda-
balken, samt, sdvitt giller
inskrivning av tomtritt, 19 kap.
23, 25 och 358§ samma balk
och 5§ andra stycket sambola-
gen (2003:376).

Om f6érvirvaren har {érvir-
vat tomtritten eller del av tomt-
ritten genom flera forvirv, ska
45 § andra stycket tillimpas pd
motsvarande sitt.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2009.

' Senaste lydelse 2006:156.
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12  Forslag till
forordning om andring i férordning (1999:1135)
om misstankeregister

Hirigenom féreskrivs 1 friga om foérordning (1999:1135) om
misstankeregister att 4 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

416 §
Uppgift om misstanke om brott for vilket 3tal har vickts, ska
limnas om det begirs av
1. Justitiekanslern, i friga om den som anséker om ersittning
enligt lagen (1998:714) om ersittning vid frihetsberévanden och
andra tvingsitgirder,

2. Kriminalvirden, 1 friga om den som myndigheten avser att
anstilla eller anlita som

a) overvakare,

b) fértroendeman enligt lagen (1991:2041) om sirskild person-
utredning 1 brottmdl, m.m. eller férordningen (1974:248) om kri-
minalvird 1 anstalt,

c) personutredare enligt lagen om sirskild personutredning i
brottmil, m.m.,

d) bitride enligt 6 § andra stycket lagen (1994:451) om inten-
sivovervakning med elektronisk kontroll eller,

e) kontrollér enligt 3 kap. 4§ férordningen (1998:642) om
verkstillighet av frivdrdspafoljder,

3. Kriminalvirden, nir uppgiften behovs {6r prévning av en
friga enligt lagen (1974:203) om kriminalvdrd i anstalt, lagen
(1976:371) om behandlingen av hiktade och anhdllna m.fl., lagen
om intensivévervakning med elektronisk kontroll eller lagen om
sirskild personutredning i brottma4l,

4. Kriminalvrdsnimnden, nir uppgiften behévs fér prévning av
en friga om villkorlig frigivning,

5. en Svervakningsnimnd eller Kriminalvirden, 1 irenden om
overvakning, i friga om den som drendet giller,

6. Riksbanken, 1 friga om den som banken avser att anstilla som
bevaknings- eller transportpersonal,

16 Senaste lydelse 2007:1453.
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7. en statlig, kommunal eller landstingskommunal myndighet,
som beslutar om anstillning av personal inom psykiatrisk sjukvard,
vard av utvecklingsstérda, vird av barn och ungdom eller tvings-
vird av missbrukare, i friga om den som myndigheten avser att
anstilla eller anlita som uppdragstagare,

8. Lotteriinspektionen, i friga om den som myndigheten

a) vid prévning enligt lotterilagen (1994:1000) 6verviger att ge
tillstind att £ anordna roulettspel, tirningsspel och kortspel, eller

b) vid prévning enligt lagen (1982:636) om anordnande av visst
automatspel dverviger att ge tillstind,

9. Statens riddningsverk, i friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning enligt férordningen (1988:1145) om brand-
farliga och explosiva varor dverviger att ge tillstind,

10. en socialnimnd, i1 drenden om adoption, virdnad om barn,
barns boende, umginge med barn, medgivande att ta emot barn
m.m. enligt 5 kap. 2 § och 6 kap. 6-10 och 12-16 §§ socialtjinstla-
gen (2001:453) samt dtgirder enligt lagen (1990:52) med sirskilda
bestimmelser om vird av unga eller lagen (1988:870) om vird av
missbrukare i vissa fall,

11. Luftfartsstyrelsen, i friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning enligt luftfartslagen (1957:297) och luftfarts-
férordningen (1986:171) 6verviger att ge certifikat eller tillstdnd,

12. Jarnvigsstyrelsen, i friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning enligt 4 § lagen (1990:1157) om sikerhet vid
tunnelbana och spirvig eller 3 kap. 2-4, 6 och 8 §§ jirnvigslagen
(2004:519) 6verviger att ge tillstdnd,

13. Finansinspektionen, i friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning av storre dgare enligt forsikringsrorelselagen
(1982:713), lagen (2002:149) om utgivning av elektroniska pengar,
lagen (2004:46) om investeringsfonder, lagen (2004:297) om bank-
och finansieringsrorelse eller lagen (2007:528) om virdepappers-
marknaden éverviger att ge tillstdnd,

14. chefen f6ér Finansdepartementet eller den han eller hon
bemyndigar, {6r utredning i irenden om sddan limplighetsprévning
som avses 1 13 1 friga om den som drendet giller sdvitt avser banker
och férsikringsbolag,

15. Fastighetsmiklarnimnden, i friga om den som myndigheten
vid limplighetsprévning enligt fastighetsmiklarlagen (1995:400)
dverviger att registrera som fastighetsmiklare,
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16. Kammarkollegiet, i friga om den som myndigheten vid
provning enligt férordningen (1985:613) om auktorisation av tol-
kar och 6versittare avser att auktorisera,

17. Revisorsnimnden, i friga om den som myndigheten vid
limplighetsprévning enligt revisorslagen (2001:883) Gverviger att
godkinna eller auktorisera,

18. Skatteverket, for prévning av upplagshavare, skatteupplag
och registrerade varumottagare enligt lagen (1994:1563) om
tobaksskatt, lagen (1994:1564) om alkoholskatt eller lagen
(1994:1776) om skatt pd energi, skattebefriade férbrukare enligt
lagen om alkoholskatt eller lagen om skatt pd energi samt lagerhil-
lare enligt lagen om tobaksskatt, lagen om skatt pd energi eller
lagen (1984:409) om godselmedel,

19. Totalférsvarets pliktverk och Forsvarsmakten, 1 friga om
totalforsvarspliktiga som skrivs in eller dr inskrivna fér virnplike
enligt lagen (1994:1809) om totalférsvarsplike,

20. Forsvarsmakten, i friga om den som myndigheten avser att
anstilla 1 utlandsstyrkan inom myndigheten,

21. Likemedelsverket, i friga om den som myndigheten 6vervi-
ger att ge tillstdnd enligt lagen (1992:860) om kontroll av narko-
tika, lagen (1961:181) om forsiljning av teknisk sprit m.m. eller
férordningen (1968:70) med vissa bestimmelser om injektions-
sprutor och kanyler,

22. Kronofogdemyndighe-
ten, fér utredning 1 drenden
enligt skuldsaneringslagen
(1994:334), 1 friga om den som
drendet giller,

23. en kommunal myndighet,
i frdga om den som har anmalt ett
forvirv av  hyresfastighet enligt
lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet, om  forvirvstill-
stand far vigras, samt
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22. Kronofogdemyndighe-
ten, fér utredning 1 drenden
enligt skuldsaneringslagen
(1994:334), 1 friga om den som
drendet giller, samt

23. Riksgildskontoret, i friga
om den som myndigheten 6ver-
viger att betala ut ersittning till
enligt lagen (1999:158) om
investerarskydd.
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24. Riksgildskontoret, 1 friga
om den som myndigheten 6ver-
viger att betala ut ersittning till
enligt lagen (1999:158) om
investerarskydd.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2009.
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1 Inledning

Regeringen beslutade den 20 juni 2007 att tillkalla en sirskild utre-
dare med uppdrag att se over lagen (1975:1132) om férvirv av
hyresfastighet m.m. (férvirvslagen) och bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

Enligt direktiven har det framkommit att den nuvarande lag-
stiftningen inte pd ett effektivt sitt forhindrar att personer som ir
mindre limpliga som innehavare av hyresfastigheter férvirvar och
forvaltar dessa. Provningen enligt férvirvslagen sigs vidare ha kriti-
serats for att vara omstindlig och tidskrivande.

Uppdraget omfattar enligt direktiven en undersékning av hur
forvirvslagen och bostadsférvaltningslagen tillimpas och om det
forekommer brister i férvaltningen. I utredningsuppdraget ingir
dven att utifrdn denna undersékning ta stillning till om férvirvsla-
gen bor upphivas och, om den inte ska upphivas, ta stillning till
om bestimmelserna i férvirvslagen ir limpligt utformade. Vidare
ingdr det att 6verviga om bestimmelserna i bostadsférvaltningsla-
gen ir limpligt utformade. Enligt direktiven ska utredaren ocksd
limna forfattningsforslag i de delar som 6vervigandena ger anled-
ning till.

Genom tilliggsdirektiv den 24 januari 2008 férlingdes tiden for
redovisning av uppdraget till och med den 1 september 2008.
Direktiven i deras helhet framgir av bilagorna 1 och 2.

Utredningsarbetet tog sin egentliga bérjan férst i september
2007. Vi har haft sammanlagt sju utredningssammantriden.

Som ett led i utredningsarbetet har vi tillstillt samtliga kommu-
ner i Sverige en enkit angdende deras tillimpning av férvirvslagen.
En skrivelse har ocksd tillstillts hyresnimnderna respektive For-
valtarféreningen 1 Stockholm och Férvaltnings AB Stadsmuren
(Stadsmuren).
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Vi har inhimtat uppgifter frin Skatteverket samt tagit del av
statistikuppgifter frdin Domstolsverket. Ett antal avgéranden har
himtats in frin sdvil hyresnimnder som Svea hovritt.

I enlighet med direktiven har vi i virt arbete dven tagit del av de
forslag som limnades av Utredningen om f6rvirv och forvaltning
av hyreshus (SOU 1994:23) och remissvaren éver forslagen.

Dirutéver har vi samritt med Niringslivets Regelnimnd. Vi har
ocksd hillit oss underrittade om de arbeten som bedrivits av
Hyreslagsutredningen (Ju 2007:01) och Boverket inom ramen for
det uppdrag att utvirdera férkdpslagen (1967:868) som regeringen
limnat verket (dnr M2007/3011/H). Vi har ocks3 tagit del av SOU
2007:74 Upplatelse av den egna bostaden samt SOU 2008:38 EU,
allminnyttan och hyrorna.

En terminologisk fraga

Det bor pdpekas att betinkandet pd manga stillen anvinder det
korta, men nigot oegentliga, begreppet “oserids fastighetsigare”.
Med detta uttryck avses i betinkandet en fastighetsigare som efter-
sitter férvaltningen av sitt/sina hyreshus eller pd annat sitt &sido-
sitter sina 3dligganden som hyresfastighetsigare och dirfér ir
mindre limplig som hyresvird.
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2 Gallande ratt

2.1 Nuvarande lagstiftning
2.1.1 Lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.
Inledning

Lagen om férvirv av hyresfastighet m.m. (férvirvslagen) tridde i
kraft den 1 januari 1976. Lagens bestimmelser om tillstdndsplikt
vid fastighetsférvirv gillde inledningsvis endast sju kommuner i
storstadsomrddena. Sedan den 1 juli 1979 giller de for hela landet.

Lagen har till syfte att férhindra spekulation 1 hyresfastigheter
och att hilla olimpliga fastighetsigare borta frin hyresfastighets-
marknaden. Huvudprincipen ir att {6rvirv av hyresfastigheter kri-
ver tillstdnd frin hyresnimnd. Undantag frin denna regel gors for
dels de fall nir kommunen inte pdkallar hyresnimndens prévning
av forvirvet, dels for vissa fing, som t.ex. nir egendomen férvirvas
fran stat eller kommun.

Reglerna om tillstdnd vid fastighetsforvirv kompletteras med
bestimmelser om tillstdndsplikt vid vissa indirekta forviry.

Vid hinvisningar till paragrafer i avsnitten om forvirvslagen s&
avses den lagen om inte annat anges.

Tillimpningsomrade

Lagen ir tillimplig pd fast egendom som ir taxerad som hyreshus-
enhet (1§ férsta stycket). Med hyreshusenhet avses enligt 4 kap.
5§ forsta stycket 2 fastighetstaxeringslagen (1979:1152) hyreshus
och tomtmark fér sddan byggnad. Med hyreshus avses enligt 2 kap.
2§ samma lag byggnad som ir inrittad tll bostad it minst tre
familjer eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande.
Byggnad med férrddsutrymme, som ligger i anslutning till hyreshus
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och som behovs for verksamheten, ska utgéra hyreshus. Byggnad
som dr inrittad till bostad och som hér till en tredimensionell
fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme ska ocksd
utgora hyreshus. Till hyreshus ska dock inte riknas byggnad som
dr inrittad till bostad &t minst tre och hogst tio familjer, om den
ingdr i lantbruksenhet. Vad som sigs om fast egendom giller dven
tomtritt (1 § tredje stycket forvirvslagen).

Tillstdndspliktiga férvirv dr i forsta hand de civilrittsliga fingen
kép, byte och giva. Vidare giller tillstdndsplikten for vissa associa-
tionsrittsliga f6rvirv, nimligen tillskott till bolag eller férening,
utdelning eller skifte frin bolag eller férening och fusion enligt
23 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) samt delning enligt 24 kap.
1§ samma lag. Enligt 2 § krivs inte f6rvirvstillstind om egendo-
men forvirvas frin staten, kommun, landsting eller kommunalfér-
bund (punkten 1), om staten, kommun, landsting, kommunalfor-
bund, aktiebolag som helt dgs av kommun eller landsting, allmin-
nyttigt bostadsféretag, riksorganisation for bostadsrittsféreningar
eller regional sidan organisation dr férvirvare (punkten 2), om
egendomen forvirvas av en bostadsrittsférening och foéreningen
har fattat beslut om férvirvet i den ordning som féreskrivs 1 9 kap.
19 § bostadsrittslagen (1991:614) (punkten 3), om egendomen
férvirvas av en kooperativ hyresrittsforening och féreningen har
fattat beslut om forvirvet pd det sitt som foreskrivs 1 4 kap. 1§
lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt (punkten 3 a), om egen-
domen foérvirvas av kreditinrittning vilken enligt lag eller enligt
reglemente eller bolagsordning som regeringen faststillt ir skyldig
att dter avyttra egendomen (punkten 4), om férvirvaren ir gift med
overlitaren och inte heller om férvirvaren eller, nir makar férvir-
var gemensamt, ndgon av dem ir dverldtarens avkomling, allt under
forutsittning att 6verldtaren inte dr skyldig att avyttra egendomen
enligt 6§ (punkten 5), och slutligen om férvirvet sker genom
inrop pd exekutiv auktion (punkten 6).

Hyresfastigheter dgs av sdvil juridiska som fysiska personer. En
fastighet kan alltsd kontrolleras indirekt genom innehav av aktier
eller andelar i ett bolag som i sin tur dger fastigheten. For att for-
hindra att reglerna om tillstdndsplikt vid f6rvirv av hyresfastigheter
kringgds, dr dven vissa forvirv av aktier och andelar i bolag, s.k.
indirekta férvirv, tillstdndspliktiga.

Tillstandsplikten omfattar férvirv av andelar i handelsbolag eller
aktier 1 aktiebolag om bolaget dger sddan egendom som avses 11§,
dvs. fast egendom som ir taxerad som hyreshusenhet, och denna
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egendoms taxeringsvirde enligt senaste balansrikning ir storre in
det enligt samma balansrikning bokférda virdet av bolagets 6vriga
tillgdngar (9 § forsta stycket). Med senaste balansrikning avses den
senaste av bolagsstimman faststillda balansrikningen.'

Tillstdndsplikten giller forvirv av andelar i alla handelsbolag
som uppfyller kriterierna i 9 § forsta stycket, men dr for aktiefor-
virv begrinsad till f6rvirv av aktier i fimansbolag. Med fdmansbo-
lag avses i forvirvslagen aktiebolag vari minst 75 procent av akti-
erna igs eller pd dirmed jimférligt sitt innehas direkt eller genom
férmedling av juridisk person, av hégst tio fysiska personer. Inne-
has aktierna av vissa nirstdende personer anses de dirvid tillhéra en
fysisk person (8§ andra stycket). Privatbostadsaktiebolag som
avses 1 2 kap. 17 § inkomstskattelagen (1999:1229) ir undantagna
(8 § tredje stycket).

De tillstdndspliktiga fingen vid indirekta forvirv ir desamma
som vid direkta forvirv samt genom inlésen enligt 4 kap. 27§
aktiebolagslagen (9 § forsta stycket). De undantag som giller frin
tillstdndsplikten vid direkt overldtelse enligt 2 § giller, utom sdvitt
avser f6rvirv som sker genom inrop pd exekutiv auktion, dven vid
férvirv av aktier och andelar i bolag. Dessutom fordras inte till-
stand till f6rvirv av aktie pd grund av nyemission dir aktieigarna
tecknar de nya aktierna i férhillande till det antal aktier de férut
dger (9 § tredje stycket).

Forfarandet

I lagens ursprungliga lydelse frin 1976 skulle alla férvirv som
omfattades provas av hyresnimnd efter ansékan av férvirvaren.
Hyresnimnderna bedémdes vara bist fértrogna med férhillandena
pd hyresmarknaden.

1979 indrade man forfarandet vid tillstdndsprévningen 1 hyres-
nimnden. Prévningen i hyresnimnd gjordes beroende av att kom-
munen i det sirskilda fallet krivde att en prévning skulle ske. Nu
gillande ritt innebir att 6verldtaren eller férvirvaren ir skyldig att
senast tre minader frin det att férvirvet skedde anmila férvirvet
till den kommun dir fastigheten eller, om det ir friga om aktie-
eller andelséverldtelse, huvuddelen av den fasta egendomen ir beli-
gen (3 § forsta stycket och 10 § forsta stycket). Kommunen ska ge
en sddan hyresgistorganisation som avses 1 16 b § lagen (1973:188)

' Se RBD 1988:16.
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om arrendenimnder och hyresnimnder (nimndlagen) tillfille att
yttra sig 6ver anmilan (3 § andra stycket och 10 § andra stycket).
Anser kommunen efter en inledande prévning att férvirvarens
limplighet bér provas ska kommunen begira prévning hos hyres-
nimnden inom fyra mé&nader frin det att anmilan mottogs eller,
om styrkt kopia av fingeshandlingen inte var fogad till anmilan,
fyra manader frin det att kommunen tog emot en sidan kopia.
Kommunen ska snarast mojligt och senast inom samma tid under-
ritta férvirvaren om proévning begirs eller inte. Hyresnimnden ska
direfter foreligga férvirvaren att inom en médnad frn det att han
fatt del av foreliggandet anséka om férvirvstillstdnd (3 a § andra
stycket och 102 §).

Forutsittningar for tillstind

Enligt 4 § forsta stycket ska férvirvstillstind vigras, om férvirva-
ren inte visar att han ir i stdnd att férvalta fastigheten (punkten 1),
om férvirvaren inte gor sannolikt att syftet med férvirvet dr att
han ska férvalta fastigheten och dirvid hilla den i ett sddant skick
att den motsvarar de ansprdk de boende enligt lag har ritt att stilla
(punkten 2), om det kan antas att férvirvaren i ndgot annat avse-
ende inte kommer att iaktta god sed 1 hyresforhillanden (punkten
3) eller om det kan antas att férvirvaren annars med hinsyn till
brottslig girning eller visad brist vid fullgérande av &ligganden
enligt lag dr frin allmin synpunkt olimplig att inneha fastigheten
(punkten 4).

I enlighet med samma bestimmelses andra stycke far forvirvs-
tillstdnd inte vigras, om det visas att fastigheten ir obebyggd eller
bebyggd med annat in hyreshus eller med hyreshus som inte inne-
haller fler in tvd f6r bostadsindamal avsedda ligenheter (punkten 1),
om forvirvet avser andel 1 fastighet och foérvirvet av andelen
uppenbart sker i syfte att bereda férvirvaren och hans familj bostad
pa fastigheten (punkten 2) eller om ansékan medges av kommunen
och den eller de hyresgistorganisationer som enligt 16 b § nimnd-
lagen ir att anse som sékandens motparter. Enligt tredje stycket fir
forvirvstillstdnd meddelas utan hinder av bestimmelserna i forsta
stycket, om fastigheten enligt gillande planer ska anvindas foér
ndgot annat indamal dn {6r uppférande av hyreshus.
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Bestimmelserna i 4 § giller sdvil vid direkt forvirv av hyresfas-
tighet som, i tillimpliga delar, vid indirekt férvirv genom aktie-
eller andelsférvirv (10 a § andra stycket).

I samband med 1983 &rs lagindringar gjordes vissa klargérande
uttalanden om bevisbérdan och bevisningens styrka.” Enligt dessa
uttalanden bér man i sammanhanget tillimpa den allminna princi-
pen om att bevisbérdan bér dvila den part som har de bista forut-
sittningarna att sikra och fora bevisning 1 frigan. I de fall d& for-
virvarens motpart har méjligheter att férebringa en egen utredning
rorande forvirvarens olimplighet 1 nigot avseende bor det inte vara
tillrickligt att motparten pdstdr att ett visst for férvirvaren besvi-
rande faktum foreligger. Det bor krivas att den som framfér
invindningen visar att det finns dtminstone ett visst fog for den.
Beviskravet bor dock inte stillas hégt. Om det visas tillrickligt fog
fér invindningen, bér en foérvirvares pistdenden inte godtas med
mindre dn att de vinner stdd av dennes motbevisning. I sddana fall
d& forvirvarens motparter har smd méjligheter att férebringa ndgon
egen utredning, ligger bevisb6rdan helt pa férvirvaren.

Nirmare om de sirskilda kriterierna
Forvirvarens maojligheter att forvalta fastigheten

Enligt 4 § forsta stycket 1 ska férvirvaren visa att han ir i stdnd att
forvalta fastigheten. Hirmed avses 1 forsta hand de ekonomiska
foérutsittningarna. Av betydelse dr hir vilka méojligheter f6rvirvaren
har att med hinsynstagande till fastighetens avkastning skota
fastigheten pd ett fér de boende godtagbart sitt. Av sirskild vikt
blir 1 vilket skick fastigheten befinner sig och vilka kostnader som
kan ligga 1 ett uppdimt reparations- och upprustningsbehov. Ett
skil att vigra tillstdnd kan vara di férvirvaren har betalat ett for
hogt pris f6r fastigheten, nimligen om detta tyder pd att denne inte
har férmaga att ekonomiskt klara av fastighetsférvaltningen. Detta
kan ocksd indikera att forvirvaren saknar ett l8ngsiktigt forvalt-
ningssyfte (se vidare nedan).

Aven den praktiska sidan av férvaltningen bor dock tas med i
bedémningen. Négra krav pd forvirvarens personliga medverkan i
forvaltningen stills emellertid inte.

? Prop. 1982/83:153 5. 22 f.
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Det krivs att forvirvaren ska visa att han ir i stind att forvalta
fastigheten. Eventuell osikerhet kring férvirvarens limplighet i
detta avseende faller dirmed tillbaka p denne.

Syftet att forvalta fastigheten och hdlla den i godtagbart skick

Enligt 4 § forsta stycket 2 ska férvirvaren gora sannolikt att syftet
med forvirvet dr att han ska forvalta fastigheten och dirvid hilla
den i ett sddant skick att den motsvarar de ansprik de boende enligt
lag har ritt att stilla. Prévning enligt denna punkt siktar snarast pd
forvirvarens mer ldngsiktiga avsikter med forvirvet.

Ett skil att vigra tillstdnd kan vara att férvirvaren under en kort
period kopt och sdlt hyresfastigheter i storre omfattning. Det kan
emellertid forhilla sig si att ett seridst arbetande byggnadsforetag
képer saneringsmogna bostadshus enbart 1 syfte att rusta upp
husen fér att sedan silja dem till ndgot kommunalt eller enskilt
foretag som sysslar med uthyrning eller till en bostadsrittsfore-
ning. I sddana fall ir den omstindigheten att indamélet med for-
virvet ir att fastigheten ska siljas vidare 1 regel inte grund for att
vigra forvirvstillstdnd.’

I undantagsfall kan redan sddana omstindigheter som att kope-
skillingen f6r en fastighet dverstiger fastighetens avkastningsvirde
visa att koparen har andra syften med sitt férvirv dn en god
bostadsférvaltning.*

I rittsfallet RBD 1982:29 har forvirvstillstdnd inte limnats for-
virvare av en hyresfastighet, som under férvirvstillstindsmalets
handliggning uppgett att han kan komma att silja fastigheten i
stillet f6r att behilla och rusta upp den.

Sammanfattningsvis kan sigas att man 1 varje enskilt fall fir se
till omstindigheterna och syftet med férvirvet.

Forvirvarens forvintade upptridande som hyresvird

Enligt 4 § forsta stycket 3 ska forvirvstillstdnd vigras om det kan
antas att forvirvaren 1 ndgot avseende inte kommer att iaktta god
sed 1 hyresférhillanden. Det kan exempelvis handla om att férvir-
varen tidigare varit foremdl fér ingripanden enligt bostads-

3 Prop. 1982/83:153 s. 24.
*Se bl.a. SOU 1994:23 s. 39.
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férvaltningslagen (1977:792) eller om att expropriation har skett
fér sddant indamil som anges i 2 kap. 7§ expropriationslagen
(1972:719), dvs. for att forsitta eller hilla fastighet 1 tillfredsstil-
lande skick, nir grov vanvird foreligger eller kan befaras upp-
komma. Skil att ifrdgasitta tillstdnd kan ocks3 foreligga nir forvir-
varen sedan tidigare iger fastigheter dir férhillanden mellan
honom och hyresgisterna ir mindre gott. Bestimmelsen omformu-
lerades 1983 for att den littare skulle kunna tillimpas i fall dir
férvirvaren upptritt klandervirt mot hyresgister i tidigare dgda hus
eller upplatit lokaler till illegal verksamhet.

Allmdn olimplighet

Enligt 4 § forsta stycket 4 ska tillstdnd vigras om det kan antas att
forvirvaren eljest med hinsyn till brottslig girning eller visad brist
vid fullgérande av iligganden enligt lag dr frin allmin synpunkt
olimplig att inneha fastigheten. Denna punkt inférdes &r 1983 och
motiverades med att de tidigare tillstdndskriterierna var otillrick-
liga for att hilla alla olimpliga férvirvare borta frin hyresmarkna-
den, exempelvis personer som misskott betalning av skatter och
avgifter eller som haft samrére med ekonomisk brottslighet.” T
rittsfallet RH 2006:70 vigrades tillstdnd att forvirva hyresfastighet
dirfor att férvirvaren hade visat sidan brist vid fullgérande av med
stod av miljobalken meddelade och dterkommande vitesféreliggan-
den att han kunde anses vara frin allmin synpunkt olimplig att
inneha prévningstastigheterna.

Punkten 4 tar sikte pd alla omstindigheter som avser f6rvirva-
rens personliga férhdllanden. Om férvirvaren ir en juridisk person,
far bestimmelsen tillimpas pd den eller de personer som har ett
visentligt inflytande ver denna.

Sanktion

Ett ullstdndspliktigt forvirv dr ogiltigt, om foérvirvet inte inom
foreskriven tid anmils till kommunen och férvirvaren inte redan
har erhillit forvirvstillstdnd eller frin kommunen fitt besked att
provning inte begirs, om ansékan om férvirvstillstind inte gors
enligt foreliggande dirom eller om férvirvstillstdnd vigras genom

% Se bl.a. RBD 1986:3 och RBD 1990:16.
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lagakraftigande beslut (5§ forsta stycket och 10b §). Meddelas
oriktigt lagfart trots att férvirvstillstdnd inte erhillits, ir dock for-
virvet ind3 giltigt (5 § tredje stycket).

Intridd ogiltighet ska beaktas ex officio.® Den kan, med undan-
tag for vad som sagts ovan om lagfart som av misstag meddelats,
inte likas i efterhand. Om ett férvirv av en fastighet, andelar eller
aktier ir ogiltigt enligt forvirvslagen si blir dven senare forvirv
ogiltiga. En senare férvirvare av aktier kan dock i vissa fall gora ett
godtrosfoérviry (se vidare avsnitt 4.1.5).

Forkopsritt

Enligt forkopslagen (1967:868) har kommunen under vissa férhél-
landen forkopsritt vid forsiljning av fast egendom och tomtritt.
Forkopsritten innebir att kommunen fir forvirva den egendom
kopet avser frin siljaren pd de villkor som avtalats mellan denne
och képaren (5 § forkdpslagen). Grunderna for att utéva férkops-
ritt ir att forsiljningen omfattar fast egendom som krivs for titbe-
byggelse eller dirmed sammanhingande anordning (1 § punkten 1),
fast egendom som behdvs for att tillgodose bostadsférsérjningen
(1§ punkten 2), fast egendom som behdvs for att tillgodose
visentligt behov av mark eller anliggning fér idrott eller friluftsliv
(1 § punkten 3), fast egendom som bor bevaras av kulturhistoriska
eller miljomissiga skil (1§ punkten 4) eller fast egendom som
behévs f6r permanent bruk och som ir beligen 1 omride dir det
rider avsevird efterfrigan pd fritidsbostider (1 § punkten 5).
Ritten till f6rkop tillkommer i princip endast den kommun dir
den fasta egendomen eller tomtritten dr beligen (2§ forkopsla-
gen). Forkopsritten utdvas genom att kommunen underrittar
siljare och kopare om beslut att utdva férkdpsritt samt anmiler
detta till inskrivningsmyndigheten med foéreteende av bevis om
underrittelserna. Om forvirvet ska anmilas till kommunen enligt
bestimmelserna i1 férvirvslagen ska forkopsritten utdvas senast pd
den inskrivningsdag som infaller nirmast efter tre manader frin det
att kommunen mottog sddan anmilan. Utdvas inte férkdpsritten
inom foreskriven tid ir férképsritten forlorad (7 § forkopslagen).
Som ett komplement till reglerna om kommunal férképsritt
enligt férkdpslagen finns i forvirvslagen bestimmelser som ger en
kommun ritt till f6rkdp av aktier i sddant aktiebolag som omfattas

¢ NJA 1986 s. 741 och RBD 1994:9.
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av lagen (12 — 22 §§). Forkopsritten tillkommer den kommun dir
bolagets hyresfastigheter eller huvuddelen av dessa finns (12§
forsta stycket). Forkopsritten utévas genom att kommunen inom
den tid som giller f6r anmilan om tillstdndsprévning av aktiefor-
virvet anmiler hos hyresnimnden att beslut att utéva forkopsrite
har fattats (13 §).

Boverket har gjort en 6versyn av férkdpslagen och dir kommit
fram till att lagen bér behillas, men 1 en modifierad form. Enligt
Boverkets forslag ska lagen begrinsas dels genom att de grunder
som kan foranleda f6rkop inskrinks till punkten 111§, dels genom
att kommunerna fir ritt att gora geografisk begrinsning inom
kommungrinsen av lagens tillimpning (se vidare avsnitt 4.1.3).

Vissa processuella frigor

I nimndlagen férekommer vissa processuella bestimmelser for
hanteringen av tillstdndsirenden. Av 16 b § andra stycket nimndla-
gen framgdr att kommunen dir den fasta egendomen ir beligen
samt hyresgistorganisation som berdrs av ansékning ska anses som
sokandens motparter. Med berord hyresgistorganisation avses den
organisation som har férhandlingsordning enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304) samt den lokala férening som — oavsett for-
handlingsordning — ir ansluten till Hyresgisternas riksférbund
(numera Hyresgistféreningen).”

Den berorda hyresgistorganisationen har siledes parallellt med
kommunen stillning som motpart till férvirvaren vid tillstdnds-
provningen vid hyresnimnden. Om hyresnimndens beslut éver-
klagas av forvirvaren har hyresgistorganisationen denna stillning
dven i Svea hovritt. Hyresgistorganisationen kan ocksd sjilvstin-
digt 6verklaga hyresnimndens beslut att ge forvirvstillstdnd. Det
foreligger diremot ingen ritt for hyresgistorganisationen att sjilv
pakalla hyresnimndens provning, utan denna ritt tillkommer
kommunen ensam. Kommunen ir dock som nimnts tidigare skyl-
dig att ge hyresgistorganisationen tillfille att yttra sig 6ver en for-
virvares anmilan (3 § andra stycket och 10 § andra stycket).

Hyresnimndens beslut fir éverklagas till Svea hovritt (25 §).
Dir giller enligt 26 § att vardera parten ska std for sina rittegings-
kostnader.

7 Prop. 1978/79:164 s. 25.
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2.1.2 Bostadsforvaltningslagen (1977:792)
Inledning

Regler om tvingsférvaltning av bostadshyresfastigheter inférdes
den 1 juli 1970 genom lagen (1970:246) om tvingsférvaltning av
bostadsfastighet. Den lagen ersattes den 1 januari 1978 av en helt
ny lag, bostadsférvaltningslagen (1977:792).

Bostadsférvaltningslagen medger ingripande mot en fastighets-
dgare som misskoter férvaltningen av sina hyresfastigheter. Lagen
innebir att hyresnimnden under vissa férutsittningar fir besluta
att en fastighet sitts under sirskild forvaltning. Detta kan ske
antingen genom forvaltningsdliggande eller genom tvdngsforvalt-
ning. Det finns dven vissa mojligheter till inldsen.

Vid hinvisningar till paragrafer i avsnitten om bostadsférvalt-
ningslagen s& avses den lagen om inte annat anges.

Tillimpningsomride

I 1§ forsta stycket anges att bostadsférvaltningslagen ir tillimplig
pa fastighet dir det finns bostadsligenhet som ir uthyrd eller kan
hyras ut av fastighetens dgare f6r annat indamil dn fritidsindamal
och som inte utgor del av hans egen bostad. Uttrycket bostadsli-
genhet har samma innebérd som i 1§ tredje stycket i 12 kap.
jordabalken (hyreslagen), dvs. ligenhet som har upplitits for att
helt eller till inte ovisentlig del anvindas som bostad. Bostadstor-
valtningslagen har siledes ett vidare tillimpningsomride in for-
virvslagen; ndgot krav pd att fastigheten idr taxerad som hyreshus-
enhet uppstills inte. Fastighet som tillhor staten eller kommun kan
inte bli fé6remal {6r ingripande.

Nir en byggnad tillhér innehavare av inskriven tomtritt giller
bestimmelserna i lagen om fastighet ocksd tomtritten. Lagen giller
vidare i tillimpliga delar i friga om byggnad som annars tillhér
annan in dgaren av marken. Nir omstindigheterna féranleder det
kan annan som innehar fastigheten anses som dgare av denna.’

Lagen tillimpas enligt tredje stycket inte pd fastigheter som igs
av kooperativa hyresrittsforeningar enligt lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller pd fastigheter dir samtliga bostadsligen-
heter hyrs av sddana f6éreningar.

% Se vidare prop. 1976/77:151 s. 81.
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Forutsittningar for ingripande

Enligt 2 § forsta stycket kan ingripande mot en fastighetsigare ske
om denne foérsummar virden av fastigheten eller underldter att
vidta angeligna dtgirder for att bevara sundhet, ordning och skick
inom fastigheten eller om det pd annat sitt framgdr att han inte
forvaltar fastigheten pd ett for de boende godtagbart sitt. Ingri-
pande sker genom att hyresnimnden beslutar om sirskild férvalt-
ning av fastigheten, antingen férvaltningsiliggande eller tvingsfor-
valtning.

Beslut om sirskild foérvaltning f&r ocksd meddelas om fastig-
hetsigaren underliter att hyra ut ligenheter f6r bostadsindamal i
fastigheten och det med hinsyn till bostadsférsérjningen ir uppen-
bart oférsvarligt att ligenheterna stdr tomma (2 § andra stycket).

Lagen ger ingen vigledning om vad som kinnetecknar en brist-
fillig forvaltning, utan detta fir beddmas mot bakgrund av annan
lagstiftning och avtal. Vad en fastighetsigare har att fullgéra fram-
gdr bland annat av hyreslagens regler om ligenhetens skick samt av
annan lagstiftning som berdr hyresgisternas boendeférhdllanden.
Viss vigledning ges ocksd 1 lagens forarbeten.

Fastighetsigaren ir skyldig att se till att uthyrda bostadsligen-
heter befinner sig i brukbart skick och att 16pande underhalla dem.
Av allminna grundsatser foljer att fastighetsigaren har att se till att
sundhet, ordning och skick uppritthdlls inom fastigheten, bl.a.
genom tillférsel av virme, vatten och el samt genom att ombesorja
trappstidning m.m. Ett flertal beslut om tvingsférvaltning har fat-
tats just pd den grunden att fastighetsigaren inte betalat f6r sddana
nyttigheter och dirfér hotats av avstingning.

Brister i forvaltningen kan ocksd vara av ett slag som mera hin-
for sig till fastighetsigarens person in till sjilva fastigheten. Som
exempel kan nimnas att hyresvirden systematiskt drar ut pd och
férsenar angeligna reparationer i fastigheten genom ideliga upp-
skov och l6ftesbrott. Ett annat exempel ir att fastighetsigaren inte
besvarar brev och telefonpdringningar frin hyresgisterna och i
ovrigt hiller sig oantriffbar for den som behéver diskutera frigor
angdende den hyrda ligenheten.” En gemensam férutsittning ir att
den bristfilliga forvaltningen ir till oligenhet f6r dem som hyr en
bostadsligenhet i fastigheten. Oligenheter som endast drabbar
andra, t.ex. dem som hyr affirslokaler, kan inte féranleda ingripan-
den enligt lagen.

? Prop. 1976/77:151 s. 81 f.
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For att bristfillig férvaltning ska ge anledning till ett ingripande
forutsitts det att verkningarna av den har haft en viss intensitet och
varaktighet. For att sirskild forvaltning ska kunna tillgripas férut-
sitts ocksd 1 regel att de boende mer allmint har haft kinning av de
uppkomna oligenheterna. Det ska alltsd inte vara mojligt att skilja
fastighetsigaren frin forvaltningen pd grund av brister av tillfillig
karaktir eller av obetydlig omfattning.

Sirskild foérvaltning bér inte tillgripas om ndgot annat rittsligt
tvingsmedel framstdr som bittre avpassat for att avhjilpa den aktu-
ella situationen. Det uppstills dock inget krav pd att ndgon annan
dtgird forst ska ha provats. Detta ir inte mojligt, eftersom grin-
serna mellan de olika tvingsmedlens anvindningsomriden ir
flytande och de individuella férhillandena vixlar. Bedémningen av
om sirskild férvaltning krivs bor grundas pd en totalbild av fastig-
hetsférvaltningen.

Formerna for ingripande

Ingripande kan som nimnts tidigare ske i tvd former; f6rvaltnings-
dliggande eller tvingsfoérvaltning. Som gemensam beteckning for
de bdda formerna anvinds begreppet sirskild forvaltning.

Forvaltningsdliggande dr den mindre ingripande formen. Det
innebir att hyresvirden 8liggs att limna ver férvaltningen av fas-
tigheten till en av honom sjilv utsedd godtagbar férvaltare genom
ett av hyresnimnden faststillt forvaltningsavtal. Vid tvingsforvalt-
ning ir det 1 stillet hyresnimnden som utser en férvaltare. Dirige-
nom avskirs fastighetsigaren 1 princip helt frdn inflytandet &ver
fastigheten.

Fér ingripande ir de grundliggande forutsittningarna desamma
for bdda forvaltningsformerna. Detta har ansetts vara till fordel for
sokanden, di det inte krivs att denne vid ansékningstillfillet anger
vilken av de tvd forvaltningsformerna som efterfrgas. Det ir alltsd
hyresnimnden som bestimmer vilken foérvaltningsform som ir
limpligast 4ven om sékandens instillning ir av stor vikt.

Vid valet mellan férvaltningsiliggande och tvingsfoérvaltning ir
utgdngspunkten att det inte ska tillgripas en mera ingripande tgird
in som behovs for att de uppkomna missférhillandena ska rittas
till. T dag dr det mycket ovanligt att hyresnimnderna beslutar om
forvaltningsiliggande. Det blir siledes oftast friga om beslut om
tvdngsforvaltning.
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Forvaltningsdliggande

Enligt forarbetena dr en grundliggande tanke bakom bestimmel-
serna om forvaltningsiliggande att man genom hyresnimndens
medverkan 3stadkommer en férvaltning som grundar sig pd samar-
bete mellan fastighetsigaren och férvaltaren. Forvaltningen var
vidare tinkt att s3 ldngt mojligt ansluta till de former f6r yrkesmis-
sigt bedriven fastighetsférvaltning som redan tillimpas pd markna-
den."

Reglerna om férvaltningsdliggande dterfinns i 3 — 7 §§ och inne-
bir i huvudsak foéljande. Hyresnimnden fattar beslut om férvalt-
ningsliggande, dir fastighetsigaren iliggs att inom viss tid inge
ett skriftligt upprittat avtal, varigenom férvaltningen 6verlimnas
till en sirskild férvaltare. Detta fullgdrs genom att fastighetsigaren
inom den foreskrivna tiden presenterar ett avtal som bor avse en
forvaltningsperiod om minst tre &r. Nimnden granskar direfter
avtalet och prévar om detta har ett sddant innehall att det kan antas
leda till en tillfredsstillande férvaltning av fastigheten. I detta ingar
ocksd en prévning av att den vidtalade forvaltaren har tillrickliga
kvalifikationer f6r att kunna skéta uppdraget. Finner nimnden att
avtalet uppfyller de krav som bor stillas, ska nimnden godkinna
avtalet.

I och med godkinnandet upphér nimndens befattning med
drendet. Nimnden har alltsd ingen tillsyn 6ver forvaltningen och
kan inte sjilvmant ta ndgon befattning med de olika frigor som kan
dyka upp under den tid férvaltningsavtalet giller. Denna kontroll
ankommer p3 den som ansdkt om sirskild férvaltning och férvalta-
ren har skyldighet att till denne anmila férindringar som berér
foérvaltningen (7 §). Dirigenom ges sokanden mojlighet att bedéma
om forvaltningsfrigan ska tas upp pd nytt vid nimnden. Om
fastighetsidgaren har forfarit illojalt eller brutit mot avtalet pd trots,
bor fastigheten i regel stillas under tvingsférvaltning. Overgér
fastigheten till ny dgare forfaller forvaltningsiliggandet.

Tvdngsforvaltning

Tvangsforvaltning ir den mer kvalificerade formen av ingripande.
Den karaktiriseras av att forvaltaren fir stillning av legal stillfore-
tridare for fastighetsigaren och att hyresnimnden utévar tillsyn

° Prop. 1976/77:151 s. 54.
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over forvaltningen. I forarbetena ges som exempel dir tvingstor-
valtning bor viljas, att bristerna i forvaltningen ir allvarliga eller har
forelegat under ldng tid, att det annars foreligger behov av under-
hallsarbeten av stérre omfattning, att tidigare forsék med forvalt-
ningsdliggande har misslyckats eller att fastighetsigaren kan antas
vara ointresserad av att efterkomma ett férvaltningsiliggande.'
Aven i det fallet att det inte gir att utan dréjsmal avgéra vem som
ir fastighetsigare eller var denne uppehiller sig torde tvingsfor-
valtning var den limpligaste formen.

Reglerna om tvingsférvaltning dterfinns 1 8 — 27 §§ och innebir
1 huvudsak féljande. Hyresnimnden utser en foérvaltare i samband
med att nimnden beslutar om tvingsforvaltning. Nimnden ska
bereda kommunen tillfille att limna férslag pd forvaltare (168§
fjarde stycket nimndlagen). Till férvaltare ska utses bolag, fore-
ning, eller annan som har erforderlig erfarenhet av fastighetsfor-
valtning (8 § férsta stycket). Som exempel pid féretag och sam-
manslutningar vilka normalt ir limpliga som férvaltare kan nimnas
allminnyttiga och kooperativa bostadsféretag, fastighetsigarorga-
nisationer och storre fastighetsférvaltningsforetag. Forvaltarens
huvudsakliga uppgift ir att ombesérja att fastigheten férvaltas pd
ett tillfredstillande sitt. Han ska skéta den dagliga tillsynen och
det I6pande underhillet. Forvaltaren ska vidare verka for att de oli-
genheter som féranlett férvaltningsbeslutet undanréjs och att
fastigheten genomgdr sddan foérbittring och modernisering som ir
foérenlig med en dndamailsenlig fastighetsforvaltning. Detta innebir
att férvaltaren med utgdngspunkt i de ekonomiska och andra vir-
deringar som giller for fastighetsférvaltning 1 allminhet har att
préva om genomférandet av en viss dtgird framstdr som rimlig.
Dirvid ska sirskilt beaktas god sed i hyrestérhillanden och fastig-
hetens skick. Forvaltaren ska ocksd vara verksam for att skilig
avkastning erhdlls. Detta innebir dock inte att avkastningen néd-
viandigtvis behover ticka kapitalkostnaderna. Om det blir friga om
mera betydande eller kostnadskrivande tgirder, ska de ekono-
miska konsekvenserna utredas. Férvaltaren kan pd egen begiran
entledigas och hyresnimnden ska i dessa fall utse en ny férvaltare.

Det kan vara svirt att inledningsvis avgéra tiden for hur linge
tvdngsfoérvaltningen ska pigd. Hyresnimnden ska inom sex méina-
der frin det att beslutet om tvingsférvaltning tridde i kraft fast-
stilla. den tid under vilken f&rvaltningen ska pdgd. Tiden far

" Prop. 1976/77:151 5. 57.
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bestimmas till hégst fem dr. Den kan forlingas med hogst tre ar i
taget. Hyresnimnden kan dock besluta att tvingsférvaltningen ska
upphéra i f6rtid om den inte lingre behévs (18 §). Om fastigheten
dvergdr till ny dgare under pdgdende férvaltning giller beslutet dven
mot den nya dgaren (19 §).

Av 11§ framgdr forvaltarens befogenheter. Forvaltaren verkar
som en legal stillforetridare for fastighetsigaren och har en allmin
ritt att i frgor som ror fastigheten féretrida dgaren samt tala och
svara i dennes stille. Forvaltaren uppbir hyror och andra lépande
intikter av fastigheten. Forvaltaren fir dock inte éverldta fastighe-
ten, ingd borgen eller vixelférbindelse eller utan hyresnimndens
tillstdnd l3ta inteckna fastigheten eller uppldta pantritt i den.

Forvaltaren ir skyldig att underritta hyresgister och kinda
pantrittshavare om tvingsférvaltningen. Hyresgisterna kan diref-
ter inte med befriande verkan betala hyra till annan in férvaltaren
(20%).

I vissa fall kan férvaltarens mojligheter att skaffa medel ll f6r-
valtningen vara otillrickliga. Hyresnimnden f&r pd begiran av f6r-
valtaren 3ligga fastighetsigaren att till f6rvaltaren utge de ytterli-
gare medel som erfordras (13 §). Hyresnimndens beslut om betal-
ningsskyldighet kan verkstillas sdsom lagakraftigande dom. Ett
betalningsdliggande giller dven om fastigheten 6verldts.

Fastighetsidgaren ir skyldig att limna forvaltaren de upplys-
ningar rérande fastigheten som behdvs f6r en tillfredsstillande for-
valtning (16 §). Fastighetsigaren ir dven skyldig att till férvaltaren
limna ut handlingar och annat som kan vara av betydelse f6r upp-
dragets fullgérande (17 §).

Forvaltaren dr skyldig att hdlla uppburna och avsatta medel
avskilda frin sina ovriga tillgdngar. Sddana medel fir inte utmitas
f6r annan skuld dn sddan som dr hinférlig till tvdngsférvaltningen
och de ingdr inte heller i fastighetsigarens konkursbo (21 §).

Forvaltaren ir redovisningsskyldig fér sin forvaltning och ska
for varje kalender- eller rikenskapsir eller efter avslutat uppdrag
limna skriftlig redovisning till hyresnimnden. Redovisningshand-
lingarna ska sindas till fastighetsigaren. Direfter ska nimnden
granska redovisningen och kontrollera att den ir godtagbar frin
redovisningsmissig synpunkt (22 §). Granskningsskyldigheten
omfattar i princip endast sjilva redovisningshandlingarna och utgér
siledes inte ndgon kontroll av den l6pande bokféringen och verifi-
kationsunderlaget. Detta torde dock ingd i den allminna tillsynen
enligt 27 §. Vill fastighetsigaren klandra redovisningen fir han
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vicka talan mot forvaltaren vid fastighetsdomstolen (23 § forsta
stycket).

Férvaltaren har ritt till skiligt arvode som bestims av hyres-
nimnden. Arvodet utgdr ur fastighetens avkastning om inte nimn-
den bestimmer att fastighetsigaren personligen ska betala det. P4
begiran av forvaltaren ska kommunen forskottera arvode (25 §).
Kommunen kan ocksd férskottera medel till akuta forvaltningsdt-
girder (25a§).

Inlosen

I 28 § anges att om en fastighet ir stilld under tvingsférvaltning,
men férhdllandena dr sidana att en tillfredsstillande foérvaltning
inte kan uppnds, f&r kommunen 16sa fastigheten. For att bestim-
melserna om inlésen ska f3 tillimpas krivs alltsd att fastigheten star
under tvingsforvaltning. Inlésensférfarande kan inte tillimpas som
ett alternativ till beslut om tvingsférvaltning och kan inte heller
anvindas efter det att forvaltningen har upphért. Talan om inlésen
ska vickas vid fastighetsdomstolen. I mdl om inlésen giller expro-
priationslagen i tillimpliga delar.

Vissa processuella frigor

Kommunen eller organisation av hyresgister ir behoriga att anséka
om sirskild férvaltning (29 §). En sddan organisation miste upp-
fylla de krav som normalt uppstills fér att en sammanslutning ska
kunna betraktas som en ideell férening. En enskild hyresgist ir
alltsd inte behorig att ansdka om sirskild férvaltning. Ansokan om
sirskild férvaltning kan riktas mot den for vilken lagfart senast ir
beviljad eller skt (30 §).

Hyresnimndens beslut om tvingsférvaltning giller omedelbart
och nimnden kan dven besluta om att annat beslut enligt denna lag
ska gilla genast (31 § forsta stycket). Om det foreligger sirskilda
skil fir hyresnimnden interimistiskt besluta om tvingsférvaltning
och utse f6rvaltare (31 § andra stycket).

Hyresnimndens beslut far éverklagas hos Svea hovritt (34 §). I
35§ finns bestimmelser om férdelning av rittegingskostnader i
overklagade drenden.
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2.1.3  Hyreslagen

Hyresvirden ska enligt 9 § forsta stycket hyreslagen, om inte annat
avtalats, pd tilltridesdagen tillhandahilla ligenheten i sddant skick
att den enligt den allminna uppfattningen i orten ir fullt brukbar
for det avsedda dndamdlet. Detta ir tvingande till hyresgistens
féorman, dvs. parterna kan endast avtala om ett bittre skick dn "fullt
brukbar” i enlighet med de tvd undantag som féljer av andra
stycket.

Enligt andra stycket i samma bestimmelse kan parterna betrif-
fande fritidsbostider eller lokaler avtala om ett simre skick
(punkten 1). Vidare fir avtal triffas om ett simre skick om hyres-
avtalet innehéller férhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304) och bestimmelserna om ligenhetens skick har tagits in i
en forhandlingséverenskommelse enligt nimnda lag (punkten 2).

Vad giller begreppet fullt brukbar avser detta de rent tekniska
anordningarna — som vatten och virme m.m. — i ligenheten sivil
som underhdllet av den. Vad som ir fullt brukbart varierar natur-
ligtvis med olika ligenheter. Det stills sjilvklart ligre krav pd en
lokal dn en bostadsligenhet.

Under hyrestiden ska hyresvirden, enligt 15§ forsta stycket,
hilla ligenheten i sddant skick som anges 1 9 § forsta stycket, om
inte annat avtalats eller féljer av 15 § andra stycket. Denna bestim-
melse avser alla ligenheter, inte bara bostadsligenheter. Enligt
andra stycket har hyresvirden en reparationsskyldighet for
bostadsligenheter. Hyresvirden ska med skiliga tidsmellanrum
ombesérja tapetsering, milning och andra sedvanliga reparationer.
Det handlar hir om sedvanligt underhill, och tidsintervallet varie-
rar med anledning av ligenhetens férsimring. En ligenhet som
inrymmer en barnfamilj torde exempelvis behéva repareras oftare
in om den nyttjas av en vuxen person.

Undantagen i 15§ andra stycket omfattar enbart hyresavtal
avseende enfamiljshus (punkten 1) eller de hyresavtal som inne-
hiller férhandlingsklausul enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
och de avvikande bestimmelserna om ligenhetens skick har tagits
in i en férhandlingséverenskommelse enligt nimnda lag (punkten
2). T dessa fall kan parterna avtala om ett simre skick. Punkten 2
torde inte innebira att avtalsfriheten omfattar bostadsligenheter
for vilka férhandlingsordning inte giller."

12.Ge bl.a. SOU 1996:148 s. 50.
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Atgirdsforeliggande

Enligt 16 § andra stycket hyreslagen kan bostadshyresgister genom
ansokan till hyresnimnden f3 till stind ett foreliggande for hyres-
virden att avhjilpa brister 1 ligenhetens skick (3tgirdsforelig-
gande). Atgirdsforeliggande far meddelas om

e ligenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten ir
ansvarig for skadan,

e hyresvirden brister i sin underhillsskyldighet enligt 15 § andra
stycket hyreslagen,

e hinder eller men pd annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan
hyresgistens villande, eller

e hyresvirden brister 1 underhillet av gemensamma utrymmen
enligt 15 § tredje stycket hyreslagen.

Vidare fir dtgirdsforeliggande meddelas vid s.k. ursprunglig brist 1
enlighet med 11 § férsta stycket 5 hyreslagen, dvs. om ligenheten
skadas fore hyrestidens bérjan och skadan inte avhjilpts nir ligen-
heten ska tilltridas fir bostadshyresgist ocksd anséka om &tgirds-
foreliggande.

2.2 Tillampning i praktiken

2.2.1 Lagen (1975:1132) om foérvarv av hyresfastighet m.m.
Tillimpning hos kommunerna

Enkditsvar

Utredningen har skickat ut en enkit till samtliga kommuner 1
Sverige (290 stycken). Ett mycket stort antal av de kommuner som
besvarat enkiten (84 av 210) har svarat att de haft s3 f3 drenden att
de inte kan svara generellt pd frigorna.

Nigra kommuner har limnat svar, som inte kan f6rstis pd annat
sitt dn att de trott att det rort sig om forkopslagen.
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Friga 1

Har kommunen ndgra handliggningsrutiner for hur provningen hos
kommunen ska ga till betriffande forvirvstillstind enligt forvirvsla-
gen och 1 sd fall vilka?

Av svaren pd friga 1 framgir att de allra flesta kommuner har
ndgon sorts handliggningsrutin. I mdnga fall handlar det enbart om
ett samrdd med Hyresgistféreningen. Andra vanliga handligg-
ningsrutiner ir att kriva in kdpehandlingar, att handligga férvirvs-
tillstindsfrigan tillsammans med frigan om foérkop, att begira in
registreringshandlingar och andra uppgifter frén férvirvaren samt
att hantera drendet med stéd av delegation. Ett firre antal kommu-
ner har som rutin att géra en utvidgad undersékning, i vissa fall
enbart nir det handlar om f6r kommunen okinda férvirvare. Det
kan di handla om registerslagning (t.ex. belastningsregister och
UC) eller samrid med andra kommuner respektive egna kommu-
nala bolag eller tjinstemin. Ett par kommuner har svarat att de all-
tid skickar ansékan till hyresnimnd fér yttrande alternativt alltid
nir det dr en f6r kommunen okind férvirvare.

Fraga 2
Vilket underlag har kommunen vid sitt beslut om huruvida provning
ska begiras hos hyresnimnden eller inte?

Svaren pd friga 2 visar att mdnga kommuner gér mer in de angett
under frdga 1. S§ gott som samtliga som besvarat frigan himtar in
yttrande frin Hyresgistféreningen och det ir fler in som sagt sig
ha det som rutin under friga 1. Manga, men inte alla, har svarat att
de kriver in kopehandlingar. Ett ritt stort antal kommuner har
angett att de kriver in uppgifter frin forvirvaren, varav en del har
framstillt en blankett som férvirvaren fir fylla i. De flesta blan-
ketter som bifogats svaren av kommunerna uppmanar férvirvaren
att bifoga registreringsuppgifter, rsredovisning, bolagsordning
samt i férekommande fall stimmobeslut, hyresgistlingd och eko-
nomisk plan. I blanketterna finns det oftast krav p4 att férvirvaren
ska redovisa ekonomiska uppgifter och kalkyler samt syftet med
forvirvet.

Flera kommuner gor registerslagningar, 1 enlighet med vad som
angetts under friga 1, samt samrdder med andra kommuner
respektive kommunala fastighetsbolag och tjinstemin. Nagra har
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angett lokalkinnedom jimte tidigare kinnedom om férvirvaren
som svar pd frigan. Utdver de kommuner som anvinder sig av
blankett, har ytterligare nigra sagt sig kriva att férvirvaren uppger
vilka ekonomiska férutsittningar som foreligger att forvalta fastig-
heten samt gér en ekonomisk kalkyl.

Minga kommuner har ocksd angett att de vidtar flera av nu
nimnda dtgirder som rutin.

Fraga 3
Pé vilken nivd inom kommunen (delegation) fattas beslut om huru-
vida provning ska begiras eller inte?

Ett mycket stort antal kommuner har uppgett att de anvinder sig
av nigon form av delegation. For en del kommuner giller, enligt
uppgift, detta enbart beslut att inte begira prévning av férvirvet,
men ett antal kommuner har sagt sig ocksd delegera besluten att
begira hyresnimnds prévning. Nivin pd delegationen varierar
stort. Ett fital kommuner har angett att de lter en tjinsteman
besluta, medan de flesta uppgett att de anvinder sig av antingen en
mellanchef eller en hogre chef. Ett inte ringa antal har svarat att de
liter kommunstyrelsens ordférande fatta beslutet.

Frdga 4
Ungefir i bur stor del av samtliga anmilda forvirv begir kommunen
provning hos hyresnimnden?

Vildigt mdnga kommuner har svarat att de inte 6verlimnat nigot
forvirvstillstdndsirende till hyresnimnd fér prévning alls. En
mycket stor andel har svarat att de inte de senaste dren 6verlimnat
nigot drende till hyresnimnd och inte nirmare preciserat hur det
sett ut dessforinnan. Resterande svarande kommuner, utom nigra
undantagsfall, har uppgett att det rér sig om mycket fa fall. Dir
procentsatser eller andelar har angetts roér det sig oftast under en
procent. Stockholm har angett att av de 55 procent drenden dir det
fanns en reell mojlighet att neka tillstdnd begirdes tillstdndprov-
ning i 3,9 procent, vilket ger ett sammanlagt antal pd runt 2 pro-
cent. Umed sticker ut genom att uppge att man dverlimnar samt-
liga drenden till hyresnimnden, Ostersund genom att uppge att
man &verlimnar samtliga irenden som rér hyresfastigheter med

64



SOU 2008:75 Gaéllande ratt

bostadsligenheter och Vaxholm genom att uppge att man éverlim-
nar 50 procent av drendena.

Fraga 5

Nar provning begirs; pd vilken grund ifrdgasdtts forvirvarens Ange
om maojligt fordelningen mellan olika vigransgrunder (4 § forsta
stycket 1-4 forvirvslagen).

I linje med svaren under friga 4, kan det stora flertalet inte ange pd
vilken grund som foérvirvaren ifrigasatts, dd nigra sddana over-
viganden inte dgt rum. Bland de kommuner som kunnat besvara
frigan, har de flesta uppgett antingen punkten 1 — att ekonomiska
forutsittningar saknas — eller punkten 2, dvs. att férvirvarens syfte
inte dr att lingsiktigt férvalta fastigheten. Ett par har angett flera
grunder samtidigt och ungefir lika minga har angett antingen
punkten 3 — att forvirvaren inte kommer att félja god sed pi
hyresmarknaden — eller punkten 4, att det annars kan antas att for-
virvaren frin allmin synpunkt ir olimplig.

Fraga 6

Hur ldng tid tar kommunens bandliggning av ett genomsnittligt till-
stdndsdrende fran det forvirvet anmils till dess att prévning begdrs
hos hyresndmnden?

Ett problem med svaren pd frga 6, liksom svaren pa friga 7, ir att
vissa kommuner har svarat och angett tid exklusive tiden hos
Hyresgistféreningen, medan andra har inkluderat den och d3 sir-
skilt angett kommunens handliggningstid och dter andra har angett
en tid och man vet inte di om det ir inklusive eller exklusive tiden
hos Hyresgistforeningen. Det ir alltsd svart att veta exakt hur man
ska spalta upp deras svar, dd de har olika férutsittningar.

Liksom under friga 5 ir det ett stort antal kommuner som —
med hinvisning till svaret pd friga 4 — sagt sig inte kunna besvara
frdgan. Nigra har angett hypotetiska svar. Bland de som besvarat
frdgan ligger spannet mellan en dag och fyra ménader. De flesta har
angett att det tar runt en manad alternativt tvd — tre manader. Flera
har uppgett att tiden ir beroende av hur ling tid det tar f6r Hyres-
gistforeningen att inkomma med yttrande.
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Friga 7
Hur ldng tid tar kommunens bandliggning av etr genomsnittligt till-
stdndsdrende ddr forvarvstillstind inte ifrdgasdtts?

Svaren pd denna friga ligger i ett spann mellan 30 minuter och fyra
ménader. Det ir Stockholm som ibland behéver fyra minader, men
det kan ocksd gi s3 snabbt som ett par veckor. De allra flesta
kommuner har uppgett att de hiller sig under en manads handligg-
ningstid och ett stort antal av dessa har angett en vecka eller
mindre tid dn s8. Liksom under friga 6 har mdnga uppgett att de ir
beroende av den tid som Hyresgistféreningen tar i ansprk for att
inkomma med ett yttrande. Storstadskommunerna (Stockholm,
Goteborg och Malmé) forefaller behdva ta runt tvd, ibland tre,
ménader p4 sig.

Friga 8
Vilka majligheter finns inom ramen for nuvarande reglering att fd ett
enklare och snabbare tillstindsforfarande?

Minga kommuner har uppgett att de redan har en kort handligg-
ningstid alternativt att handliggningstiden inte gir att foérkorta.
Naigra har svarat att de inte har nigra sikter eller synpunkter i fré-
gan, att de inte vet eller att de inte kan besvara frigan av en eller
annan anledning.

Flera kommuner har svarat att de ir beroende av Hyresgistfo-
reningens handliggningstid alternativt att samriddet med Hyres-
gistféreningen borde kunna férenklas. Ndgon har féreslagit samrad
per telefon, en annan att s6kanden sjilv skulle kunna kontakta
Hyresgistféreningen och dter en kommun har féreslagit att kravet
pd samrad helt skulle tas bort.

Bland andra férslag dr det ett flertal kommuner som féreslagit
en utdkad delegation av beslutsfattandet. Ndgra har varit inne pd
att begrinsa antalet anmilningspliktiga férvirv till hyresfastigheter
med fler in tre bostadsligenheter eller inféra en ny typkod for
samma fastigheter — troligtvis i samma syfte. Ett par kommuner har
foreslagit att miklarna skulle kunna 8liggas att inkomma med “full-
stindiga handlingar” och nigon kommun har understrukit att
handliggningstiden skulle kunna kortas om sékanden inkom med
ett komplett underlag.
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Fraga 9
Ar bestimmelserna i forvirvslagen limpligt utformade? Om inte pad
vilket siitt bor de dndras?

Liksom under friga 8 har flera kommuner svarat att de inte har
nigra synpunkter eller dsikter, att de inte vet eller att de inte kan
eller vill svara. Minga kommuner har uppgett att bestimmelserna
ir tydliga och limpligt utformade, att det inte bor ske nigon for-
indring, att lagen har ett bra syfte, att det finns anledning att
behdlla lagen och att det dr en trygghet att lagen finns. Nigon
kommun har angett att lagen har en preventiv verkan mot oseriésa
forvirvare. Ett par kommuner har pekat pd att lagen ir politisk.
Nigon av dessa har dirfor vigrat att svara pd frigan, medan en
annan kommun sagt att om den nu ir politiskt nédvindig s ir den
limpligt utformad. En kommun har uppgett att lagen girna fir tas
bort och nigon kommun har féreslagit att hanteringen bor éver-
limnas till Hyresgistféreningen eller ndgon annan (in kommu-
nen). Ytterligare en kommun har uppgett att lagen ir bra, men
kanske 1 viss man hindrar seridsa fastighetsigare.

Bland de forbittringsférslag som limnats dterfinns ett flertal dir
man p3 olika sitt forsoker begrinsa antalet drenden, t.ex. genom att
tillstdnd skulle krivas enbart fér fastigheter som bara bestir av
bostadsligenheter och inte lokaler, att lagen begrinsas tll fastig-
heter med typkod 311, 320 och 321, att tydliggéra i forvirvslagen
att obebyggda tomter inte innefattas 1 de tillstdndspliktiga forvir-
ven, att infora ett undantag nir bolag férvirvar fastigheter om syf-
tet dr att Sverldta fastigheten vidare till bostadsrittsférening (dir
s.k. paketering foregdr forsiljningen till bostadsrittsféreningen)
och att undanta férsiljningar av fastigheter inom samma koncern.

Andra forslag gir ut pd att férbittra kontrollen pd olika sitt. Ett
forslag dr att ge kommunerna verktyg for att hitta virdar med nir-
ingsférbud. Ett annat ir att kriva tillstdndsplikt {6r alla aktie- och
andelsforvirv 1 bolag som iger hyresfastighet alternativt att ha de
tvd senaste balansrikningarna att jimféra med eller att bara jimfora
tillgdngar av fysisk karaktir. Det finns fler forslag som just avser
forvirv av aktier eller andelar, t.ex. att stoppa férvirv av
aktier/andelar som ir under tillstdndsprévning eller att, for att
stoppa godtrosférvirven, inféra en skyldighet for siljaren att visa
sin behorighet att silja alternativt att anmilningsskyldighet enbart
skulle dvila &verlitaren eller att det skulle inféras en plikt for kopa-
ren att kontrollera att aktierna/andelarna varit féremal for riktiga
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forirv tidigare. Ater andra har mer generellt foreslagit att
bestimmelserna angdende kop av bolagsandelar ska preciseras eller
att utredningen borde 6verviga ndgon form av “kontrollpost” vid
férvirv av aktier/andelar. En kommun har pdpekat att det i dag inte
finns ndgot incitament f6r férvirvare att kontrollera tidigare for-
virv di forvirvaren ju dirigenom riskerar att forsitta sig i en situa-
tion dir forvirvaren inte lingre dr i god tro.

Ett forslag som framférts dr att man borde skirpa praxis genom
en lagindring d3 spekulationssyfte visat sig. Flera kommuner har
varit inne pd att lagen mdste fortydligas i vissa avseenden, exempel-
vis att grunderna borde preciseras, att vad som innefattas i punkten
4 borde fortydligas, samt att punkten 4 borde innefatta ocksd miss-
skotsamhet av reglerna i férvirvslagen.

Nigon kommun har framfért att reglerna om férkopsritt vid
aktiedverlitelse borde inarbetas i forkopslagen om foérvirvslagen
upphivs och en annan kommun anser att det skulle férenkla om
man forde in f6rképsmojlighet 1 f6rvirvslagen.

En kommun har féreslagit att man ska ta bort skyldigheten att
héra Hyresgistféreningen.

Ytterligare en kommun har efterlyst centralt utarbetade rutiner
eller stod for provningen.

En kommun har framfért frigan varfér kommunens egna for-
siljningar dr undantagna.

Uppfolining av svaren fran storstadskommunerna

Goteborgs kommun har ytterligare utvecklat sitt svar ndgot.
Enligt kommunens uppfattning fungerar férvirvslagen som en
”trdl” som fingar in samtliga férvirv som har med hyresfastighet
att gora. Det innebir att vildigt minga férvirv méste ses 6ver dir
det frin bérjan ir givet att nigon provning inte kommer att begi-
ras, vilket naturligtvis medfér merarbete.

Detta ir dock ett billigt pris att betala f6r att kunna ha kvar
lagen, som enligt kommunens uppfattning 1 huvudsak fungerar vil.
I de &rliga konferenserna med Stockholms och Malmé kommun ir
det en allmin uppfattning att lagen ir vildigt viktig och fungerar
bra som skyddslag. Den har en mycket stor preventiv effekt och
tillsammans med 6vrigt regelverk bidrar den ull att hyresfastig-
hetsmarknaden ir relativt lugn, inte minst 1 jimforelse med mark-
naden f6r kommersiella fastigheter.
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I Malmo har de fitt uppfattningen att anmilningsbenigenheten
for de indirekta forvirven dr god, iven om de inte kan avgéra om
det finns ndgot morkertal av icke anmalda.

Mellan 1986 och 1989 tillimpades inte forvirvslagen efter ett
politiskt beslut 1 kommunen. Konsekvenserna av detta ir svdra att
avgora. I bérjan av 1990-talet var det visserligen ett f6rhallandevis
stort antal dgare som gick 1 konkurs och det férekom ocksd beslut
om tvingsfoérvaltning, men om det var fastighetskrisen eller den
bristande tillimpningen som orsakade detta ir oméjligt att bedéma.

I Malmé uppfattar man dock férvirvslagen som 1 huvudsak pre-
ventiv.

Enligt Stockholms kommuns tjinstemannauppfattning fore-
kom det redan f6r 10-15 ar sedan att forvirvare inte anmilde for-
virv, men di var det inte sirskilt omfattande. Nu har det tillkom-
mit en mojlighet till s.k. paketering, pd grund av nya skatteregler
som inférdes for ett par &r sedan, som gor att oseridsa férvirvare
kan férvirva aktier/andelar utan att detta dr anmilningspliktigt.
Det innebir att det alltsd numera sker oseriésa f6rvirv bade lagli-
gen och olagligen. Omfattningen av detta kan man dock inte
bedéma; bara att det sker i storre omfattning in tidigare. Konse-
kvenserna av paketeringsreglerna har man idnnu inte sett.

Hyresnimnderna

Under &ren 1998-2006 har runt 20 drenden per r provats av hyres-
nimnderna.

Samtliga avgjorda drenden utslagna per &r ser ut enligt foljande
(siffrorna bygger pd Domstolsverkets statistik och innefattar sdvil
irenden om féreliggande att inkomma med ansékan om férvirvs-
tillstdnd som drenden som inneburit en prévning 1 sak).
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Arenden om forvirostillstind

ir drenden
1998 25
1999 32
2000 28
2001 22
2002 19
2003 11
2004 21
2005 13
2006 17

Det ir som sagt inte alla drenden som avgjorts 1 sak. Flertalet av de
nirmare 200 drenden som framgir av Domstolsverkets statistik har
avgjorts genom att ansdkan har 3terkallats eller att hyresnimnden
har skrivit av drendet av annan anledning.

Utredningen har himtat in de 59 irenden om forvirvstillstind
som under dren 1998-2006 provats i sak av hyresnimnderna.
Hyresnimnderna avgor siledes 1 genomsnitt sex—sju drenden i sak
per ar. De 59 irenden som utredningen inhimtat férdelar sig enligt
foljande pd de olika hyresnimnderna.

Hyresnimnden i Stockholm 40
Hyresnimnden i Géteborg 3
Hyresnimnden 1 Jénkdping 1
Hyresnimnden 1 Malmé 7
Hyresnimnden 1 Visteris 8

De flesta av dessa drenden, 43 stycken, resulterade i att képaren
fick tillstdnd att férvirva fastigheten. I 20 av bifallen hade kommun
och hyresgistférening antingen medgett ansékan (dvs. uppgett i
hyresnimnden att de ansdg att ansdkan borde bifallas) eller limnat
den utan erinran. Det var alltsi 23 irenden dir ansékan bifélls,
trots att kommun och hyresgistférening motsatte sig det.

Av de 59 idrendena som avgjorts i1 sak var det 16 ansékningar
som avslogs av hyresnimnderna. Hyresnimnden i Stockholm
sticker ut ndgot med 14 avslag av sina 40 drenden. Bland de 6vriga
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har Hyresnimnden 1 Malmé respektive Hyresnimnden 1 Visterds
meddelat var sitt avslagsbeslut.

Detta kan ha sin naturliga férklaring i att Stockholm, som ir en
mycket storre stad dn de dvriga, har en betydligt mer omfattande
hyresfastighetsmarknad. Den stora prisstegringen pd fastigheter 1
Stockholm har med storsta sannolikhet lockat till sig ett betydligt
storre antal aktorer.

I tio av de 14 avslagsbesluten har Hyresnimnden i Stockholm
grundat sitt avgdrande pd flera av punkterna i 4§ forvirvslagen,
medan nimnden 1 tvd av irendena grundat sitt avslagsbeslut pd
enbart punkten 2 och endast pd punkten 3 1 de tvd resterande.

Forhallandet att flera av punkterna har tillimpats samtidigt kan
tyda pd att f6rvirvarna i dessa fall varit kvalificerat olimpliga, eller
att Hyresgistforeningen och kommunen arbetat aktivt for att f3
fram omstindigheter som kunnat leda till ett avslagsbeslut.

Det ska ocksd noteras att av samtliga 59 drenden endast tre
avsett forvirv av aktier. I dvrigt har det rért sig om direkta férvirv
av fastighet eller tomtritt.

Svea hovritt

Enligt de beslut som inhimtats av utredningen prévade hovritten
35 drenden om foérvirvstillstdnd under samma tidsperiod, 1998-
2006. Om man ser till de drenden som var tvistiga vid hyresnimn-
derna, dvs. de 23 drenden som bifélls trots att kommunen motsatte
sig det respektive de 16 irenden dir ansékan avslogs, sammanlagt
39 drenden, kan man konstatera att endast ett litet fital av de tvis-
tiga drendena inte 6verklagades till hovritten.

Av de 35 irendena meddelade hovritten avslagsbeslut i elva fall,
vilket alltsd ir nigot firre in det sammanlagda antalet i hyresnimn-
derna (16). Avslagsbesluten ir 1 fem fall grundade pd flera av
punkterna i 4 § férvirvslagen. I tre fall ir avslagsbeslutet grundat pa
punkten 2, i tvd fall pd punkten 3 och i ett fall pd punkten 4.

I 19 drenden har hovritten gett tillstdnd till férvirvet. Tva
gdnger har hovritten dterforvisat ett drende till hyresnimnden, lika
manga gdnger har det rért sig om ett avvisningsbeslut och en ging
har hovritten avskrivit drendet.

Bland de 35 irendena &terfinns endast ett som handlar om
aktieforviry.
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2.2.2 Bostadsforvaltningslagen (1977:792)
Hyresnimnderna

Enligt Domstolsverkets statistik &ver avgjorda irenden enligt
bostadsforvaltningslagen ser de utslagna per 4r ut enligt f6ljande.

Arenden om siirskild forvaltning

ar jrenden
1998 38
1999 30
2000 30
2001 18
2002 62
2003 37
2004 29
2005 28
2006 22

Lika med irendena om férvirvstillstdnd har inte alla ovanstiende
irenden avgjorts i sak, utan minga drenden har &terkallats eller
avskrivits av ndgon annan orsak. I hyresnimnderna avgjordes 58
drenden om sirskild férvaltning 1 sak under dren 1998-2006, dvs. i
genomsnitt sex—sju per ir. Dessa drenden fordelar sig enligt 6l
jande.

Hyresnimnden i Malméo
Hyresnimnden i Stockholm
Hyresnimnden i Link6ping
Hyresnimnden i Sundsvall
Hyresnimnden 1 Géteborg
Hyresnimnden i Jénkoping
Hyresnimnden i Umed
Hyresnimnden i Visterds

—_ N
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Det stora flertalet drenden har siledes avgjorts av hyresnimnderna i
Malmé och Stockholm.

Av de 58 drenden som avgjordes i sak ledde 41 till bifall till
ansékan om sirskild férvaltning, varav fem interimistiskt (dvs. till
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dess drendet avgjorts slutligen). Anledningen till att ansékan bifolls
var i manga fall att vatten, virme eller el hade stingts av. Ytterligare
anledningar var att hyresvirden hade upptritt otillbérligt mot en
eller flera hyresgister, att hyresvirden brustit i virden och tillsynen
av fastigheten samt att hyresvirden inte kunnat nis.

Tolv drenden ledde till avslagsbeslut, varav ett interimistiskt, tvd
avvisades, ett forliktes och ett vilandeférklarades. Det sista drendet,
som gillde forvirv av tvd fastigheter, innebar bifall avseende en
fastighet och avslag avseende en fastighet.

Man kan konstatera att Malmé sticker ut med sammanlagt 21
drenden. Stockholm och Goéteborg har relativt sett 3 irenden,
medan Jonkoping och Visterds nog fir anses ha relativt sett ett
stort antal drenden. Det ir inte litt att foérklara vad detta skulle
bero pd. Vad giller Stockholm kan dock noteras att dir dterfinns
ett betydligt stoérre antal drenden om férvirvstillstdnd. Denna for-
klaring kan emellertid inte appliceras pd Géteborg.

Av de prévade drendena behandlade ungefir hilften fastigheter
med fysiska personer som fastighetsigare. Resterande del hade en
juridisk person som igare.

Svea hovritt

Hovritten har 6verprévat 25 drenden om sirskild férvaltning under
Sren 1998-2006. Arendena ir forhillandevis jimt spridda éver §ren,
utom vad avser &r 2003, som sticker ut med sju drenden.

Av de 25 drendena ledde 18 till bifall till ansékan. Grunderna ir 1
huvudsak desamma som vid hyresnimnderna. I hovritten tillkom-
mer dock vid ndgot tillfille att hyresvirden haft tomma och out-
hyrda bostadsligenheter.

Tretton irenden behandlade fastighetsigare som var fysiska per-
soner. Resten, dvs. tolv drenden, rérde fastighetsigare som var juri-
diska personer.

2.2.3  Tvangsforvaltning i praktiken
Hyresnimndernas beslut om tvingsforvaltare

I de drenden som Hyresnimnden i Goteborg handlagt har férval-
taren i samtliga fall (3tta stycken som prévats i sak och som lett till
tvingsforvaltning under dren 2001-2007) utsetts pd forslag av
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sokanden (kommunen i tre fall och Hyresgistforeningen 1 de
dvriga). Samtliga foérvaltare har varit allminnyttiga bostadsféretag.
Hyresnimnden har alltsd ingen egen lista pd férvaltare. Forfarandet
har inneburit vissa problem i mindre orter, dir de — férhillandevis
ekonomiskt svagare — allminnyttiga bostadsféretagen accepterat
uppdraget under viss protest.

Hyresnimnden i Stockholm torde i de allra flesta fall utse en
tvangsforvaltare som foreslagits av kommunen eller Hyresgist-
foreningen. Det har férekommit att det varit svdrt att hitta en
godtagbar forvaltare dels med hinsyn till de administrativa svirig-
heter som uppdraget férvintats féra med sig, dels pd grund av hot
mot férvaltaren samt dels pd grund av en allmin tveksamhet till ett
tvangsfoérvaltaruppdrag. Hyresnimnden 1 Stockholm har ingen
egen lista, men diremot vil kinda férvaltare som brukar 3ta sig
uppdrag om tvingsfoérvaltning.

Hyresnimnden i Jonkoping har ett fital drenden per dr. I dem
forekommer ansékningar frin bdde kommun och Hyresgistfore-
ningen, varvid sdkanden limnar férslag pd férvaltare, antingen
spontant eller efter uppmaning. For det fall sokanden inte skulle
limna forslag, skulle hyresnimnden ha svirt att hitta en limplig
forvaltare pd vissa orter. I normalfallet ir det ett allminnyttigt
bostadsforetag eller ett fristiende fastighetsférvaltande féretag som
ir forvaltare. Hyresnimnden har ingen egen lista.

Hyresnimnden i Linkoping har endast haft tv fall av tvings-
férvaltning under 2000-talet. Sokandena har di féreslagit forval-
tare. Det har varit svirt fér sékandena att hitta villiga férvaltare och
hyresnimnden har ingen egen lista.

Hyresnimnden i Malmé fir praktiskt taget alltid forslag pd
forvaltare fran Hyresgistféreningen, som di oftast samritt med
berérd kommun. Det har hittills inte varit nigra problem att hitta
forvaltare, men det kan inte uteslutas att det kan bli det 1 framtiden,
om t.ex. allminnyttan vigrar att hjilpa till. Hyresnimnden har
ingen egen lista pd forvaltare och ser heller inget behov av nigon
sddan, di de foreslagna forvaltarna alltid varit vilkinda foér hyres-
nimnden.

Enligt Hyresnimnden i Visterds ir det mycket sillan kommu-
nen foresldr forvaltare, utan det ir oftast pd forslag frdn Hyres-
gistforeningen och i cirka 20 procent av fallen hyresnimnden sjilv.
Hyresnimnden har dock inte funnit behov av ndgon lista 6ver for-
valtare. Det har vid tv4 tillfillen férekommit svarigheter att hitta en
forvaltare. I bdda fallen 1ag fastigheten 1 glesbygd och i det ena var
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fastigheten dessutom 1 daligt skick med hyresgister som tll 6ver-
vigande delen hade placerats dir av sociala myndigheter.

Hyresnimnden i Sundsvall har inte heller alltid haft litt att
hitta férvaltare och det har vid nigra tillfillen lett till att ansok-
ningar om tvangsférvaltning har ogillats. Svarigheterna har bestdtt 1
att forvaltaren — enligt hyresnimnden pd goda grunder — insett att
mojligheten att bestrida kostnaderna fér en godtagbar férvaltning
inte funnits. Fastigheterna har legat i glesbygd med en stor del av
ligenhetsbestindet outhyrt. Trots hyresnimndens anstringningar
att hitta en forvaltare har det dd inte gitt, pd grund av karaktiren av
torlustprojekt. Annars ir det vanligtvis kommunen som féreslar
forvaltare. Hyresnimnden har ingen egen lista.

Hyresnimnden i Umed har haft hogst en ansékan om tvings-
férvaltning per ir under 2000-talet. I dessa fall har det 1 regel varit
Hyresgistféreningen som varit sékande och de har di limnat f6r-
slag pd forvaltare, som ocksd varit férankrade hos kommunen. Det
har inte varit nigra svarigheter att férordna limpliga f6rvaltare. Det
har inte funnits nigot behov fér hyresnimnden att ha ngon egen
lista, utan den allminna kinnedomen har rickt fér att 16sa férval-
tarfrigan.

Forvaltarforeningen i Stockholm

Forvaltarféreningen 1 Stockholm har tillstillts féljande frigor.

1. Ar det vanligt forekommande med beslut om sirskild forvaltning?
Ungefir bur vanligt?

Forvaltarforeningen 1 Stockholm svarade att det inte var vanligt
férekommande, utan snarare mycket ovanliga undantagsfall.

2. Fungerar bostadsforvaltningslagen (1977:792) enligt Er uppfattning
bra? Varfor?

Forvaltarféreningen i Stockholm svarade att sdvitt de kinde till
fungerar lagen utan problem samt att de arbetar i en vil fungerande
bransch dir den typ av aktdrer som lagen avser att hantera inte
forekommer sirskilt ofta.
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3. Finns det ndgra sdrskilda problem med lagstifiningen och i s fall
vilkas

Forvaltarforeningen i Stockholm hinvisade hir till svaret under
friga 2.

4. Finns det utrymme for forbattringsatgirder? Vilka?

Hir svarade Forvaltarféreningen 1 Stockholm att det enligt deras
uppfattning fanns utrymme fér férbittring betriffande férvirvsla-
gen, dels genom att minska den tidsutdrikt som i1 dag férekommer
vid forvirvstillstdndsprévningen, dels genom att héra bidde Hyres-
gistforeningen och fastighetsigarna 1 férvirvsirendet for att pd s3
sitt minska den godtycklighet som féreningen anser féreligger f6r
nirvarande. Vidare menade foéreningen att kommunernas utred-
ningsansvar bor vidgas ytterligare.

5. Ar det Litt/svdrt att f4 tag i fastighetsforvaltare i Stockholm? Ar det
ndagon skillnad i forbdallande till andra kommuner vad Ni kinner till?

Forvaltarforeningen 1 Stockholm svarade att det med det normala
férvaltningsarvode som bestims i hyresnimnden kan vara svirt att
finna férvaltare i Stockholm som ir villiga att dta sig uppdraget.

Stadsmuren

Stadsmuren ir en av de fastighetsforvaltare 1 Stockholm som ocksd
ignar sig it tvingsforvaltning. Utredningen har dirfor tillstille
foretridare f6r Stadsmuren en mindre enkit for att utréna hur det
fungerar med tvingsférvaltning i praktiken. Frigorna ir si gott
som identiska med friga 1-4 som stilldes till Férvaltarforeningen i
Stockholm.

Stadsmuren har i sina svar pekat pd nigra problem de stott pad
under sina tvingsférvaltaruppdrag.

Det férsta dr att tvingsforvaltaren kan f3 vinta relativt linge,
ofta minst ett dr, pa att uppbira ersittning for sitt uppdrag, sirskilt
om Hyresnimnden har hog arbetsbelastning. Detta innebir att
uppdragen som tvingsforvaltare blir mindre populira.
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Det andra ir att det for nirvarande finns ett flertal sitt att dver-
klaga beslut enligt bostadsférvaltningslagen och detta ska ocksd ske
till olika instanser. Hyresnimnden utévar tillsyn 6ver tvingsfor-
valtningen samt prévar och faststiller redovisning och arvode. Om
fastighetsigaren vill klandra redovisningen ska talan vickas vid
fastighetsdomstol, medan fastighetsigaren ska vinda sig till allmin
domstol om det finns andra ansprdk mot tvingsforvaltaren. Hyres-
nimnden ska dock préva tvist om vad fastighetsigaren ir berittigad
att f ur fastighetens medel som inte behévs f6r dess férvaltning.

Det tredje problemet — som delvis hinger samman med foreg3-
ende problem — ir att fastighetsigaren 1 dag har ritt att 6verklaga
beslut rérande forvaltningen ging pd ging.

Ett sista problem som kan uppst8, enligt Stadsmuren, ir att for-
valtaren ofta mdste prioritera mellan olika utgifter och skulder
avseende fastigheten, nir fastighetens avkastning ir begrinsad. Det
uppstdr di ofta svdra avgrinsningsfrigor, dir forvaltarna 1 dag sak-
nar vigledning.

77

Gallande ratt



3 Tvatidigare betdnkanden om
forvarv och forvaltning av
hyresfastighet

3.1 Forvalta bostader (SOU 1994:23)
Uppdraget

Utredningen om forvirv och forvaltning av hyreshus skulle inled-
ningsvis kartligga dels tllimpningen av forvirvslagen och
bostadsforvaltningslagen, dels de missférhallanden innebirande att
fastighetsigare misskotte sina 8ligganden som férekom pi vissa
hall. Huvuduppgiften f6r utredningen var att ligga fram forslag till
lagindringar som innebar att man ¢kade méjligheterna att ingripa
mot det fital fastighetsigare som agerade oserist samtidigt som
man skulle underlitta f6r andra att forvirva fastigheter. I direkti-
ven' angavs att en tinkbar &tgird var att skirpa reglerna i
bostadsférvaltningslagen och avskaffa férvirvslagen.

Forslag
Forvirvslagen

Utredningen fann efter att ha studerat f6rvirvslagstiftningen och
dess tillimpning att lagen hade vissa svagheter nir det gillde moj-
ligheterna att hindra oseridsa fastighetsigare att komma in pd
marknaden. De allvarligaste svagheterna sammanfattades i féljande
fyra punkter.

! Dir. 1993:53.
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1. Provningen av forvirvarens limplighet méste 1 stor utstrickning
grundas pd prognoser med den osikerhet sidana alltid inne-

hiller.

2. Det ir svirt — {or att inte siga omdjligt — att kontrollera efter-
levnaden av kravet pd tillstdnd vid forviry av aktier och andelar 1
bostadsféretag.

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

4. Sanktionen nir forvirvslagstiftningens tillstdndskrav eftersitts —
dvs. att foérvirvet blir ogiltigt — ir inte verkningsfull utan kan
tvirtom antas leda till problem allt eftersom ogiltiga férvirv
uppdagas.

Utredningen anférde att prévningen av en férvirvares limplighet
med nédvindighet miste innefatta en bedémning av hur denne
framdeles sannolikt skulle komma att upptrida och grundas huvud-
sakligen pd erfarenheter av hans tidigare beteende. Med hinsyn till
lagens syften kunde det knappast undvikas att prévningen grunda-
des pd prognoser. Utredningen ansdg dirmed det knappast mojligt
att undanréja den under punkten 1 angivna svagheten. Enligt
utredningens bedémning fanns det snarast anledning att befara att
denna svaghet i framtiden skulle komma att bli 4n mer pitaglig
eftersom nya aktdrer sannolikt skulle komma att upptrida pid
fastighetsmarknaden. Bedémningen grundades dels pd det forhal-
landet att det inte lingre giller ndgra sirskilda begrinsningar for
utlinningar att férvirva fastigheter, dels pd de férindringar i friga
om férmogenhetsférhillanden m.m. som under 1980-talet intrif-
fade 1 Sverige.

Utredningen fann inget limpligt medel f6r att £ forvirvare att
underkasta sig tillstdindsprovningen nir det giller f6rvirv av aktier
och andelar. En méjlighet kunde enligt utredningen vara att inféra
nigot slags kontrollsystem byggt pa registrering liknande den som
giller vid 6verldtelser av fast egendom med det dir féreskrivna kra-
vet pd lagfart. Detta avfirdades dock med hinvisning till att en
sdan ordning skulle innebira ett stort avsteg frin grundliggande
principer inom associationsritten och iven sannolikt medféra
betydande administration.
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Vad giller punkten 3 enligt ovan, konstaterade utredningen att
det 1 och for sig var naturligt att tillimpningen av lagen varierade
mellan kommunerna med hinsyn till de skiftande férhillanden som
rider i kommunerna. Diremot ansdgs det betinkligt eftersom alla
hyresgister i landet borde ha samma méjligheter till skydd mot
oseridsa hyresvirdar. En 16sning som diskuterades var att flytta den
inledande foérvirvsprovningen frin kommunerna till ndgon myn-
dighet. Detta bedémdes dock inte vara nigon limplig 16sning efter-
som kommunerna ansdgs bist limpade att handha denna uppgift.
Att begrinsa forvirvslagens tillimplighet till endast vissa kommu-
ner ansdgs inte heller limpligt.

Betriffande svagheten i punkten 4 diskuterade utredningen -
som tinkbara alternativa sanktioner till ogiltighet — kriminalisering
eller en kinnbar ekonomiskt sanktion. Sddana piféljder miste rikta
sig mot den som begir overtridelsen. Hur verkningsfulla
paféljderna skulle bli, berodde, enligt utredningen, frimst pd vilka
mojligheter det finns att uppticka och spira girningsmannen.
Utredningen konstaterade direfter att man inte sig det som
mojligt att genom dndringar 1 férvirvslagen férbittra méjligheterna
att ingripa mot oseridsa fastighetsigare.

Utredningen 6vergick sedan till att 6verviga vilka konsekvenser
ett eventuellt upphivande av lagen skulle f&. Man fann att det som
ur hyresgisternas synvinkel var mest angeliget — att hélla konstate-
rat olimpliga hyresvirdar borta frdn hyresmarknaden — dven kunde
uppnds med en annan ordning som byggde pd en forbittrad efter-
handskontroll av hyresvirdarna. Utredningen foreslog sdledes att
forvirvslagen skulle upphivas och att bostadsférvaltningslagen i
stillet skulle utformas pd ett sddant sitt att den som har befogad
anledning att kriva ett ingripande inte skulle behéva dra sig fér att
gora detta.

Bostadsforvaltningslagen

Utredningens forslag till dndringar i bostadsférvaltningslagen
innebar 1 huvudsak féljande. Det 6ppnades en méjlighet att ingripa
inte bara nir det hade uppkommit ett konstaterbart missférhal-
lande som drabbat de boende utan redan nir det férelig omstin-
digheter som med stor sikerhet skulle komma att leda till missfor-
hillanden. Bestimmelserna om innebérden och verkningarna av
beslut om tvingsférvaltning och forvaltningsdliggande behdlls i

81



Tva tidigare betinkanden om forvérv och forvaltning av hyresfastighet SOU 2008:75

princip men ett férvaltningsiliggande féreslogs kunna beslutas vid
en ligre grad av missférhillanden. En ny form av ingripande mot
forsumliga fastighetsigare foreslogs; forvaltningsférbud. Forvalt-
ningsférbud skulle kunna tillgripas mot den fastighetsigare som
grovt hade dsidosatt sina 8ligganden som hyresvird. Den som hade
dlagts forvaltningstérbud skulle under viss tid vara generellt for-
hindrad att vidta nigra dtgirder som innefattade fastighetsforvalt-
ning. Overtridelse av férvaltningsforbud skulle kriminaliseras. De
fastigheter som igdes av den férbudsbelagde skulle stillas under
tvdngsforvaltning och den férbudsbelagde skulle i vissa fall ocksd
kunna 8liggas att silja sina fastigheter. Slutligen féreslogs ocks3 att
mojligheterna till inlésen skulle vidgas.

Remissyttranden

Utredningens férslag genomférdes inte. De flesta remissinstanser
hade invindningar mot forslaget att avskaffa forvirvslagen. I
huvudsak ansdg dessa remissinstanser att férvirvslagen hade haft en
betydande preventiv effekt och lett till att olimpliga forvirvare av
hyresfastigheter héllits borta frin hyresmarknaden. Det ansdgs inte
heller visat att den serigsa fastighetshandeln pd ett omotiverat sitt
hindrats genom forvirvslagen. Fordelarna med att behdlla lagstift-
ningen Svervigde siledes klart nackdelarna. En stor del av remiss-
instanserna var dven negativa mot forslaget om en sinkning av kra-
vet pd uppkomna missférhillanden, medan andra var mer positiva.
Ocksa forslaget om att inféra férvaltningsférbud fick ett skiftande
bemétande. Vissa ansg att forslaget var bra medan ndgra tyckte att
forvaltningsforbud nistan inte skulle f& ndgon verklig betydelse
eller att, 1 de fall de foreldg forutsittningar for forvaltningsférbud,
det som regel fanns grund for niringsférbud och att det inte fanns
ndgon anledning att ha tvd delvis parallella system.
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3.2 Oversyn av forvirvslagen och hyreslagen Borgen
och pant (SOU 1996:148)

Uppdraget

I direktiven® konstaterades, i den del som avsig 6versyn av
forvirvslagen, att férvirvslagen vid flera tillfillen dndrats 1 syfte att
gora forhandskontrollen av férvirvare mera effektiv men att detta
syfte inte hade uppndtts. Vidare angavs att forvirvslagen var ett
viktigt instrument for att hdlla olimpliga forvirvare borta frin
fastighetsmarknaden och att denna lag dirfor inte skulle upphivas.
I stillet skulle reglerna om férvirv och férvaltning av hyreshus ses
over 1 syfte att foérbittra mojligheterna att dels férhindra oseriosa
férvirvare frin att komma in pd fastighetsmarknaden, dels ingripa
mot sidana foérsumliga fastighetsigare som, trots den férhands-
granskning som kan ske med stéd av forvirvslagens bestimmelser,
lyckats komma in pd fastighetsmarknaden. Vid sina éverviganden i
denna friga skulle utredningen utgd frin det faktamaterial m.m.
som sammanstillts i betinkandet Forvalta bostider (SOU 1994:23).

Forslag
Forvirvslagen

Hyreslagstifiningsutredningen fann att férvirvslagen i huvudsak tji-
nade sitt syfte vil och féreslog dirfér inte nigon dndring av kriteri-
erna for nir forvirvstillstind ska vigras. Utredningen 6vervigde
om lagens tillimpningsomrdde borde utvidgas i nigot avseende.
Vad som nirmast var aktuellt, enligt utredningen, var att lita lagen
omfatta en storre andel indirekta férvirv. En sidan utvidgning
ansigs dock inte limplig.

Det hade gjorts gillande att férvirvslagens sanktion — ogiltighet
— inte var verksam. Utredningen kunde inte instimma i detta pdst-
ende utan menade i stillet att den hade haft en inte obetydlig pre-
ventiv effekt. Nir ett forvirv blir ogiltigt orsakar detta inte sillan
problem. Négon limplig alternativ paféljd kunde emellertid utred-
ningen inte finna och inte heller gick det att hitta nigot sitt att
mildra de negativa verkningarna nir ogiltighet intrider. Utred-
ningen évervigde dven méjligheten att korta ned den tid som 16per

2 Dir. 1995:55.
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fran forvirvet till dess att frigan om forvirvstillstdnd ir slutligen
avgjord men féreslog ingen dndring.

Ett problem som lyftes fram var att alla férvirv inte blev
anmilda till kommunen pd foreskrivet sitt. Utredningen angav att
vid direkta fastighetsférvirv har forvirvaren i allminhet ett intresse
av att {4 lagfart eller inskrivning av tomtritt beviljad. Eftersom det i
samband med lagfarts- eller inskrivningsansokan utévas en kontroll
av att bestimmelserna 1 férvirvslagen f6ljs, verkade efterlevnaden
av anmilningsskyldigheten vid de direkta férvirven enligt utred-
ningen vara god. Diremot antogs det att efterlevnaden av anmil-
ningsskyldigheten var mindre god vid de indirekta f6rvirven. Enligt
utredningen torde detta frimst bero pd att férvirvarna inte har
nigot egentligt incitament till att anmila ett sddant férvirv och
konstaterade dven att nigon kontroll, motsvarande den som lag-
farts- och inskrivningsprévningen utgér foér fast egendom och
tomtritt inte fanns vid indirekta forvirv.

Utredningen f6érsokte dirfoér finna metoder for att 6ka efterlev-
naden av anmilningsskyldigheten vid indirekta forvirv, helst pd s3
sitt att en forvirvare av aktier eller andelar far ett eget intresse av
att forvirvet blir underkastat den féreskrivna prévningen. En
mdjlig vig var enligt utredningen att dligga savil férvirvaren som
dennes fingesman en skyldighet att anmila férvirvet till kommu-
nen. Eftersom detta skulle kunna fi dven andra positiva effekter
foreslogs att anmilningsskyldigheten vid sdvil direkta som indi-
rekta forvirv skulle &vila bide 6verlitaren och férvirvaren. En
sddan positiv effekt kunde enligt utredningen vara att om 6verlta-
ren fick méjlighet att anmila férvirvet kunde det tinkas verka
avhillande pd sidana férvirvare som inte hade for avsikt att lita
forvirvet bli underkastat forvirvslagens tillstdndsprévning. Utred-
ningen 6vervigde dven andra modeller {6r att 6ka efterlevnaden vid
indirekta foérvirv. Dessa modeller, som redovisades utférligt i
betinkandet, forkastades dock pd grund av att de skulle vara for-
enade med omfattande kostnader och administration eller avvika
alltfér mycket frin grundliggande principer inom associa-
tionsritten.
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Bostadsforvaltningslagen

Utredningen konstaterade att sirskild forvaltning enligt d gillande
ritt kunde tillgripas si snart forvaltningen inte uppfyllde de
minimikrav som kunde stillas, under férutsittning att verkningarna
dirav hade lett till oligenheter f6r de boende av viss varaktighet
och intensitet. Enligt utredningens bedémning var detta en limplig
ordning. En sinkning av kraven pi graden av missférhdllanden
riskerade att leda till en disproportion mellan missférhillandena
och ingreppet. Utredningen menade siledes att kriterierna for sir-
skild férvaltning borde bibehillas oférindrade. Inte heller 1 6vrigt
ansigs det ha framkommit nigot som gav anledning att foresld
indringar i bostadsférvaltningslagen.

Owrigt

Bestimmelserna om &tgirdsforeliggande i hyreslagen féreslogs
indrade pd s& sitt att dessa dven skulle kunna utverkas vid s.k.
ursprunglig brist.

Remissyttranden

Flertalet remissinstanser anslot sig 1 allt visentligt till utredningens
forslag och stillningstaganden. Forslagen att férvirv enligt for-
virvslagen ska anmilas av sivil 6verlitaren som férvirvaren samt
att dtgirdsforeliggande ska kunna meddelas dven vid s.k. ursprung-
lig brist har genomférts.’

* Prop. 1997/98:46.
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4 Qvervaganden och forslag

4.1 Bor forvarvslagen upphavas?

Virt forslag: Forvirvslagen upphivs.

I detta avsnitt gir vi igenom de ursprungliga motiven till f6rvirvs-
lagen och de problem med forvirvslagen som vi sttt pd under
utredningsarbetet. Overvigandena utmynnar i slutsatsen att for-
virvslagen bor upphivas.

4.1.1 De ursprungliga motiven

Det var 1 huvudsak féljande resonemang som anférdes 1 motiven
for att infora forvirvslagen &r 1976.

Man ville fér det f6rsta forhindra spekulation 1 hyresfastigheter.
Det fanns en 6nskan att s3 ldngt méjligt ge kommunerna ansvar f6r
bostadsbyggandet och bostadsférsérjningen och att hilla hyrorna
pd en nivd, som inte dversteg den som de allminnyttiga bostadsfs-
retagen holl.' Det anférdes vidare i férarbetena att denna strivan
skulle motverkas om inte bostadsfastigheterna i mojligaste mén
skyddades mot spekulativa vinstintressen. Dirutdver menade man
att spekulation ocksd medfoérde problem for hyresgisterna, di tita
dgarbyten och ett starkt vinstintresse i regel innebar en eftersatt
fastighetsforvaltning.

Det fanns siledes ett starkt intresse av att hyresgisterna fick
hyresvirdar som var beredda att folja de regler som giller pd
hyresmarknaden. Detta skil ansigs ha en rickvidd som strickte sig
utdver de rent spekulativa fastighetsférvirven.

En inledande friga fér utredningen ir att prova om dessa motiv
alltjimt kan anses birkraftiga.

! Prop. 1975/76:33 s. 58 ff.
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Ett forindrat synsitt

Som framgitt var ett viktigt motiv fér forvirvslagens tillkomst
grundat 1 synsittet att spekulation — 1 bemirkelsen képa och silja
fastigheter med ett kortsiktigt vinstintresse — var ndgot ont 1 sig.
Denna uppfattning om férvirv och férsiljningar som sddana torde
nog i allminhet numera betraktas som timligen onyanserad. Dir-
emot gor sig dnskemdlet om en god férvaltning av fastigheterna
fortfarande gillande med samma styrka. I den utstrickning som det
finns en koppling mellan ett kortsiktigt dgande och en dilig for-
valtning kan det naturligtvis finnas anledning att reagera mot dgan-
det, men om forvaltningen ir omhindertagen pa ett tillfredsstil-
lande och lingsiktigt sitt saknar nog oftast sjilva dgandet sirskild
betydelse f6r hyresgisterna. Det férekommer numera ofta att fas-
tighetsigare, inte minst utlindska sidana, anlitar utomstiende for-
valtare och pd det sittet dstadkommer kontinuitet i férvaltningen,
samtidigt som deras dgande inte alltid ir avsett att vara lingsiktigt.
S& linge som detta inte gir ut 6ver hyresgisterna forefaller det svért
att ha nigra birande invindningar mot det.

Ocks3 frin mer teoretiska utgingspunkter ir synsittet delvis ett
annat dn 1976, di forvirvslagen inférdes. En synpunkt som med
tiden fitt allt stérre tyngd ir den att lagstiftaren inte ska gora
storre ingrepp 1 en rittighet, i detta fall iganderitten, in vad som ir
nodvindigt. De flesta skulle nog ocksd hilla med om att det dr mer
tilltalande att sanktionera ett faktiskt felaktigt beteende in att pd
férhand, pd grundval av en prognos, utestinga vissa aktdrer frin
marknaden. Att fatta beslut grundade p8 konstaterade férhéllanden
snarare in pd mer eller mindre osikra forutsigelser kan ocks3 inne-
bira en minskad risk for felaktiga beslut och kanske dven 1 nigon
mén oka rittssikerheten.

Denna diskussion foérdes redan i samband med inférandet av
forvirvslagen och har sedan dterkommit i samband med att lagen
indrats genom 4ren.” Diskussionen har tidigare utmynnat i slutsat-
sen att férvirvslagen bor behillas.

Sedan den senaste stérre lagindringen, som dgde rum 1998, har
emellertid ytterligare tio ar forflutit. Utgdngspunkten att det all-
minnas dtgirder och ingrepp gentemot enskilda ska vara propor-
tionella och sakligt vil underbyggda har allt mer kommit i férgrun-
den. Enligt den s.k. proportionalitetsprincipen ska det allminna

?Se bla. prop. 1978/79:164 s. 14 f, SOU 1994:23 5. 9 ff och prop. 1997/98:46 s. 40 ff.
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inte ingripa med mer omfattande &tgirder in vad som verkligen
krivs for att stivja ett odnskat beteende.’

Med ett mer globaliserat samhille har det ocks3 blivit allt vanli-
gare med utlindska forvirvare av hyresfastigheter i Sverige. Det ir
numera 16 &r sedan lagen (1982:618) om utlindska forvirv av fast
egendom m.m. upphivdes. Enligt denna lag kunde en utlindsk for-
virvare underkinnas enbart pd grund av att denne inte var svensk.
Att neka ndgon ritten att férvirva hyresfastigheter enbart pd grund
av att denne ir en utlindsk foérvirvare skulle i dag kinnas helt
frimmande. Det ir dessutom betydligt svirare att pd férhand
kontrollera en utlindsk forvirvares limplighet som hyresvird,
nidgot som pipekades redan 1 1994 irs utredning. I dag ir det van-
ligt med utlindska forvirvare.

Ytterligare en stor skillnad pd hyresfastighetsmarknaden i dag
jimfort med nir lagen inférdes ir att det bland aktérerna inte
lingre ir en utgdngspunkt att fastighetsigaren ocksd idr den som ska
forvalta fastigheten. Tvirtom férhdller det sig ofta sd att dgaren ir
helt skild frin forvaltningen. Det ir naturligtvis dgaren/forvirvaren
som kontrolleras vid ett f6rvirv, men frigan ir hur pass relevant en
sddan kontroll faktiskt ir, om det ir ndgon annan som sedan for-
valtar fastigheten. En bristande méjlighet till kontroll och prognos
av forvirvare kan dessutom leda till att forvirvslagen forlorar en del
av sin verkan, vilket vi kommer att behandla ytterligare under
avsnitt 4.1.5.

4.1.2  Svarigheter att forsta regelverket

Forvirvslagen har under hela den tid den varit gillande kritiserats
for att vara svdr att férstd och svir att tillimpa.* Det giller kanske
sirskilt de indirekta forvirven, men iven de direkta férvirven kan
bli féremal f6r en omfattande byrikrati med ett flertal prévningar,
dels hos kommunen, dels hos hyresnimnd och Svea hovritt. Det
finns iven omriden dir det, sivitt framkommit, finns en stor brist
pd kunskap kring lagen ocksd hos kommunerna, t.ex. angiende
lagens tillimplighet vid fastighetsreglering.

? Se t.ex. 2 kap. 12 § andra stycket Regeringsformen, som giller ingrepp i fri- och rittigheter.
Med EU-rittens insteg torde dock principen gilla mer allmint, se t.ex. Mangold-mdlet (C-
144/04, Werner Mangold mot Riidiger Helm, REG 2005, s. I-09981).

*Se bl.a. remissvaren till Ds Ju 1978:7, bilaga till prop. 1978/79:164 och remissvaren till SOU
1994:23.
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Vad giller de indirekta férvirven har tjinstemin frin sdvil
Stockholms som Géteborgs kommun uppgett att de fir in minga
anmilningar som avser inte tillstdndspliktiga forvirv, vilket synes
vara ett tecken pd att lagen ir svdr att f6rstd och tillimpa for for-
virvarna. Detta skapar naturligtvis ocksd merarbete f6r kommu-
nerna.

Utredningen har tidigt kunnat konstatera att den nuvarande
forvirvsprovningen idr ett forhdllandevis kringligt system. Ett
intresse som, enligt direktiven, bor beaktas ir att det bér vara moj-
ligt att pd ett enkelt sitt f6rvirva hyresfastigheter och att bedriva
en rationell fastighetsférvaltning. Det vore att stricka sig vil l&ngt
att hivda att det i dag, med nuvarande lagstiftning, ir enkelt att
forvirva hyresfastigheter. Det krivs dessutom att férvirvaren kin-
ner till att férvirvet ska anmiilas till kommunen f6ér prévning.

Sammanfattningsvis kan konstateras att foérvirvslagen fortfa-
rande ir s pass svirtillginglig att den medfér tillimpningsproblem,
merarbete och osikerhet f6r bide aktdrerna pi hyresfastighets-
marknaden och f6r kommunerna.

4.1.3  Utdraget forfarande

I dag innebir tillstindsprovningen en pitaglig tidsforlust for den
seriose forvirvaren. En tidsférlust medfér ocksd generellt sett
kostnader.

Det har framkommit i kommunernas enkitsvar att det endast ir
ett litet fital f6rvirv som &verlimnas till hyresnimnds prévning
(cirka en — tvd procent). Det betyder att runt 98-99 procent av alla
forvirv enbart kontrolleras av kommunerna. Det ir alltsd hand-
liggningstiden dir som utgér det stdrsta problemet. Den tiden —
som dven inbegriper den tid som Hyresgistféreningen tittar pd
drendet — kan vara allt frdn ndgon dag till fyra mdnader, men enligt
enkitsvaren torde de flesta férvirv ha kontrollerats inom ett par
ménader. I de kommuner dir den stdrsta andelen férvirv dger rum
(Stockholm, Géteborg och Malmé) idr snittiden for en férvirvs-
provning som sedan utmynnar i att forvirvet inte ifrdgasitts runt
tvd ménader.

De seridsa virdarna far alltsd 1 dag finna sig i att ha sina férviry
svivande i ett par ménader, dven 1 de fall kommunen inte viljer att
f3 forvirvet provat 1 hyresnimnden.
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Enligt den 6versyn av foérkopslagen (1967:868) som Boverket
nyligen 6verlimnat till regeringen, anser inte Boverket att for-
kopslagen ska bibehillas i sin nuvarande form. Diremot foreslds att
forkopslagen ska finnas kvar, men med firre antal grunder foér
kommunerna att kunna begira forkép. Vidare har Boverket fore-
slagit att forkopslagen ska kunna begrinsas rent geografiskt av
kommunerna. Enligt Boverkets férslag ska kommunerna tvingas
limna férhandsbesked angiende om kommunen har fér avsikt att
utdva sin forkopsritt. Slutligen har Boverket féreslagit att dver-
prévningen av beslut om forkép ska flyttas frin regeringen till
antingen miljédomstolarna eller linsstyrelserna.

Om forvirvslagen upphivs men forkopslagen behdlls i nigon
form, kommer dock de tidsvinster som annars skulle kunna uppnas
i vissa fall inte att bli sdrskilt stora. Detta eftersom férvirven indd
mdste anmilas till kommunen f6ér att en férkopsprovning ska
kunna dga rum. Ett mycket stort antal kommuner har ocksd angett
att de gor prévningen enligt forvirvslagen tillsammans med en
prévning enlige forkopslagen. Aven om férképsprovningen inte ir
detsamma som en provning enligt férvirvslagen, kommer det dir-
for inte bli s3 stora tidsvinster 1 de fall som en férképsprévning
dger rum (se vidare under kapitel 6).

Om ett f6rvirv anmils till hyresnimnden och nimnden, och
kanske dven hovritten, provar forvirvet kan detta innebira en tids-
utdrikt pd flera &r. Vil 1 hyresnimnden fir runt tvd tredjedelar av
de anmilda forvirven tillstdnd av hyresnimnd och hovritt. I runda
tal ror det sig sdlunda om att 99 — 99,5 % fir vinta pd besked mer
eller mindre linge, trots att de sedan far tillstdnd for sina forviry.

Det ir naturligtvis mycket olyckligt f6r bide siljare och képare
att ett forvirv blir hingande i luften pd detta sitt 1 flera &r. Det
torde ocksi medfora att férvaltningen av fastigheten blir eftersatt
och dirmed att hyresgisterna blir lidande. I de fall tillstdnd seder-
mera vigras ir kanske skadan ett nédvindigt ont, men i de fall till-
stdnd limnas har foérfarandet inneburit rejila férluster 1 bdde tid
och pengar som férefaller omotiverade. Denna hantering ir natur-
ligtvis ocksd dyrbar, bide f6r marknadsaktsrerna och f6r kommu-
nerna, som ir tvungna att tillhandahilla rutiner f6r handliggningen
av drendena.

For att komma till ritta med tidsutdrikten pd annat sitt in
genom ett avskaffande av lagen finns det enligt vir mening ett par
mojligheter att 6vervidga. Den ena ir att forkorta den legala tids-
fristen som kommunen har innan ett férvirv miste anmilas till
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hyresnimnden. Den fristen férlingdes i samband med det senaste
storre lagstiftningsirendet 1997-1998 frin tre till fyra minader. D3
det av flera kommuner, diribland Stockholm, har angetts att man
ibland utnyttjar hela fristen, skulle en férkortning innebidra att
dessa kommuner miste tillhandahilla ytterligare resurser for att
mota kraven. Enligt vr mening framstdr inte detta som ett realis-
tiskt alternativ.

Den andra mojligheten idr att pd ndgot sitt i ner antalet drenden
hos kommunerna, fér att pd si sitt frisitta mer tid att snabbt
avgora de drenden som ska behandlas. Detta kan exempelvis ske
genom att man begrinsar antalet tillstAndspliktiga forvirv. Man
skulle kunna begrinsa anmailningsplikten till vissa typkoder fér
fastighetstaxering. Svirigheten blir d3 att bestimma vilka typkoder
som ska omfattas av anmilningsplikten. Ett annat problem i sam-
manhanget ir att forvirvsprévningen blir avhingig typkoder, som
ir framtagna for anvindning i ett helt annat syfte och sammanhang.
Detta innebir bl.a. att en férindring av typkoderna som sker inom
ramen for tgirder pd skatteomrddet kommer att pdverka forvirvs-
lagens tillimpningsomréide, vilket knappast vore limpligt. Vi anser
med tanke p& de nimnda svirigheterna att det hir inte ir en fram-
komlig vig att gi.

Sammanfattningsvis finns det alltsd, sdvitt vi har kunnat finna,
inte nigot realistiskt sitt att férkorta den handliggningstid som
kommunerna har i dag, pd annat sitt in genom ett avskaffande av
lagen.

4.1.4  Kommunernas varierande tillampning

Olikheter vid kommunernas prévning var ett problem som upp-
mirksammades redan av Utredningen om férvirv och férvaltning
av hyreshus (SOU 1994:23). Man konstaterade di att det 1 de
storre kommunerna ofta fanns en sirskild organisation med uppar-
betad kompetens som handlade férvirvsirendena, medan s inte
var fallet i flertalet mindre kommuner.

Kommunernas férutsittningar ir naturligtvis vildigt olika; en
liten kommun med f3 hyresfastigheter och god lokalkinnedom till-
limpar knappast — och bér kanske inte heller tillimpa — lagen 1i
samma utstrickning och pd samma sitt som en storstadskommun,
dir det varje &r dger rum ett stort antal forvirv med minga olika
aktorer inblandade. I en del kommuner férekommer inga férvirv
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over huvud taget vissa ar och det kan d3 knappast férvintas eller
anses rimligt att dessa kommuner ska tillhandahilla samma hand-
liggningsrutiner som man har i storstiderna.

Det som emellertid méste anses vara ett problem ir att en varie-
rande tillimpning inte ir sakligt motiverad och vidare, att den
innebdr att en férvirvare inte vet hur en kommun kommer att
agera. Lagens tillimpning far i dessa fall anses vara rittsosiker.

Ett annat problem som Hyresgistféreningen pekat pa ir att man
i dag ser tendenser till att oseriésa hyresvirdar avstdr frin att for-
virva fastigheter i storstadskommunerna till f6rman f6r forvirv i
mindre kommuner, med en mindre grundlig prévning. Denna kon-
sekvens av kommunernas varierande tillimpning 4r naturligtvis
ocksd hogst otillfredsstillande. Det bér sjilvklart inte vara s att
oseridsa hyresvirdar ska ha littare att etablera sig pd vissa stillen i
landet, till nackdel for hyresgisterna dir.

Frigan dr hur man ska komma till ritta med dessa problem. Att
kriva att samtliga kommuner tillhandahiller en sirskild organisa-
tion for forvirvsirendena skulle medféra stora merkostnader for
minga mindre kommuner, som kanske bara handligger nigot
irende per r. Det framstdr inte som ett rimligt alternativ.

En annan vig att g, som tidigare har diskuterats, ir att 3ter lita
lagen vara tillimplig i endast vissa delar av landet, t.ex. storstads-
kommunerna. 1994 &rs utredning ansdg inte denna vig framkomlig,
da det skulle sinda ut mirkliga signaler om inte alla landets hyres-
gister skulle erhdlla samma skydd. Tendensen att oseridsa fastig-
hetsigare soker sig till mindre kommuner, som Hyresgistfore-
ningen redan varnat for, kommer med stérsta sannolikhet att for-
stirkas om man helt avstdr frin att tillimpa lagen i vissa kommu-
ner. Att begrinsa lagens tillimpningsomrdde geografiskt framstdr
med hinsyn till det anférda inte heller 1 dag som ett limpligt alter-
nativ.

Ett tredje alternativ dr att frdinhinda kommunerna hanteringen
och istillet ligga 6ver handliggningen pd ndgot annat organ; t.ex.
en central myndighet eller linsstyrelsen.

Redan 1994 &rs utredning avfirdade en ldsning dir forvirvs-
provningen skulle flyttas till ndgon myndighet, eftersom man ansdg
kommunerna bist limpade att handha prévningen.” Ocksd vid
inférandet av nuvarande bestimmelse diskuterades vem som limp-
ligen borde skota forvirvsprévningen. T ett forsta skede — innan

3SOU 1994:23 5. 82.

93



Overvaganden och forslag SOU 2008:75

kommunen blev en prévande instans — jimférdes hyresnimnder
med linsstyrelser. Man konstaterade di att det i forvirvsprov-
ningen krivdes en speciell foértrogenhet med férhillandena pd fas-
tighetsmarknaden, sdvil som med férhillandena i det enskilda fal-
let. Ingetdera ansdg man d& att linsstyrelserna besatt och det blev
dirfér hyresnimnderna som — efter att ha berett kommunerna
mojlighet att yttra sig — skulle besluta i férvirvsirendena.® Anled-
ningen till att kommunerna regelmissigt skulle horas i férvirvs-
drendena var att kommunerna férutsattes ha sirskilda erfarenheter
betriffande s6kandenas limplighet som fastighetsigare. I praktiken
blev det di kommunen som 1 férsta hand fick bira ansvaret f6r
bedémningen om sékanden var limplig, eftersom hyresnimnderna
endast i undantagsfall skulle fringd kommunernas yttrande.”

I nista skede inférde man dagens system, dir kommunerna var
ensamt ansvariga for den inledande prévningen, och sjilvstindigt
beslutade om man skulle begira hyresnimnds prévning eller inte. I
nigon mén hinférde sig detta till att kommunerna var ansvariga fér
bostadsférsorjningen och, liksom tidigare, att de ansigs ha sir-
skilda erfarenheter av sékandena.

Detta dr argument som vi konstaterat gor sig mindre gillande i
dag. Det som skulle kunna tala fér en &verflyttning av férvirvs-
provningen till en central myndighet eller till linsstyrelserna ir att
man mojligtvis skulle kunna undvika sdvil en varierande tillimp-
ning som ett utdraget forfarande. Det dr emellertid l&ngt ifrdn
sikert att man skulle uppnd det 6nskade resultatet. Det ir lika tro-
ligt att det resulterar i 6kad byrdkrati och lingre handliggningstider
med dirpd f6ljande kostnadsstegringar. Samtidigt skulle man for-
lora den kompetens och kunskap som genom &ren upparbetats hos
kommunerna. Det forefaller dirfor inte vara ett realistiskt alterna-
tiv.

Utredningen har inte heller kunnat finna nigon annan fram-
komlig vig att komma tillritta med den bristande enhetligheten vid
tillimpningen. Ska lagen behdllas ir dirfor detta nigot som far
accepteras.

¢ Prop. 1975/76:33 s. 32 ff.
7Aas. 68.
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4.1.5 Forvarv av aktier och andelar

Som tidigare framgdtt ir det inte bara de direkta fastighetsforvir-
ven som ir tillstdndspliktiga enligt férvirvslagen, utan ocksd de
indirekta som innebir att férvirvaren koper aktier eller andelar i ett
famansbolag eller handelsbolag vars huvudsakliga uppgift ir att
forvalta hyresfastigheter.

Anda sedan férvirvslagen inférdes har de indirekta forvirven
utgjort ett problem. Man kunde redan tidigt konstatera att det
fanns skil att tro att efterlevnaden inte var tillrickligt god.® Det har
ocksd gjorts vissa férsok att tippa till de luckor som lagen eventu-
ellt limnat. Man har exempelvis indrat berikningsgrunderna for
vilka bolag som ska omfattas av férvirvslagen i 1983 ars lagstift-
ningsirende och senast 1998 bestimdes att anmilningsskyldigheten
skulle dvila sivil 6verlitare som forvirvare, 1 ett led att forbittra
efterlevnaden. Det har emellertid under utredningsarbetet fram-
kommit att det fortfarande finns skil att befara att efterlevnaden
vid de indirekta férvirven ir mindre god.

Vid en genomging av samtliga tillstdindsprévningar 1 hyres-
nimnderna samt i Svea hovritt under 1998-2006 framkommer att
det dr ett mycket litet antal indirekta f6rvirv som provats. Som
utvecklas i det féljande fir man i stillet anta att ett okint antal for-
virv i dag inte anmils.

Kringgdendemdjligheter

Det finns, sivitt framkommit under utredningsarbetet, ett flertal
sitt att kringgd nuvarande lagstiftning genom indirekta férvirv.
Flera kommuner har antytt att lagen litt kan kringgds om képaren
blivit nekad ett direkt férvirv. Detta kan exempelvis ske genom ett
indirekt f6rvirv som inte anmils, trots att det borde ha skett. De
direkta fastighetstérvirven kontrolleras genom att det 1 princip inte
gdr att {3 lagfart respektive inskrivning av tomtritt om forvirvet
inte erhillit tillstdnd. Detta utgdr naturligtvis ett starkt incitament
for forvirvaren att anmila forvirvet. For de indirekta férvirven
saknas motsvarande kontroll. Det blir d& mycket svirt att kontrol-
lera efterlevnaden av anmilningsplikten vid dessa forviry.

8 Se t.ex. Ds Ju 1978:7 5. 30, Ds Ju 1982:12 s. 43, 5. 56 ff och s. 66 ff, SOU 1994:23 5. 77 f och
SOU 1996: 148 s. 71 £.
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Det ir dirfér sannolikt att det har foérevarit en okind mingd
férvirv som inte anmilts. Ett antal av dessa skulle kanske inte hel-
ler ha erhillit tillstdnd. Oavsett detta kan man nog utgd ifrdn att det
1 dag foreligger en del ogiltiga forvirv. I de fall férvirvare och
dverlitare féorsummat att anmila forvirvet férekommer det, enligt
sdvil tjinstemin 1 kommunerna som fastighetsrittsadvokater, att
parterna upprittar tilliggsavtal foér att pd sd sitt “lika” en upp-
kommen ogiltighet. Om aktierna eller andelarna sdlts vidare ir
detta naturligtvis inte mojligt. Vad som ska ske i en sidan situation
ir oklart.

Det finns ocksd andra — lagliga — mojligheter att kringgd for-
virvslagstiftningen. Nir man {6r ett par &r sedan inférde mojlighe-
ten till s.k. paketering, 6ppnades samtidigt 6gonen for nya sitt att
lagligen kringgd forvirvstillstindslagstiftningen. Lagstiftningen
inférdes for att koncerner inte skulle behéva betala realisations-
vinstskatt i koncerninterna transaktioner och hade alltsd inget med
forvirvslagstiftningen att gora.

Den nya lagstiftningen medférde emellertid ocksd en mojlighet
att kringgd forvirvslagen genom att bilda ett nytt dotterbolag som
forvirvar en fastighet frin moderbolaget. Detta f6rvirv provas i
vanlig ordning. Diremot kan aktierna férsiljas vidare innan dess
den forsta bolagsstimman hélls och balansrikning upprittas. Efter-
som ett av kraven 1 9 § dr att hyresfastighetens taxeringsvirde ska
Sverstiga virdet pi Ovriga tillgdngar enligt senaste faststillda
balansrikning, innebir en sidan konstruktion som beskrivits ovan,
dvs. att det dnnu inte upprittats ndgon balansrikning, att férvir-
vare inte behéver anmila forvirvet.

Detta medfér att det {6r nirvarande finns bade olagliga och lag-
liga metoder att kringgd lagstiftningen vid de indirekta forvirven.
Det finns enligt kommunernas enkitsvar skil att anta att dessa
kringgdendemaojligheter utnyttjas i allt hogre omfattning.

Godtrosforvirv

I vissa fall av indirekta férvirv finns det en mojlighet att géra god-
trosforvirv, dvs. en godtroende forvirvare kan kopa aktier av en
dverldtare som gjort ett ogiltigt forvirv. Detta far ull f6]jd att ogil-
tigheten liks. Denna mojlighet att gora godtrosforviry kan i sin tur
antas ytterligare minska anmilningsbenigenheten.
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Lagens verkan

Med hinsyn till det sagda infinner sig frigan om de oseridsa vir-
darna verkligen triffas av lagen. De férhdllandevis stora méjlighe-
terna att kringgd lagstiftningen i friga om de indirekta férvirven i
férening med méjligheterna att anvinda sig av en bulvan vid de
direkta férvirven samt den osikerhet som trots allt uppkommer
nir man pd grundval av prognoser ska gora en bedémning av en
tilltinkt forvirvares limplighet som hyresfastighetsforvaltare,
innebir troligen att ett inte obetydligt antal oseriésa virdar kan
slinka igenom och 1 tillstdnd till f6rviry.

Detta problem uppmirksammades redan av 1994 irs utredning,
men framstdr mot bakgrund av vad kommunerna angett i sina
enkitsvar som in mer aktuellt i dag. Sirskilt stort forefaller
problemet vara nir det giller de indirekta férvirven. Exakt hur
stort problemet ir gr emellertid inte att faststilla med sikerhet.

Som konstaterats ovan ir den bristande kontrollen av efterlev-
naden en stor del av problemet. Om kontrollen ir bristfillig riske-
rar fértroendet f6r och dirmed efterlevnaden av en lag att minska.
Vid ndgon punkt férlorar lagen sin verkan och dirmed sitt berit-
tigande.

Moijliga dtgirder

Svitt kan utrénas pd detta stadium finns det d3 tva alternativ f6r de
indirekta forvirven.

Det ena ir att ta krafttag och inféra nigon verkningsfull kon-
trollpost, exempelvis ett register el. dyl. Detta diskuterades utfor-
ligt 1 1996 &rs utredning.” Diskussionen utmynnade emellertid i att
man inte féreslog nigonting i den delen. I huvudsak berodde detta
pd att nackdelarna i form av stora administrativa svirigheter och
dirmed stora kostnader i tid och pengar samt de risker for integri-
tetskrinkningar som identifikationsproblem och register f6r med
sig, inte vigdes upp av en tillricklig effektivitet hos nigon av de
diskuterade modellerna.

De argument man férde fram d& gor sig enligt vr mening allt-
jamt gillande. Det skulle innebira betydande administrativa
bekymmer att 3 till stdnd en sidan verksam kontroll och att sedan
uppritthilla den, vilket 1 sig innebir stora kostnader 1 bdde tid och

?SOU 1996:148 s. 73 ff.
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pengar. Det innebir ocks8 fler administrativa bérdor for féretagen.
Ett sidant férslag ter sig med de utgdngspunkter som direktiven
angett, nimligen att s l&ngt mojligt férenkla for féretagande och
foretagen, inte realistiskt.

Det andra alternativet ir att ta konsekvenserna av resonemanget
som forts ovan och avskaffa lagen di den inte kan sigas fylla en till-
ricklig funktion vid sd stora kringgdendemdjligheter.

4.1.6  Ogiltighetssanktionen

Som framgitt av resonemanget ovan foreligger det en hel del pro-
blem med den sanktionsform — ogiltighet — som férvirvslagen till-
handahller. En 8terging av forvirv pd grund av uppkommen ogil-
tighet medfér stora kostnader for kopare och siljare, liksom oli-
genheter for hyresgisterna.

Det innebir ocksd rent praktiska svirigheter. Det kan ibland
forhélla sig pd det viset att siljaren inte lingre kan dterbetala képe-
skillingen. En ytterligare komplikation kan vara att fastigheten
sjunkit i virde och att siljaren dirfér blir hirt drabbad av en &ter-
ging. Det innebir ocksd stora administrativa bekymmer, i form av
indrade deklarationer, dndringar i fastighetsregister m.m.

For hyresgisterna innebir en ling vintan med dirpd foljande
dtergdng av kopet formodligen att forvaltningen eftersitts under
lang tid och att de direfter far tillbaka en ovillig hyresvird.

I ett f6rvirv som relativt nyligen forklarades ogiltigt hade for-
virvarna fortfarande efter ett &r inte lyckats reda ut alla problem
som en 3dterging innebar i form av 4tergdng av stimpelskatt,
indrade deklarationer etc.”® T det fallet kunde siljaren betala
tillbaka kopeskillingen, men det dr som nimnts ovan inte sikert att
en siljare har kvar pengarna efter den linga tid som l6pt sedan
forvirvet paborjades till dess det forklaras ogiltigt. Under den tid
som forvirvstillstdndsprévningen pagick vidtog férvirvarna av
naturliga skil inte heller ndgra stérre forvaltningsdtgirder, utan
ombesérjde endast det nédvindigaste.' Troligtvis innebar detta att
ocks? hyresgisterna blev lidande.

Ogiltighetssanktionen har ocksi diskuterats i tidigare utred-
ningar. En central friga har d varit om sanktionen ir tillrickligt
effektiv, 1 synnerhet vid de indirekta forvirven.

' Hyresnimndens och hovrittens avgéranden har refererats i RH 2006:18.
" Intervju av Vanja Lycke, Fastighetsigarna Stockholm, med Carl och Thomas Urban.
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Bedémningarna har i den delen varit samstimmiga, nimligen att
ogiltighet inte ir en tillrickligt effektiv sanktion vid de indirekta
forvirven. Med anledning hirav har man dirfér évervigt andra
sanktioner, utan att di kunna komma p4 ndgot realistiskt alternativ.
De alternativ som framfér allt &vervigdes var kriminalisering
respektive en kraftig ekonomisk paféljd. Bida dessa alternativ
ansdgs dock simre in ogiltighetssanktionen. Inte heller nigra andra
alternativ — att inféra en skyldighet f6r férvirvaren att avyttra fas-
tigheten eller att 13ta tidigare uppkommen ogiltighet lika — ansdgs
godtagbara.

Enligt vir mening ir forhdllandena desamma i dag. D3 kvarstdr
enbart alternativen att behdlla sanktionen som den ir eller att
avskaffa lagen.

4.1.7  Forvarvslagens preventiva verkan?

Det har sedan forvirvslagen inférdes antagits att denna har en for-
hillandevis stor preventiv effekt, dvs. att den enbart genom sin
existens forhindrar att oseridsa presumtiva fastighetsigare forsoker
att foérvirva hyresfastighet.’” Vid en genomging av kommunernas
enkitsvar forefaller det som om detta ir ett antagande som alltjimt
ir spritt bland kommunerna.

Nir man studerar antalet drenden om férvirvstillstdnd och sir-
skild férvaltning vid hyresnimnderna éver dren ir det ett par saker
som sticker ut. Det ena ir att det i samband med fastighetsmark-
nadskrisen 1 bérjan av 1990-talet skedde en kraftig 6kning av anta-
let drenden. Det andra ir att det direfter har varit en stor minsk-
ning och att antalet drenden sedan mitten av 1990-talet miste anses
vara mycket litet. Antalet avgjorda férvirvstillstdndsirenden ir nu
nere 1 runt 15 per ér.

Frigan ir di vilken slutsats man ska dra av dessa iakttagelser. Ar
detta enbart frukten av att forvirvslagen verkar preventivt och att
oseridsa hyresvirdar nistan helt hiller sig ifrin marknaden? Eller
kan det foérhélla sig s& att hyresfastighetsmarknaden inbegriper en
mycket stor majoritet av seridsa fastighetsigare? Eller slinker de
oseridsa virdarna igenom i alla fall genom att gora indirekta férviry
som aldrig prévas av hyresnimnden?

En orsak skulle kunna vara att bankerna, med de erfarenheter
som gjordes vid fastighetsmarknadskrisen av riskerna med

12 Se t.ex. SOU 1994:23 s. 82 samt remissyttrandena avseende denna utredning.
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uppbldsta fastighetsvirderingar, har dragit éronen &t sig i nigon
mén och i dag inte lika littvindigt 1dnar ut pengar. Detta har méjli-
gen inneburit att fastighetsigare med svag ekonomi hillits borta
frin hyresfastighetsmarknaden, vilket kan ha betydelse fér den
ekonomiska delen av f6rvirvstillstindsprévningen.

Enligt vir mening ir det inte mojligt att dra nigon siker slutsats
av de resultat utredningsarbetet gett. Det dr tinkbart att férvirvsla-
gen ger nigon preventiv effekt, men det ir minst lika sannolikt att
skilet bakom det liga antalet irenden finns att himta frin helt
andra faktorer, t.ex. bankernas indrade beteende. Det kan dirfor
forhilla sig s3 att det inte finns sirskilt minga blivande fastighets-
dgare som 1 dag skulle nekas forvirvstillstand. A andra sidan kan en
ytterligare anledning till det 18ga antalet drenden vara de férhéllan-
devis stora kringgiendemojligheter som foreligger f6r nirvarande.
Vi har inte hittat nigra beligg for att férvirvslagen har en preventiv
verkan. Vi har emellertid inte heller hittat nigra beligg f6r motsat-
sen. Vi tycker oss 1 allt fall inte kunna dra slutsatsen att f6rvirvsla-
gen verkar preventivt. Dess eventuellt preventiva verkan utgér
dirfér inte ett starkt argument for ett bibehéllande av lagen.

4.1.8  Hyresgdasternas intressen

Den kanske stérsta risken med ett upphivande av férvirvslagen ir
att fler oseridsa och olimpliga fastighetsigare och hyresvirdar
mojligtvis kan f3 tillgdng till hyresfastighetsmarknaden. Om det
forhaller sig pd det viset kan det férutses att detta kan komma att
drabba hyresgisterna.

Sdsom konstaterats ovan ir det emellertid hogst oklart vilken
verkan som foérvirvslagen egentligen har. Denna oklarhet giller
sdvil forvirvslagens preventiva effekt som frigan om den verkligen
fingar in de oseriésa virdar som trots allt finns. Det ir siledes inte
sikert att forvirvslagen i1 dag dr det bista verktyget for att tillvarata
hyresgisternas intressen.

Det viktigaste for hyresgisterna ir till syvende och sist att for-
valtningen av hyresfastigheten skéts pd ett fullgott sitt. Det ir
naturligtvis angeliget att vidta limpliga &tgirder for att tillforsikra
att hyresgisterna inte blir utsatta f6r en undermilig hyresfastig-
hetsférvaltning. Ett alternativ f6r att motverka oseriés hyresfor-
valtning dr att dndra bestimmelserna 1 bostadsférvaltningslagen
(1977:792).
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Den frimsta kritik som riktades mot 1994 rs utrednings forslag
att avskaffa férvirvslagen och ersitta den med nya bestimmelser i
bostadsférvaltningslagen var att en utvidgad efterhandskontroll
inte kunde ersitta en borttagen férhandskontroll. Man menade helt
enkelt att de bida kontrollerna inte var utbytbara, utan komplette-
rade varandra. Mot detta resonemang kan dock invindas att bida
prévningarna bygger pd prognoser; den eventuella skillnad som
finns handlar enbart om vilket underlag som féreligger vid prov-
ningen. Som utvecklats under kapitel 4.1 ir det vir mening att den
férhandskontroll som férvirvslagen erbjuder inte dr tillrickligt
effektiv. De stora kringgdendemojligheterna och bristerna pd ver-
kan 1 6vrigt medfor enligt var uppfattning att hyresgisternas intres-
sen kan tillvaratas bittre pd annat sitt.

Man skulle exempelvis kunna méjliggora beslut om sirskild for-
valtning (tvingsforvaltning eller f6rvaltningsiliggande) pd ett tidi-
gare stadium idn vad som kan bli aktuellt i dag. Denna méjlighet,
liksom andra indringar av bostadsférvaltningslagen, kommer att
behandlas i kapitel 4.2.

4.1.9 Forkop av aktier

Bestimmelserna 1 foérvirvslagen om foérkopsritt for kommunerna
vid vissa aktie6verldtelser (12 — 22 §§) har utformats i &verens-
stimmelse med férkopslagens regler. Syftet med bestimmelserna ir
1 huvudsak att komplettera férkopslagens regler, dd dessa enbart
omfattar tomtritt och fast egendom. Tanken ir i korthet att kom-
munerna ska kunna 3 kontroll ver de bolag som ir i friga.

Forkopslagens syfte nir den inférdes var snarast markpolitiskt.
Den utgjorde ett redskap fér kommunerna att sikra bostadsfor-
sorjningen och skydda exempelvis kulturhistoriskt viktiga byggna-
der. Den fyllde ocks en funktion som informationskilla fér kom-
munerna kring vilka fastigheter som bytte dgare. Det rorde sig
siledes om helt andra skyddsintressen dn det som férvirvslagen
hade. Forkopslagen var inte tinkt att skydda hyresgister frin
potentiellt diliga fastighetsvirdar.

S&vitt har kunnat utrénas férekommer det i1 praktiken inte att
kommunerna utévar sin forképsritt enligt férvirvslagen. Det har
ocksd blivit mer och mer ovanligt med f6rkop enligt f6rkopslagen.
Enligt det f6rslag som Boverket har limnat till regeringen ska vis-
serligen forkopslagen behillas, men inte 1 sin nuvarande form (se
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avsnitt 4.1.3 och kapitel 6). Ett alternativ som bor évervigas om
forkopslagen bibehills i ndgon form ir att éverféra forvirvslagens
forkopsregler till forkopslagen. Det skulle emellertid innebira for-
hallandevis omfattande och komplicerade regleringar att géra detta,
eftersom forvirvslagens forkopsregler har évriga bestimmelser 1
forvirvslagen som grund och anknyter till forvirvstillstdndsprov-
ningen. Mot den nu angivna bakgrunden, och sirskilt med beak-
tande av att foérvirvslagens férkopsregler s gott som aldrig tillim-
pas, anser vi att ocksd forképsreglerna i férvirvslagen bér upphi-
vas. Om f6rvirvslagen avskaffas, och férképslagen bibehalls enligt
Boverkets forslag, kommer siledes méjligheten att f6rkopsprova de
indirekta forvirven att férsvinna.

4.1.10 Samlad bedémning

Som hittills konstaterats dr de ursprungliga motiven for férvirvsla-
gen inte lingre aktuella i alla delar. Vidare innebir férvirvslagen en
hel del administrativa bérdor for foretag i det att det dr ett forhél-
landevis svértillgingligt regelverk och tillstdndsprévningen medfor
sdvil tidsforluster som kostnader. Férvirvslagen innebir samtidigt
kostnader fér det allminna.”

Utredningen har ocksd kunnat notera att det ibland féreligger
en bristande enhetlighet vid tillimpningen hos kommunerna och
att detta kan innebira vissa problem med rittsosikerhet.

Vidare har det kunnat faststillas att det 1 dag finns relativt stora
mojligheter att kringgd lagstiftningen, sirskilt vid de indirekta for-
virven. Det idr ocksd i hdg grad oklart om férvirvslagen har ndgon
preventiv verkan att tala om. Enligt utredningen miste det dirfor
ifrdgasittas om lagen har ndgon positiv effekt pd hyresmarknaden
och om den uppfyller det ursprungliga syfte som lagen hade. Det
nu sagda i férening med Svertygelsen att hyresgisternas intressen
kan tillvaratas lika bra eller dnnu bittre genom férindringar i
bostadsférvaltningslagen, gor att vi anser att forvirvslagen bor
avskaffas.

Ett upphivande av férvirvslagen leder till foljdindringar i ett
antal forfattningar. Vi dterkommer till dessa 1 férfattningskom-
mentaren (kapitel 7).

B Jfr de kostnader om cirka 15 miljoner kr som prévningen enligt forkdpslagen medférde
under 2000-2007 enbart i Skines kommuner (uppgift frin Boverket).
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4.2 Forandringar i bostadsforvaltningslagen

Som konstaterades under kapitel 4.1 forutsitter ett upphivande av
forvirvslagen att hyresgisternas intressen indd kan garanteras. En
tinkbar dtgird for att virna hyresgisternas intressen ir att skirpa
bostadsforvaltningslagen s att det blir littare dn i dag att &stad-
komma beslut om sirskild férvaltning (dvs. tvingsférvaltning eller
forvaltningsdliggande). I dag krivs férhallandevis omfattande
missférhdllanden f6r att aktualisera dtgirder av detta slag. Det kan
exempelvis vara friga om att fastighetsigaren brustit i betalning fér
virme och/eller vatten och att det dirfér finns ett 6verhingande
hot om avstingning av dessa nyttigheter. Det kan ocks8 handla om
en fastighetsigare som besvirar hyresgisterna i sddan grad att det
nirmar sig trakasserier. Ett annat exempel ir att underhillet efter-
satts 1 sddan utstrickning att fasad/balkonger inte lingre ir sikra
eller att tvittstugan inte lingre ir brukbar. Det kan dven ha varit
friga om en fastighetsigare som erhillit pengar fér hyreskontrakt.
Se vidare avsnitten 2.1.2 och 2.2.2.

Det ir inte litt att mer preciserat ange vad som enligt bostads-
forvaltningslagen krivs av fastighetsigaren. Fér bedémningen av
vad som ska anses vara brister enligt 2 §, dr praxis frin hyresnimn-
derna och Svea hovritt vigledande. Aven branschpraxis kan vara av
intresse, exempelvis Fastighetsigarnas etiska regler.'* T dessa regler
anges vad som kallas f6r god sed pd hyresmarknaden.

Det giller ocks3 ett relativt hogt beviskrav for att hyresnimnden
ska kunna bifalla yrkanden om sirskild férvaltning. Det krivs att
sokanden visar att fastighetsigaren misskoétt forvaltningen eller att
det framgar pd annat sitt (se 2 §).

For att tillgodose fastighetsigarens intresse av att dennes dgan-
deritt inte krinks kan beslut om tvingsmedel av detta slag inte
fattas alltfor tidigt. En eventuell skirpning av bostadsférvaltnings-
lagen blir alltsd avhingig en avvigning mellan hyresgisternas intres-
sen av att inte bo i en diligt forvaltad hyresfastighet och hyresvir-
dens intresse av att inte f sin dganderitt inskrinkt. Ett avskaffande
av forvirvslagen utan en skirpning av bostadsférvaltningslagen
forefaller dock — som angetts ovan — inte ta hinsyn till hyresgister-
nas intressen 1 tillricklig utstrickning.

Ett tinkbart sitt att for hyresgisterna dstadkomma ett snabbare
och littare ingripande dr att modernisera bestimmelserna om fér-
valtningsdliggande. Detta kommer att diskuteras under kapitel

' Se God sed for fastighetsigare i bostadshyresférhéllanden.
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4.2.3. Ett annat sitt ir att infoéra helt nya regler for att se till att
hyresgisterna inte blir utsatta f6r en undermalig forvaltning. Under
kapitel 4.2.1 och 4.2.2 kommer vi att undersdka ett par sidana moj-
liga regler. I avsnitt 4.2.4 diskuteras om en skirpt bostadsférvalt-
ningslag kan ge en 6kad avhillande effekt. I de f6ljande avsnitten 1
detta kapitel diskuteras slutligen vissa andra dndringar i bostadsfor-
valtningslagen.

4.2.1  Forvaltningsforbud

Var beddmning ir att férvaltningsférbud inte bor inforas.

1994 ars utredning féreslog inférandet av ndgot de kallade for for-
valtningsférbud.  Férvaltningsforbudet  var  konstruerat  efter
monster 1 lagen (1986:436) om niringsférbud. Det skulle vara rik-
tat mot fysiska personer som var fastighetsigare, samt mot vissa
foretridare f6r juridiska personer. For att forvaltningstérbud skulle
komma i friga skulle, enligt forslaget, krivas att fastighetsigarens
foérvaltning pé ett sirskilt allvarligt sitt kommit att avvika frin vad
hyresgisten hade ritt att kriva 1 hyresférhllandet. Syftet med for-
budet var att hilla dokumenterat olimpliga personer borta frin
hyresmarknaden. Den som 8lagts férbud skulle dirfér 1 princip vara
forhindrad att vidta nigra dtgirder som innefattade fastighetsfor-
valtning.

Forslaget utsattes f6r en férhllandevis allvarlig kritik av flerta-
let remissinstanser. Minga ansdg det — med hinsyn till att lagen om
niringsférbud skulle vara tillimplig i de flesta fall — onodigt med
den dubbelreglering som bestimmelsen troligtvis skulle resultera 1.
Vidare ifrigasattes om ett forvaltningsférbud verkligen skulle bli
effektivt.

Enligt vir mening goér sig denna kritik allgjimt gillande. Det
finns dirfor inte skil att pd nytt dverviga att inféra forvaltnings-
forbud eller nigot som liknar detta.
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4.2.2 Tvangsférvaltning eller forvaltningsaldggande under en
provotid efter forvarvet

Virt forslag: Har en ansékan om tvingsférvaltning eller for-
valtningsiliggande getts in till hyresnimnden inom tv4 ar efter
det att fastighetsigaren ansékt om lagfart f6r fastigheten, fir
hyresnimnden meddela beslut om en sddan 4tgird, redan om det
finns befogad anledning anta att fastighetsigaren inte uppfyller
de krav som enligt 2 § stills pd fastighetsférvaltningen.

Som tidigare angetts stills det i dag relativt hirda krav pd sékanden
for att denne ska kunna dstadkomma beslut om tvingsférvaltning
eller forvaltningsiliggande. Detta giller sdvil de materiella kraven —
vilken grad av missférhdllanden som krivs — som beviskravet. Lik-
som tidigare nimnts utgdr emellertid beslut om tvdngsférvaltning
eller férvaltningsiliggande ett ingripande tvdngsmedel, riktat mot
fastighetsigaren, varfor det ocksd ir rimligt att kraven ir relativt
hogt stillda.

En l6sning som skulle kunna tillgodose bide hyresgisternas
intresse av en bra fastighetsforvaltning och fastighetsigarens
intresse av att inte f3 sin dganderitt krinkt, dr att under en 6ver-
gdngsperiod efter forvirvet underlitta f6r hyresgisterna att fa till
stind beslut om tvingsforvaltning eller forvaltningsdliggande.
Denna l6sning skulle ocksd i nigon min kunna fungera som en
ersittning for forvirvslagen, eftersom det skulle réra sig om en
provotid direkt efter forvirvet, under vilken férvirvarens limplig-
het att forvalta hyresfastigheten pd ett for hyresgisterna tillfred-
stillande sitt littare skulle kunna ifrigasittas.

Man skulle siledes kunna sinka antingen beviskravet eller det
materiella kravet pa hur pass illa férvaltad en fastighet ska vara for
att en ansékan om tvingsforvaltning eller férvaltningsiliggande ska
bifallas. Littnaden skulle fortgd under en provotid efter forvirvet.
Nir denna period kommit till sitt slut, skulle kraven fér att med-
dela beslut om tvingsforvaltning eller férvaltningsiliggande kunna
dtergd till de krav som foreligger 1 dag. Mojligen skulle man kunna
begrinsa littnaden till att omfatta enbart nya — och okinda — for-
virvare.
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Beviskrav

Det som i synnerhet torde vara angeliget ir att inféra en bestim-
melse som dstadkommer ett tidigt ingripande nir man mirker att
en ny fastighetsiigare inte forvaltar hyresfastigheten pd ett tillfred-
stillande sitt. Ett sitt att {4 till stdnd ett tidigt ingripande dr att
sinka beviskraven for sékanden. Detta ir dock en l6sning som
méste anvindas med viss forsiktighet. Som nimnts ovan utgér
ingripanden enligt bostadsférvaltningslagen stora inskrinkningar 1
hyresvirdens dganderitt. Det kan dirfér inte bli friga om en storre
sinkning av kraven.

I dag krivs att sokanden visar att fastighetsigaren férsummat
fastighetsforvaltningen eller att detta framgdr pd annat sitt. Det ir
alltsd ett hogt stillt beviskrav, vilket, som framgitt ovan, ir natur-
ligt med hinsyn till de ingrepp 1 dganderitten som kan bli aktuella.

Den l3sning som vi férordar dr dock att det endast under en
kortare overgingsperiod ska vara littare att £ ull stind ett beslut
om tvdngsfoérvaltning eller férvaltningsdliggande. Att under denna
period sinka kraven nigot fér att hindra nya hyresvirdar frin att
eftersitta fastighetsférvaltningen foérefaller inte orimligt, sirskilt
inte om man pd sd sitt kan tillvarata hyresgisternas intresse av att
inte 4 en ny hyresvird som inte tillgodoser deras behov av en till-
fredstillande hyreshusférvaltning.

Frigan ir di vilket beviskrav man bér stilla pd s6kanden. Det
maste enligt vdr mening finnas nigot substantiellt som talar for att
misstérhdllanden i fastighetsforvaltningen foreligger, utan att man
stiller kravet att dessa missforhdllanden 1 sin helhet ska bevisas fullt
ut. For att understryka att det fortfarande rér sig om ett férhallan-
devis hogt beviskrav anser vi att det ska finnas befogad anledning
anta att fastighetsigaren inte uppfyller de krav som enligt 2 § stills
pé fastighetsférvaltningen.

Det som &syftas med detta uttryck ir siledes ett ligre krav in
det som foreligger 1 dag. Det ska dock fortfarande krivas att
sokanden kan backa upp sitt pistiende om missférhillande med
nigon form av stddbevisning, antingen muntlig eller skriftlig.

Vad som krivs i form av bevisning kan naturligtvis variera med
hinsyn till omstindigheterna. Ar det utrett att det ir friga om en
fastighetsigare som redan tidigare ir kind fér att brista 1 forvalt-
ningen av sina fastigheter och kanske redan har fastigheter som ir
foremal for tvingstorvaltning eller forvaltningsdliggande, kan det
finnas anledning att stilla ligre krav pd bevisningen i Svrigt dn
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annars. Det miste dock fortfarande vara friga om ndgot pitagligt
som talar for att missférhdllanden foreligger.

Materiella krav

I dag krivs att fastighetsigaren férsummar virden av fastigheten
eller underlater att vidta angeligna dtgirder for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastigheten eller att det framgdr p& annat
sitt att fastigheten inte forvaltas pd ett f6r de boende godtagbart
sitt, f6r att hyresnimnden ska {3 besluta om tvingstorvaltning eller
forvaltningsiliggande (2 § forsta stycket). Beslut fir ocksd medde-
las om fastighetsigaren underldter att hyra ut ligenheter for
bostadsindamil och det med hinsyn till bostadsférsérjningen ir
uppenbart oférsvarligt (2 § andra stycket).

For den form av ingripande som det nu ir friga om — ingripande
som bara kan dga rum under en kortare provotid for férvirvare av
hyresfastighet och dir beviskraven redan sinkts — finns det, enligt
var mening, inte anledning att ocks3 sinka kraven p3 vilka missfor-
hillanden som ska vara f6r handen {6r att ingripande ska bli aktu-
ellt. Det foreligger siledes inte skil att i denna del indra de materi-
ella kraven for tvingsforvaltning eller férvaltningsiliggande.

Hur lang prévotid?

S&som angetts ovan ir syftet med den nya bestimmelsen att hyres-
gisterna littare ska kunna f3 till stdnd ett beslut om tvingsforvalt-
ning eller forvaltningsdliggande om man mirker att en ny hyres-
vird inte klarar uppgiften att férvalta hyresfastigheten pd ett till-
fredstillande sitt. Det ska alltsd vara friga om en kortare prévotid
for hyresvirden, dir dennes férméga att tillhandahilla en tillfred-
stillande fastighetsforvaltning littare ska kunna ifrdgasittas.

Frigan dr hur ldng denna prévotid bér vara. T och med att pré-
votiden medfér att den nye fastighetsigaren dr féremal for snab-
bare och littare beslut om tvingsférvaltning eller forvaltningsélig-
gande kan tiden inte goras alltfor 1dng. D3 skulle fastighetsigarens
dganderitt inskrinkas i allt f6r hog grad. Ur hyresgisternas per-
spektiv bor emellertid provotiden inte heller begrinsas fér mycket,
d& det kan ta ett tag innan missférhdllanden visar sig.
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Var uppfattning ir att en provotid om tva dr utgor tillrickligt
lang tid for hyresgisterna att uppmirksamma sidana férhillanden
som visar prov pd en mindre tillfredstillande fastighetsférvaltning,
utan att hyresvirdens dganderitt dirmed blir oskiligt begrinsad.
Ansékan om tvingsforvaltning eller forvaltningsdliggande ska
alltsd ges in inom provotiden for att bestimmelsen ska gilla.
Hyresnimnden har direfter att fatta beslut 1 frigan, vilket kan ske
efter provotidens utging.

Tiden bor riknas frin det att den nya fastighetsigaren ansoker
om lagfart f6r fastigheten, da detta ir en tidpunkt som ir enkel att
faststilla. Den ligger ocksd normalt 1 nira samband med att fastig-
hetsigaren borjar utdva fastighetsférvaltningen.

Vem ska triffas av bestimmelsen?

Det finns tvd mojliga grupper av fastighetsiigare som kan triffas av
bestimmelsen. Antingen begrinsar man antalet fastighetsigare till
att enbart omfatta sddana som inte igt fastighet tidigare eller sd
liter man samtliga férvirvare av hyresfastighet omfattas. Oavsett
vilken grupp man viljer, ir det alltsd frigan om forvirvare av fastig-
het, med hinsyn till att prévotiden riknas frén det att en ny igare
ansokt om lagfart f6r fastigheten.

Den forsta, som begrinsar antalet fastighetsigare som ska trif-
fas av bestimmelsen till de helt nya, siktar in sig pi att enbart
utsitta de fastighetsigare som saknar tidigare erfarenhet for
granskning. Det rér sig alltsd om dem som aldrig tidigare dgt eller
forvaltat hyresfastigheter. Det kan i och for sig finnas skal tll att
begrinsa provningen pd detta sitt. Samtidigt kan det forhdlla sig pd
det viset att en fastighetsigare, som redan tidigare dgt och férvaltat
hyresfastigheter, kan drabbas av exempelvis ekonomiska svirighe-
ter eller indrade foérhillanden 1 dvrigt, och dirfér inte kan forvalta
en ny hyresfastighet pi samma fullgoda sitt som tidigare fastighe-
ter. Med hinsyn hirtill — och d& en annan konstruktion skulle
innebira avsevirda avgrinsningssvarigheter — anser vi att bestim-
melsen bor omfatta samtliga nya hyresfastighetsigare, med de
begrinsningar i 6vrigt som framgdr av 1 §. Det ska siledes vara
friga om fastighet dir det finns bostadsligenhet som ir uthyrd eller
kan hyras ut av fastighetens dgare fér annat indama3l in fritidsin-
damil och som inte utgor del av hans egen bostad. Detta giller
emellertid inte fastigheter som tillhér staten, kommunen, koopera-
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tiva hyresrittsféreningar eller fastigheter dir samtliga bostadsla-
genheter hyrs av kooperativa hyresrittsféreningar. Diremot ska
lagen tillimpas pd byggnader som tillhér innehavare av inskriven
tomtritt. Ndgon utvidgning i vilka fastigheter som avses ir alltsd
inte tinkt att ske.

En grupp som emellertid inte triffas av bestimmelsen ir de som
forvirvat aktier eller andelar i en juridisk person som ir fastighets-
dgare. I dessa fall ir alltsd fastighetsigaren densamma — den juri-
diska personen — medan vissa eller samtliga av dgarna av den juri-
diska personen bytts ut. Det ir naturligtvis olyckligt att det pd
detta sitt finns en grupp personer som faller utanfér bestimmel-
sens tillimpningsomrdde. Savitt vi har kunnat utréna finns det
dock ingen enkel 16sning pd detta problem. Dirutéver tillkommer
att dessa personer inte ir undantagna frin den kontroll som 2 §,
som reglerar tvingsférvaltning och férvaltningsdliggande, innebir.

4.2.3  Modernisering av férvaltningsaldggande

Vart forslag: Forvaltningsiliggande ska kunna tillgripas vid en
ligre grad av missférhdllanden dn vad som ir fallet for tvings-
forvaltning 1 dag. Beslut om férvaltningsiliggande ska kunna bli
aktuellt om bristerna i fastighetsigarens férvaltning dr av mindre
allvarligt slag an som krivs f6r ett beslut om tvingsférvaltning.
Ett ingripande forutsitter dock en konstaterad brist 1 forvalt-
ningen av fastigheten.

Som angetts tidigare férekommer det i dag tvd former av ingri-
pande, tvingsforvaltning och férvaltningsiliggande. Det stills 1
princip samma krav fo6r bdda formerna av ingripande, men tvings-
forvaltning ska endast tillgripas f6r det fall ett forvaltningsilig-
gande inte bedéms vara tillrickligt.

Av samtliga irenden frin hyresnimnderna under dren 1998-
2006 ror endast ett faststillande av férvaltningsavtal. Det fore-
kommer visserligen ytterligare ett par férvaltningdligganden, men
dessa resulterade inte i nigot férvaltningsavtal utan i1 beslut om
tvdngsforvaltning. Alla de 6vriga utmynnade 1 antingen ett beslut
om tvingsforvaltning eller ett avslag pd yrkandet om sirskild for-
valtning. Det kan allts2 konstateras att ingripandeformen
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forvaltningsdliggande med dirpd féljande férvaltningsavtal i dag ir
s& gott som obefintlig.

Enligt vir mening fir man di ta konsekvenserna av detta. Det
kan ske genom att man antingen ménstrar ut férvaltningsiliggan-
det ur bostadsforvaltningslagen eller reformerar bestimmelserna s3
att de far nigon praktisk betydelse. Enligt vir uppfattning finns det
skil att 1 f6rsta hand utreda mojligheterna for en reform.

Tidigare forslag

Redan i 1994 &rs utredning diskuterades en dndring av institutet
forvaltningsdliggande. Man foreslog d& att kraven for férvaltnings-
3liggande skulle indras 1 tv hinseenden.

Den forsta foreslagna dndringen var att sinka de materiella kra-
ven pd missforhdllanden si att de missférhillanden som skulle vara
f6r handen skulle ligga ndgonstans mellan de krav som stills f6r att
meddela ett beslut om tvingsférvaltning och det som krivs for att
meddela dtgirdsforeliggande.” Tanken var att se de tre sorternas
ingripande som en slags trappa, dir graden av missférhillande
skulle std i proportion till ingripandeformen.'® Férslaget undgick
inte kritik, men majoriteten av remissinstanserna var positivt
instilld.

Den andra féreslagna indringen — som inte enbart berérde for-
valtningsdliggande utan avsig bdda formerna av sirskild férvaltning
— var att sinka kravet pd konstaterade missférhdllanden. Man fore-
slog att ett ingripande i form av sirskild férvaltning skulle kunna
beslutas s& fort brister 1 forvaltningen uppstdtt, och det med stor
sannolikhet kunde antas att verkningarna av bristerna skulle inne-
bira oligenheter f6r de boende av en viss varaktighet och intensi-
tet. Det skulle silunda inte krivas att verkningarna faktiskt hade
intritt." Detta forslag mottes av kritik frdn flera remissinstanser,
som bl.a. anférde att det métte betinkligheter frin rittssikerhets-
synpunkt att vidta dtgirder i form av sirskild férvaltning enbart pd
grund av antaganden om kommande missférhillanden.

Enligt vir mening ir det senare kritik som det fortfarande finns
fog for. Det finns dirfor inte anledning att 8ter 6verviga en sink-
ning av kraven for sirskild férvaltning i detta hinseende. Det kan

15 Se avsnitt 2.1.3.
16SOU 1994:23 5. 93 f.
7 Aas. 94 f.
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emellertid finnas orsak att pd nytt se éver den forsta av 1994 ars
utredning féreslagna férindringen.

Materiella krav

Som tidigare angetts krivs i dag att fastighetsigaren férsummar
virden av fastigheten eller underldter att vidta angeligna &tgirder
for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller att
det framgdr pd annat sitt att fastigheten inte férvaltas pd ett for de
boende godtagbart sitt, fér att hyresnimnden ska fi besluta om
sirskild forvaltning (2 § forsta stycket). Beslut far ocksd meddelas
om fastighetsigaren underldter att hyra ut ligenheter fér bostads-
indamail och det med hinsyn till bostadsférsérjningen ir uppenbart
ofdrsvarligt (2 § andra stycket). Kraven ir desamma for bida slagen
av sirskild forvaltning, men beslut om tvdngsférvaltning bér bara
bli aktuellt om férvaltningsiliggande inte kan antas vara tillrickligt
for att uppnd en tillfredstillande férvaltning.

Det har under utredningsarbetet framkommit att det i dag ir
mycket sillsynt med beslut om férvaltningsiliggande. Den évervi-
gande majoriteten drenden vid hyresnimnderna roér beslut om
tvdngsforvaltning. Det har vidare framkommit att det krivs forhél-
landevis allvarliga missférhillanden fér att det ska komma ifriga
med ett beslut om sirskild férvaltning, vilket alltsd i praktiken
innebir ett beslut om tvingsforvaltning. Detta har fitt till resultat
att Hyresgistféreningen mycket sillan anséker om sirskild for-
valtning om inte problemen med férvaltningen gt s3 ldngt att det
kan bli aktuellt med tvingsférvaltning. Forvaltningsdliggande har
alltsd, sdsom praxis utvecklats, i dag ingen nimnvird praktisk bety-
delse.

Det som ir aktuellt dr sdledes att dndra kriterierna for férvalt-
ningsdliggande. Man skulle p4 s sitt kunna inféra en slags trappa,
dir det var littare for hyresgisterna att {3 till stdnd ett beslut om
forvaltningsdliggande dn ett beslut om tvingsforvaltning. Detta
forefaller ocksd ha varit tanken redan nir lagen inférdes pd 1970-
talet.” Eftersom praxis har utvecklats pi ett annat sitt, bor dirfor
lagen dndras. Detta kan ske pd tvd sitt, antingen genom att bevis-
kraven for beslut om férvaltningsdliggande sinks eller genom att
de materiella kraven for forvaltningsdliggande sinks i1 forhdllande
till hur det ser ut 1 dag.

'8 Prop. 1976/77:151 5. 57.
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Liksom tidigare utredning angett anser ocksd vi att det skulle
vara tilltalande med ett system dir graden av missférhdllande stdr i
proportion till den dtgird som beslutas. Detta talar for att det dr de
materiella kraven som i férsta hand bér sinkas. Om utgdngspunk-
ten ir att kraven pd de missforhdllanden som i dag renderar ett
beslut om tvingsforvaltning ska f6rbli desamma, bor alltsd konse-
kvensen bli att kraven f6r vad som ska leda till bifall till ett yrkande
om forvaltningsdliggande bér mildras. Exakt var grinsen mellan de
tvd formerna av ingripande ska g8 boér bli en friga for
rittstillimpningen att bestimma. Som angetts ovan ir det dock inte
efterstrivansvirt med en sinkning av kraven for ett beslut om
tvdngsforvaltning. Liksom 1994 &rs utredning anser vi att en hall-
punkt fér grinsdragningen mellan férvaltningsiliggande och
tvangsfoérvaltning bor vara att graden av missférhillande vid for-
valtningsdliggande ska ligga mellan vad som krivs for tvingsfor-
valtning och vad som krivs for dtgirdsforeliggande. Liksom tidi-
gare dr dock avsikten att hyresgisterna mer allmint ska ha haft
kinning av oligenheterna.”

Det ir inte mojligt att ange precis vad som ska krivas for att ett
beslut om férvaltningsiliggande ska bli aktuellt. Det bér dock
fortfarande vara friga om konstaterade missférhillanden i férvalt-
ningen. Virt forslag ir att beslut om forvaltningsdliggande ska
kunna meddelas nir bristerna i fastighetsigarens férvaltning ir av
mindre allvarligt slag in som krivs f6r ett beslut om tvingsférvalt-
ning (det ska alltsd vara friga om férsummelse, underldtenhet eller
annan brist i férvaltningen). Detta innebir att kraven for beslut om
tvangsforvaltning ir desamma som enligt gillande ritt, medan det
krivs mindre 1 form av missforhillanden f6r att beslut om férvalt-
ningsiliggande ska kunna meddelas. Fér att markera den nedre
grinsen for vilka krav som stills for att ett ingripande i form av
forvaltningsiliggande ska kunna bli aktuellt, bor det 1 lagtexten
dven anges att det ska ha varit friga om en brist i férvaltningen. T
och med indringen utménstras begreppet “sirskild férvaltning” ur
lagtexten, som i stillet talar om respektive ingripandeform;
tvdngstorvaltning och férvaltningsiliggande.

I 2 § andra stycket regleras den situationen att fastighetsigaren
har tomma och outhyrda ligenheter och detta, med hinsyn till

Y Jfr. prop. 1976/77:151 s. 83, dir det emellertid talas om att hyresgisterna “samfillt” ska ha
haft kinning av oligenheterna. Sdsom praxis utvecklats, och som vi ocksd finner rimligt, ir
det i dag snarare friga om att hyresgisterna mer allmint haft kinning av oligenheterna.
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bostadsforsorjningen, dr uppenbart oférsvarligt. Enligt gillande
ritt kan detta rendera ett beslut om sirskild férvaltning.

For att agerandet ska vara uppenbart oférsvarligt forefaller det
som om fastighetsigaren i dessa situationer pi ett flagrant sitt ska
ha 8sidosatt vad som 3ligger denne. Det dr dirfér vir beddmning
att férvaltningsdliggande inte skulle vara en tillrickligt ingripande
dtgird, utan att det i sidana fall enbart bor bli aktuellt med beslut
om tvingsférvaltning. Detta markeras 1 lagtexten genom att det i
andra stycket skrivs ut att det enbart handlar om beslut om
tvdngsforvaltning.

Beviskrav

Med hinsyn till att vi nu féresldr en sinkning av de materiella kra-
ven, finner vi inte anledning att samtidigt foresld en forindring av
de beviskrav som giller f6r beslut om tvidngstorvaltning eller for-
valtningsiliggande. Aven fortsittningsvis bor alltsd kravet vara att
sokanden ska visa eller att det annars ska framg3 att fastighetsiga-
ren inte forvaltat hyresfastigheten pd ett f6r de boende godtagbart
sitt. Det kommer dock att féreligga en viss skillnad 1 vad som ir
godtagbart enligt férsta och andra meningen 1 forsta stycket, efter-
som de materiella kraven nu sinkts fér férvaltningsdliggande.
Detta markeras dock inte sirskilt i lagtexten.

Forvaltningsavtalets innehall

Vir bedomning ir att hyresnimnden redan i dag har tillrickliga
mojligheter att styra innehdllet 1 férvaltningsavtalet.

Enligt 3 § ska fastighetsigaren ge in ett skriftligt avtal varigenom
forvaltningen 6verlimnas till sirskild forvaltare. Enligt 4 § ska
avtalet i normalfallet slutas f6r minst tre ar. Avtalet ska vidare nog-
grant ange vad som 3ligger forvaltaren och det ska vara férenat med
fullmakt for forvaltaren att foretrida fastighetsigaren i1 de angeli-
genheter som omfattas av avtalet. Enligt férarbetena bor forvalt-
ningsavtalet noggrant ange vad som iligger forvaltaren och vad
detta dr blir beroende av omstindigheterna i det sirskilda fallet.
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Sirskild uppmirksamhet bér ges de brister som féranlett beslutet
om férvaltningsiliggande.”

Hyresnimnderna har ingen mdjlighet att sjilva g in och detalj-
reglera forvaltningsavtalets innehdll, men nir nimnden prévar om
avtalet kan godkinnas, ska nimnden dels préva om férvaltaren har
tillrickliga kvalifikationer, dels kontrollera om avtalet innefattar
befogenhet for forvaltaren att ombesérja f6rvaltning 1 den omfatt-
ning som behévs med hinsyn till de brister som féranlett beslutet
om forvaltningsdliggande. Om nimnden finner att det brister i
ndgot av dessa hinseenden kan nimnden vilja mellan att inte god-
kinna avtalet eller att bereda fastighetsigaren tillfille att avtala om
sddana dndringar och tilligg som behovs for att det ska kunna god-
kinnas (4 § tredje stycket).

Det torde innebira att hyresnimnden redan i dag har en stor
reell mojlighet att pdverka férvaltningsavtalets innehdll. Det finns
dirfér, enligt vdr mening, inte anledning att 1 lagtexten ge hyres-
nimnden ytterligare befogenhet att detaljreglera forvaltningsavtalet
genom exempelvis sirskilda féreskrifter.

4.2.4  Bostadsforvaltningslagens handlingsdirigerande effekt

De nyss angivna forslagen — att littare kunna {3 till stdnd ett beslut
om tvingsfoérvaltning eller férvaltningsdliggande under en prévotid
om tvd &r efter ett forvirv av hyresfastighet och sinkningen av de
materiella kraven foér férvaltningsiliggande — kommer att medféra
littnader for sékandena nir det giller att dstadkomma beslut om
tvingsforvaltning eller férvaltningsdliggande. Det kommer sanno-
likt ocksd att innebira att bostadsférvaltningslagen blir en mer
effektiv lag dn vad som ir fallet i dag. Dirmed kan en bristfillig
fastighetsforvaltning 1 mdnga fall littare undvikas.

Enligt vir uppfattning kan detta dven forvintas medféra att
bostadsférvaltningslagen fir en viss handlingsdirigerande effekt.
Det ir avsikten att oseridsa hyresvirdar inte kommer att anse det
vara modan virt att férvirva hyresfastigheter, eftersom det stills
hoéga krav pd en tillfredstillande fastighetsférvaltning och mojlig-
heterna till ingripanden mot bristande férvaltning 6kar. Det f6rtji-
nar ocksd att understrykas att det generellt sett ir férenat med
betydande kostnader foér en fastighetsigare att fi sin fastighet
tvingsforvaltad, eftersom tvingsforvaltaren méste erhilla betalning

2 Prop. 1976/77:151 s. 56.
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for sitt uppdrag. Vi bedomer att en stirkt bostadsférvaltningslag
kan tillgodose hyresgisternas intressen vil si bra som prévningen
enligt den nu gillande férvirvslagen.

4.2.5 Forutsattningar att vidta atgarder innan ett beslut om
tvangsférvaltning vunnit laga kraft

Vir bedomning ir att det inte krivs nigra littnader for sir-
skilda forvaltare att vidta dtgirder innan ett beslut om tvings-
férvaltning vunnit laga kraft.

Av direktiven framgdr att utredaren ska ta stillning till om forut-
sittningarna bor forbittras f6r en sirskild forvaltare att vidta dtgir-
der innan ett beslut om tvingsférvaltning vunnit laga kraft.

Enligt 31 § bostadsforvaltningslagen linder ett beslut om
tvdngsforvaltning omedelbart till efterrittelse, vilket torde medféra
att forvaltare fir vidta dtgirder sd fort ett beslut dr fattat, oavsett
om det har vunnit laga kraft eller ej. Detta giller naturligtvis inte
om Svea hovritt meddelat ett inhibitionsbeslut, men si ir fallet
endast i rena undantagssituationer.

Vi har under utredningsarbetet inte kunnat finna nigot stéd for
att det skulle foreligga behov av lagindringar 1 denna del och
limnar alltsd inget forslag hirom.

4.2.6 Nya satt att hitta forvaltare och andra forvaltningsfragor

Utredningen ska vidare enligt direktiven belysa férutsittningarna
att finna limpliga férvaltare. Hir har vi inhimtat information frin
samtliga hyresnimnder samt frin férvaltare i Stockholm. Av svaren
tycks framgs att det ibland féreligger vissa svarigheter att finna for-
valtare 1 glesbygd, dir forvaltningen kan foérvintas bli svirskott,
frimst av ekonomiska skil. Ocksé i1 Stockholm kan det férekomma
svarigheter, men dir beror det snarare pd att fastighetsigarna ir
besvirliga eller att det tar ldng tid {6r forvaltare att {3 sina uppdrag
ersatta (se vidare nedan).

Det forefaller dirfér angeliget att hitta nya sitt att attrahera
tvdngsforvaltare. Ett sitt dr att forbittra mojligheterna att snabbt
erhilla ersittning. Aven andra itgirder bér dock Gvervigas, vilket
kommer att diskuteras ytterligare 1 det f6ljande.
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Underlitta f6r forvaltare att skta sitt jobb

Vi bedémer att det inte dr méjligt att foresld ndgon sanktion
mot de fastighetsigare som utsitter tvingsférvaltare f6r ogrun-
dade rittsliga tgirder.

Ett problem som i dag férekommer vid tvingsférvaltaruppdrag i
Stockholm ir att fastighetsigaren regelmissigt 6verklagar samtliga
forvaltarens beslut avseende férvaltningen, liksom férvaltarens
redovisningar och ersittningsansprdk. Fastighetsigaren vidtar
dessutom andra rittsliga dtgirder mot férvaltaren. Det har exem-
pelvis forekommit att fastighetsigaren ansokt om betalningsfore-
liggande samt ingett konkursansékan mot tvdngsforvaltaren. Fas-
tighetsigaren har naturligtvis inte haft nigon framging i det linga
loppet, men sammantaget har alla de vidtagna tgirderna inneburit
att forvaltaren fitt dgna mycket tid till sidant som inte har med
fastighetsforvaltningen att gora.

Man kan sjilvklart inte stinga méjligheten att vidta rittsliga
tgirder for fastighetsigaren. Det finns diremot kanske skal att
overviga om det skulle gd att inféra en bestimmelse om sanktion i
bostadsférvaltningslagen mot den fastighetsigare som trakasserar
forvaltare pd ett sitt som inte ir annars sanktionerat. Upprepade
konkursansékningar, ansékan om betalningsféreliggande och
grundlésa dverklaganden kanske skulle kunna utgéra grund foér en
(ekonomisk) sanktion.

Skil som talar f6r en sddan reglering ir att det naturligtvis ir
onskvirt att 1ita tvingsforvaltare dgna sig 4t sitt huvudsakliga upp-
drag och att slippa bli ansatta av fastighetsigare.

Det finns dock samtidigt skil som talar emot inférandet av en
bestimmelse av angivet slag. For det forsta ir det, lyckligtvis,
mycket sillsynt férekommande att en fastighetsigare beter sig pd
detta sitt. Det skulle dirfér bli friga om en reglering som skulle
tillimpas vildigt sillan. Fér det andra ir det svirt att stinga 6ver-
klagande- jimte klagandemojligheter for fastighetsigare, utan att
samtidigt trida deras rittssikerhet f6r nir. Detta senare skil ir
enligt vir mening s& tungt vigande att det utesluter en siddan
reglering som diskuterats ovan.
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Tvangsforsiljning?

Vir beddmning ir att det inte bér inféras nigon bestimmelse
om tvingsforsiljning.

Ett annat sitt att hantera obstruerande fastighetsigare som stdr
under tvingsférvaltning pd, skulle kunna vara att inféra en
bestimmelse om tvingsforsiljning. Detta foreslog ocksd 1994 irs
utredning i samband med férslaget om forvaltningsférbud. Tanken
var att l3ta tvdngsforsilja fastighetsigarens fastighetsbestind nir
fastighetsigaren var foremal for forvaltningsférbud och det fanns
skil att anta att denne inte skulle forbittra sitt beteende mot
hyresgisterna. Avsikten var att hyresnimnden skulle meddela
foreliggande for fastighetsigaren att forsilja fastigheten eller
fastigheterna, men att fastighetsigaren sjilv skulle ombesérja for-
siljningen. Lika med férslaget om férvaltningstorbud genomférdes
inte heller f6rslaget om tvingsforsiljning.

Redan i dag finns en méjlighet f6r kommunen att vicka talan
om inlésen (28 §). Enligt uppgift till utredningen utnyttjas dock
denna méjlighet inte alls, eller i alla fall mycket sillan. Skilet hirfor
ir att mycket f8 kommuner ir intresserade av att képa en misskott
fastighet av en fastighetsigare som kan férvintas stilla till med
problem ocks3 efter det att fastigheten bytt dgare.

Det som nu redovisats dr naturligtvis problem som kan férvin-
tas uppstd ocksd vid en tvdngsforsiljning till annan in kommunen.
Det kan dirfér forutsittas att det kan bli svirt att hitta intresserade
kopare till en fastighet som tvingsforvaltas. Som angetts ovan till-
hér det ocksd undantagsfallen att fastighetsigare ir s3 pass besvir-
liga. Med hinsyn till det nu anférda, och di det som sagt redan
finns en bestimmelse om inldsen, finner vi inte anledning att fore-
sld en sddan lingtgdende bestimmelse som tvingsforsiljning dindd
innebir.

Ersittning

Virt forslag: Det ska inte lingre krivas sirskilda skil for att
forvaltare ska erhilla arvode oftare dn en ging varje kalenderir.
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I 25 § bostadsforvaltningslagen regleras férvaltarens arvode. Dir
framgdr att skiligt arvode ska bestimmas f6r varje kalenderir. Om
sirskilda skil foreligger kan arvodet bestimmas fér kortare tid.
Arvodet ska utgd ur fastighetens avkastning eller, om hyresnimn-
den bestimmer det, betalas av fastighetsigaren personligen.

Enligt andra stycket kan ocksd férvaltaren begira férskott av
kommunen pd sidant, av hyresnimnden faststillt, belopp som ska
betalas av fastighetsigaren personligen.

Som Stadsmuren uppgett i sina svar pd utredningens frigor, for-
haller det sig s8 i dag att tvingsforvaltare regelmissigt fir vinta i
Sver ett ar pd att f3 sina uppdrag ersatta. Om ersittningsanspriket
overklagats kan det dréja dnnu lingre.

Det ir naturligtvis inte attraktivt fér en uppdragstagare att
behéva vinta s& linge pd att f3 sitt uppdrag ersatt. Friga dr dirfor
om man bér dndra bestimmelsen si att forvaltaren fir rite till
arvode oftare dn vad som i dag ir fallet.

Det ir i f6rsta hand tva problem som uppkommer vid en sidan
indring. Det ena problemet ir att hyresnimndernas arbetsbelast-
ning kan férvintas 6ka ndgot, dd de antagligen kommer att {3 prova
arvodesfrigorna oftare. Detta ir emellertid ett forhillandevis litet
problem, givet de fi antal drenden om tvingsférvaltning och for-
valtningsiliggande som férekommer i dag.

Det andra problemet ir att redovisning avseende uppdraget
enbart ges in en ging per dr, senast tvd ménader efter féregdende
ars utgdng (se 22 §). Det medfér att om man okar frekvensen av
arvodesutbetalningar till flera gdnger per &r, kan det innebira att
hyresnimnden far ett simre underlag fér de utbetalningar som lig-
ger lingre ifrdn den dag redovisningen inlimnades. Detta problem
forutsdgs dock redan i foérarbetena.”’ Man angav di att forvaltare
(sirskilt ensamférvaltare) som har behov av arvode oftare in en
ging per &r vid varje arvodesframstillning hade att presentera ett
erforderligt beslutsunderlag. Det skulle dirfor inte behéva innebira
nigot stérre bekymmer att goéra flera arvodesutbetalningar per ir
till en tvingsforvaltare. Det bor inte ske sd ofta som en ging per
ménad, di detta skulle innebdra att hyresnimnderna fir prova
arvodesfrigan vil ofta, men t.ex. kvartalsvis torde g8 bra.

1 Prop. 1976/77:151 s. 107.
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Overklagande

Vir bedomning ir att det inte finns nigot limpligt sitt att f6r-
enkla instansordningarna.

Som framgdr av Stadsmurens svar pd utredningens frigor kan det
ibland vara ett problem med s& méinga olika instanser till vilka
overklagande, respektive vickande av talan, av beslut om tvingsfor-
valtning och dirmed uppkomna beslut kan stillas. Sdvitt kan utlisas
ror det sig om fastighetsdomstol, hyresnimnd, Svea hovritt
respektive allmin domstol (tingsritt).

Det ir sjilvklart 6nskvirt att férenkla beslutsgdngarna sd lingt
mojligt. Det gir emellertid inte att dndra systematiken helt 1 for-
hillande till 6vrig lagstiftning. Det kan t.ex. inte bli aktuellt att
vicka talan om civilrittsliga ansprdk mot tvingsforvaltaren annat dn
1 allmin domstol.

Enligt nu gillande regler ska fastighetsigaren inom ett &r frin
det att redovisningen mottogs av hyresnimnden vicka talan vid
fastighetsdomstol. Denna bestimmelse fanns redan i den gamla
tvdngsfoérvaltningslagen och indrades inte vid inférandet av nuva-
rande bostadsférvaltningslag.”? Ett skil hirfér var att fastighetsiga-
ren ocksd skulle kunna féra en skadestdndstalan mot foérvaltaren pd
grund av dennes eventuella férsummelse, dvs. en vanlig civilpro-
cess.

Detta framstdr ocksd som det stérsta hindret for att kunna
indra nuvarande ordning, exempelvis genom att lyfta 6ver klan-
dertalan till hyresnimnd och Svea hovritt. Den bakomliggande
tanken bakom en klandertalan ir att den ska ske i enlighet med
civilprocessuella regler. Att indra detta och lita hyresnimnd préva
talan ir inte rimligt.

Ytterligare ett problem ir att hyresnimnden skulle bli sdvil till-
synsmyndighet som beslutande myndighet. Det ir sillan limpligt
att blanda ihop tva roller pd detta vis.

Vi finner det siledes inte vara en framkomlig vig att indra
instansordningen f6r klander av redovisning genom att lyfta bort
det frin fastighetsdomstolarna och ligga det pd hyresnimnd och
Svea hovritt 1 stillet.

Sammanfattningsvis har vi inte kunnat finna nigot limpligt sitt
att férenkla de befintliga beslutsgdngarna.

2 Prop. 1976/77:151 s. 74 och 104 {.
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Prioriteringar bland borgenirerna

Vi bedéomer att ingen dndring bor goras av gillande regler for
innehéllet i férvaltares uppdrag.

Det forefaller vara forhéllandevis vanligt fsrekommande att det vid
tvingsforvaltning saknas tillrickliga medel f6r att kunna skéta for-
valtningen pd ett tillfredstillande sitt. Det idr sikert inte ovanligt
att en orsak till att fastighetsigaren vanskott forvaltningen dr att
dgarens ekonomiska férutsittningar dr diliga av ett eller annat skil.
Att en annan férvaltare trider in behéver inte innebira att den
diliga ekonomin forbittras. Det kan till och med gd s lingt att
fastighetsigaren tvingas 1 konkurs, medan ett beslut om tvingsfor-
valtning lper.

Tvingsforvaltaren tvingas 1 fall av dilig ekonomi att prioritera
bland sdvil férvaltningsitgirder som borgenirer.

Det har frin forvaltarhdll efterlysts fler riktlinjer frin lagstifta-
rens sida hur dessa prioriteringar bor goéras, dvs. vilka &tgirder
respektive betalningar som bor ske forst. Lagstiftaren valde explicit
att inte detaljreglera hur forvaltaren skulle prioritera bland skulder
och utgifter.” Man &verlimnade i stillet till tvingsférvaltaren att
bedéma vad som var mest angeliget i en situation dir fastighetens
medel inte rickte till.

Man understrék dock att det inte var férvaltarens uppgift att till
varje pris hdlla fastigheten kvar i fastighetsigarens dgo. Lagstiftaren
var ocksd ense med divarande Hyresgisternas riksférbund att det
var forvaltarens huvuduppgift att soka bota bristerna 1 forvalt-
ningen som féranlett beslutet om tvingsférvaltning. Man ville dock
inte generellt sl3 fast att forvaltaren 1 alla situationer i f6rsta hand
skulle avsitta medel f6r att avhjilpa dessa brister. Det kunde finnas
ligen dir det exempelvis var limpligare att betala rintor och/eller
amorteringar fore underhillskostnader eller motsvarande. Med
hinsyn till det anférda éverlimnades bedémningen till f6rvaltaren.

Det forefaller ogorligt att lagstiftningsvigen avgéra vilka skul-
der eller utgifter som ska prioriteras. Det kan, som ocksd féljer av
resonemanget ovan, férhdlla sig olika frdn fall till fall beroende av
vilken ekonomisk situation som foreligger. Enligt vir uppfattning
ir det dirfor svért att tillmotesgd detta dnskemdl frin férvaltarna,
och vi limnar inte ndgot sddant forslag.

3 Prop. 1976/77:151 s. 62 ff.
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5 Ikrafttradande- och
overgangsbestammelser

Upphivandet av férvirvslagen med f6ljdindringar samt de
foreslagna indringarna i bostadsférvaltningslagen bér trida i kraft
den 1 juli 2009.

Minga av de avtal om férvirv som 1 dag finns pi hyres-
fastighetsmarknaden innehéller en klausul som villkorar képet med
anledning av forvirvstillstdndsprévningen, dvs. det krivs manga
ginger att forvirvet ges tillstdind av myndigheterna fér att képet
ska gd igenom. Det ir angeliget att om méjligt undvika oklarheter i
avtalsférhillandena i samband med ett upphivande av foérvirvs-
lagen. Dirfor gér vi bedomningen att det behovs en 6vergings-
bestimmelse for irenden om forvirvstillstind. Vi foresldr en
bestimmelse som innebir att de vid upphivandedatumet inne-
liggande irendena om foérvirvstillstind hos hyresnimnderna och
Svea hovritt ska slutféras.

Vad giller forkép av aktier, dr vdr bedémning att ocksd hir bor
en sirskild dvergingsbestimmelse inféras. Den innebir att forvirvs-
lagens bestimmelser ska tillimpas om anmilan om forképet enligt
13 § gjorts under lagens giltighetstid.

I friga om de irenden om tvingsférvaltning som redan ir under
handliggning hos hyresnimnder och Svea hovritt, fir den nya
lagstiftningen tillimpas frin ikrafttridandedagen. Detta giller dven
om ansdkan om lagfart gjorts innan den nya lagstiftningen tritt i

kraft (jfr. 22 §).
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6 Konsekvenser

De férslag som nu limnas innebir att forvirvslagen ska avskaffas.
Vi foreslar vidare att bostadsférvaltningslagen ska dndras pd s8 sitt
att det dels ska bli littare att 8stadkomma att nya fastighetsigare
blir foremdl for tvdngsforvaltning eller forvaltningsdliggande, dels
ska krivas mindre allvarliga missférhdllanden fér att det ska bli
aktuellt med forvaltningsdliggande samt dels att forvaltare ska
kunna f4 ersittning for sitt uppdrag oftare in en ging per kalender-
eller rikenskapsir. Ovriga férslag ir foljdindringar med anledning
av nu nimnda indringar i férvirvslagen och bostadsférvaltnings-
lagen.

6.1 Samhaillsekonomiska konsekvenser

Att avskaffa forvirvslagen kommer att innebira att det blir littare
in i dag att kopa och silja hyresfastigheter. Det finns dirfér goda
skil att anta att det kommer att bli en stérre rorlighet pad
hyresfastighetsmarknaden. Det finns ocksd goda skil att anta att
antalet utlindska aktdrer kommer att 6ka och att det dirmed
kommer in mer kapital pd marknaden.

6.2 Statsfinansiella konsekvenser

Ett avskaffande av férvirvslagen kommer att leda till att hyres-
nimnder och Svea hovritt blir av med en resurskrivande irendetyp.
I foérlingningen innebir det dirfér besparingar f6r hyresnimnder
och Svea hovritt. A andra sidan kommer férindringarna i
bostadsforvaltningslagen att medféra ett 6kat antal drenden i1
hyresnimnder och Svea hovritt. Det giller sirskilt om syftet med
indringen 1 2 § bostadsférvaltningslagen, att ingripandeformen f6r-
valtningsdliggande ska f nigon praktisk betydelse och anvindning,
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uppfylls. Hyresnimnder och Svea hovritt kommer dirfor troligen
att drabbas av hégre kostnader pd grund av indringarna i1 bostads-
forvaltningslagen. De besparingar ett avskaffande av forvirvslagen
medfér kommer dock sannolikt att kompensera de dkade kostna-
derna p4 grund av bostadsférvaltningsirendena. Det ir 1 allt fall var
bedémning att forslagen inte kommer att dsamka staten nigra
okade kostnader totalt sett.

6.3 Kommunalekonomiska konsekvenser

Om forvirvslagen avskaffas kommer kommunerna att kunna spara
in resurser som i dag gir till forvirvsprovningen. 1 dag har
exempelvis Goteborgs stad tvd heltidsanstillda som idgnar sig &t
forvirvs- och férkopsprovningar, Malmé stad har runt en och en
halv tjinst och Stockholm har tvd heltidsanstillda. Det innebir
alltsd administrativa — och dirigenom kostnadsmissiga — bespa-
ringar att avskaffa forvirvslagen. D3 en hel del av f6rképs- och for-
virvsprévningen gors parallellt, ir det inte mojligt att dela upp
kostnaderna for dessa. Under forutsittning att férkopslagen inte
bibehills kan dessa besparingar fér hela landet beriknas uppga till
cirka tolv miljoner kronor &rligen, baserat pd ett antagande om att
runt 20 &rsarbetskrafter kan sparas in.

6.4 Foretagsekonomiska konsekvenser

For foretagen innebir ett avskaffande av férvirvslagen att admi-
nistrativa bordor férsvinner. Det innebir bl.a. minskade kostnader i
tid, administration och eventuellt anlitande av ombud. Enligt
berikningar frin NUTEK - som bygger pd uppskattningar av
kostnaderna i nedlagd tid hos foretagen — kostar drendena enligt
forvirvslagen cirka 700 000 kr &rligen for féretagen, medan iren-
dena enligt férkdpslagen kostar cirka 350 000 kr." Detta ir de kost-
nader som foretagen har i ett genomsnittligt drende, dvs. under
forutsittning att de inte tvingas komplettera ansékan/anmilan eller
blir indragna i ett mer lingvarigt férfarande. Beloppet innefattar
inte heller eventuella kostnader f6r anlitande av ombud. Foér det fall
kommunerna vill ha en férkops- eller férvirvsprévning blir natur-

! Enligt NUTEK:s berikningar skedde 3 398 stycken anmilningar enligt forvirvslagen till
kommunerna r 2007.
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ligtvis kostnaderna mycket hégre. Besparingarna dr dirfor dn storre
for de forvirvare som annars skulle ha fitt g igenom en fullstindig
férvirvsprévning, dvs. ocksd 1 hyresnimnd och hovritt.

For att forenklingarna och tids- jimte kostnadsbesparingarna
ska nd sin fulla potential férutsitts dock att ocksd forkopslagen
avskaffas. Om forkopslagen bibehills 1 ndgon form, kommer for-
enklingarna respektive besparingarna att bli mindre. Hur mycket
mindre ir svirt att férutse, eftersom det ocksd beror pd hur stora
delar av den nuvarande férképslagen som eventuellt kommer att
behillas. Vissa led 1 de bigge prévningarna miste ocksd antas ha
kunnat goras parallellt — bdde i kommunerna och fér sékandena.
Det blir dirfér inte helt rittvisande att anvinda sig av NUTEK:s
siffror. Men slutsatsen att de fulla effekterna av virt forslag inte
kommer att férverkligas om forkdpslagen behills ir forhdllandevis
enkel att dra.

Forindringarna 1 bostadsférvaltningslagen kan, fér de fastig-
hetsigare som inte skoter sina 8ligganden pd ett tillfredsstillande
sitt, innebira 6kade kostnader, d& sivil tvngsférvaltning som for-
valtningsliggande medfér kostnader. Det kan antas att de bida
formerna av ingripanden kommer att bli ndgot vanligare. Det
kommer dock inte drabba de hyresfastighetsigare som forvaltar
sina fastigheter pd ett tillfredsstillande vis. For dessa fastighets-
dgare — vilka utgér en helt 6vervildigande majoritet — innebir for-
slagen inte nigra ytterligare pslagor alls. Ovriga fastighetsigare,
den lilla minoritet som inte skoter sina ligganden som fastighets-
dgare och mot vilka ingripanden kommer att ske, kan forutsittas
tillhéra en grupp av fastighetsigare som sannolikt inte hade erhillit
forvirvstillstdnd enligt forvirvslagen. I foérhdllande till dagens lige
blir de totala pilagorna pd féretagen betydligt mindre, eftersom
tgirder enligt bostadsférvaltningslagen enbart gir ut dver ett litet
antal fastighetsigare som de facto inte foérvaltat sina fastigheter pd
ett tillfredsstillande sitt, medan nuvarande forvirvslag drabbar
samtliga férvirvare av hyresfastighet samt vissa aktier och andelar,
oavsett skotsamhet. Hur ménga fler fastighetsigare som kommer
att triffas av dndringarna 1 bostadsférvaltningslagen dr dock inte
mojligt att férutse.
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6.5 Hushallsekonomiska konsekvenser

For hushillen kan ett avskaffande av forvirvslagen medfora att
hyresgister kan fi hyresvirdar som tidigare blev stoppade genom
forvirvsprovningen. Det kommer dock inte att bli sirskilt 1ngva-
rigt, dd hyresgisterna har fatt littare att stadkomma f6rvaltnings-
dliggande och tvingsférvaltning och dirigenom kan — 1 vart fall
tillfilligt — komma till ritta med en oserids hyresvird. Men 1 for-
hillande tll dagsliget kan férindringarna komma att medféra att
en sddan hyresvird fir verka ett tag innan denne kan stoppas av
bestimmelserna i bostadsférvaltningslagen.

Ett avskaffande av férvirvslagen skulle ocks kunna innebira att
fler oseriosa fastighetsigare in i dag kommer att upptrida pd mark-
naden. Det ir emellertid vir 6vertygelse att dessa blir stoppade av
bostadsfoérvaltningslagens bestimmelser, om dn i ett senare skede.
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/ Forfattningskommentar

7.1 Forslaget till lag om upphavande av lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.

Hiirigenom  foreskrivs att lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. ska upphora att gilla den 1 juli 2009.

Bestimmelserna om forkopsritt vid aktiedverldtelse ska dock fort-
farande tillimpas, om en kommun fore den 30 juni 2009 gjort anmd-
lan enligt 13 § forsta stycket att beslut att utova forkopsritt har fattats.

For drenden om forvirvstillstand déir ansokan ingetts till hyres-
ndmnden fore den 30 juni 2009 ska bestimmelserna i lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m. tillimpas till dess
drendet avgjorts.

Forvirvslagen bor limpligen upphéra att gilla vid utgdngen av
juni 2009.

Som angetts tidigare foreligger det med hinsyn till parterna pd
hyresfastighetsmarknaden ett behov av att reglera de drenden som
innu inte avgjorts nir forvirvslagen upphor att gilla. P4 drenden
som initierats i hyresnimnd innan lagen upphér ska forvirvslagens
regler tillimpas till dess drendet avgjorts. Detta giller ocksd dren-
den som 6verklagats till Svea hovritt och inte avgjorts innan dess
lagen upphor att gilla. Med avgjorts avses sdledes att ett lagakraft-
vunnet beslut har fattats. Att forvirvslagen nu féreslds upphivas
har dock ingen inverkan pi de avtal som tidigare blivit ogiltiga
p.g.a. férvirvslagens bestimmelser.

Vad giller forkop av aktier innebir 6vergdngsbestimmelsen att
forvirvslagens bestimmelser ska tillimpas om anmilan om férko-
pet enligt 13 § gjorts under lagens giltighetstid.
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7.2 Forslaget till lag om dndring i
bostadsférvaltningslagen (1977:792)

2§

Forsummar fastighetsigaren vdrden av fastigheten eller underldter
denne att vidta angeligna dtgirder for att bevara sundbet, ordning och
skick inom fastigheten eller framgdr det pd annat sdtt att fastigheten
inte forvaltas pd ett for de boende godtagbart sitt, far hyresnimnden
besluta att stilla fastigheten under forvaltning av sdrskild forvaltare
(tvdngsforvaltning). Om bristerna i fastighetsdoarens forvaltning dr av
mindre allvarliot slag, fir hyresndmnden i stillet dliooa fastiohetsioa-
ren_att overlimna forvaltningen till sdrskild forvaltare (forvalinings-
dliggande).

Beslut om tvingsforvaltning far ocksdé meddelas om fastighetsiga-
ren underldter att hyra ut ligenbeter for bostadsindamadl i fastigheten
och det med héinsyn till bostadsforsorjningen dr uppenbart oforsvarligt
att ligenbeterna stir tomma.

Paragrafen har behandlats i avsnitt 4.2.3.

I forsta stycket har for det forsta vissa redaktionella och sprikliga
indringar gjorts. For det andra har det tidigare sista ledet dndrats
till att enbart behandla tvingsférvaltning. For det tredje har en helt
ny mening férts in som behandlar foérvaltningsdliggande. De
sprikliga indringarna syftar till att markera att det ocksd kan vara
fridga om en juridisk person som ir fastighetsigare.

Vad giller dndringen i det som tidigare var det sista ledet anges i
den nu gillande lagtexten att hyresnimnden far besluta om sirskild
forvaltning, varvid avses bide tvingsfoérvaltning och forvaltnings-
dliggande. Genom indringen klargrs att kriterierna i forsta ledet 1
forsta stycket hidanefter endast ska hinfoéra sig till beslut om
tvangsfoérvaltning. Nigon saklig dndring i dessa kriterier &syftas
inte, utan tanken ir att det fortfarande ska vara samma krav for
beslut om tvingsférvaltning som tidigare (se avsnitt 2.2.2).

I och med indringen utménstras det tidigare gemensamma
begreppet ”sirskild férvaltning” och det méste nu preciseras vad
som avses med en ansdkan. Det finns emellertid inget som hindrar
att s6kanden 1 sin ansékan till hyresnimnden i férsta hand yrkar
den ena ingripandeformen och i andra hand den andra formen av
ingripande. Hyresnimnden torde di inte vara bunden av en
eventuell rangordning, utan kan sjilv bedéma vilken 3tgird som ir
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limpligast. Hyresnimnden bor dock inte kunna besluta om nigon
annan ingripandeform in den s6kanden begirt.

Den sista meningen i forsta stycket dr en helt ny bestimmelse.
Syftet med bestimmelsen ir, sdsom utvecklats i avsnitt 4.2.3, att
forvaltningsdliggande ska kunna meddelas vid mindre allvarliga
brister 1 férvaltningen in som krivs for tvingsférvaltning. Graden
av missforhillanden ska allts vara ligre dn vid tvngsforvaltning.

Den skillnad som avses idr att férvaltningsdliggande ska kunna
tillgripas si snart det férekommer konstaterade brister 1 fastig-
hetsférvaltningen. Genom hinvisningen till f6rsta stycket klargors
att bristerna 1 fastighetsférvaltningen ska vara sidana att de har
paverkat de boende i fastigheten. Det krivs siledes fortfarande att
hyresgisterna mer allmint kint av oligenheterna. Det ricker inte
att en enskild hyresgist lidit av en dilig férvaltning. T det liget fir
hyresgisten hinvisas till dtgirdsforeliggande enligt 16 § hyreslagen.
Hyresgisterna ska emellertid inte behéva vinta och samla pd sig
flera incidenter eller oligenheter, sisom fallet ofta ir i dagsliget.
Den nedre grinsen for att kunna meddela ett férvaltningsiliggande
ir sdledes att utredningen visar att det férekommit brister i fastig-
hetsférvaltningen som dr sidana att de mer allmint har pdverkat
hyresgisterna. Avsikten ir ytterst att forvaltningsdliggande faktiskt
ska bli en anvind ingripandeform.

Det ir inte tinkt att férfarandet 1 dvrigt ska skilja sig frin gil-
lande ritt. Hyresnimnden ska ha samma méjligheter som i dag att
indirekt paverka forvaltningsavtalets innehill och utformning.

I andra stycket har gjorts en justering till f6ljd av dndringen 1
forsta stycket. Det klargors siledes att det bara ir beslut om
tvdngsforvaltning som kan f6lja pd en sddan underlitenhet som
behandlas i andra stycket. Skilet f6r detta har angetts i avsnitt
4.2.3.

2a§

Har ansckan om tvdngsforvalining eller forvaltningsiliggande getts in
tll hyresnimnden inom tvd dr efter det att fastighetsigaren ansikt om
lagfart for fastigheten, far byresnimnden meddela sidant beslut redan
om det finns befogad anledning anta att fastighetsigaren inte uppfyller
de krav som enligt 2 § stills pa fastighetsforvaltningen.
Overvigandena till bestimmelsen dterfinns i avsnitt 4.2.2.
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Bestimmelsen ir helt ny. Avsikten ir att hyresgisterna nir en
fastighet byter dgare ska f3 littare dn annars att 3stadkomma beslut
om tvingsforvaltning eller férvaltningsiliggande. Det innebir att
det f6r nya forvirvare inférs en prévotid under vilken det ska vara
littare att ifrigasitta om de ir limpliga att férvalta hyreshus. Pro-
votiden dr knuten till dagen f6r ansékan om lagfart och ska pdgd 1
tvd dr direfter. Bestimmelsen blir tillimplig om sokanden inom
denna tid ger in ansokan till hyresnimnden.

Littnaden for sokanden klargérs genom att beviskravet ir sinkt
1 forhdllande till kravet 1 2 §. Enligt den nya bestimmelsen ir det
tillrickligt att det finns befogad anledning anta att fastighetsigaren
inte uppfyller kraven i 2 §. Avsikten med skillnaden i beviskrav ir
att sokanden snabbare och littare ska kunna 8stadkomma ett beslut
om férvaltningsiliggande eller tvingsforvaltning.

Det méiste fortfarande ha uppstdtt missférhillanden av ett eller
annat slag for att bestimmelsen ska kunna tillimpas. De materiella
kraven ir tinkta att vara helt identiska med de som anges 12 §. Det
ska dock inte stillas samma krav pd bevisningen. Bevislittnaden
kan exempelvis bestd i att det kan ricka att hyresvirden ir kind
sedan tidigare som en mindre god férvaltare. Denne kanske innehar
fastigheter som redan stir under tvingsforvaltning. Detta dr di ett
kraftigt indicium p3 att det férhéller sig som sokanden pdstdr och i
férening med viss stddbevisning, kan detta ricka for ett beslut
enligt 2 a §. Aven en kedja av indicier — t.ex. polisanmilningar el.
dyl. — tillsammans med vil underbyggda argument kan 1 det
enskilda fallet vara tillrickligt. Det bér dock understrykas att man i
varje sirskilt fall fr géra en bedémning om bevisningen ndr upp till
kravet.

Missforhillandena ska vara hinférliga till den nya fastighetsiga-
ren. Det ir inte meningen att en ny fastighetsigare ska kunna géras
ansvarig for en tidigare fastighetsigares forsummelser.

25§

Forvaltaren har ritt att erhdlla skiligt arvode, som bestims av hyres-
ndamnden for varje kalenderdr eller for kortare tid. Arvodet ska utgd ur
fastighetens avkastning, om inte hyresnimnden foreskriver att det ska
betalas av fastighetsigaren personligen.
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Om forvaltaren begir det, ska kommunen forskottera arvode som
enligt hyresnimndens beslut ska betalas av fastighetsigaren personli-
gen.

Det dligger fastighetsigaren att till kommunen dterbetala det for-
skotterade beloppet  jimte rinta dirpd enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran dagen for utbetalningen.

Overvigandena kring paragrafen har behandlats i avsnitt 4.2.6.

I forsta stycket har vissa redaktionella dndringar gjorts i syfte att
sprakligt modernisera bestimmelsen. Dirutéver har stycket dndrats
s& att det inte lingre ska krivas sirskilda skil f6r att arvode ska
bestimmas fér kortare tid in varje kalenderir. Avsikten med
indringen ir att markera att tvingsforvaltare bor kunna bli ersatta
for sina uppdrag oftare dn en gdng per &r. For att bestimma arvodet
t.ex. kvartalsvis bor det normalt inte krivas mer dn att férvaltaren
hemstiller om det.

Andra stycket har enbart moderniserats sprikligt.

29§

Ansckan om tvdngsforvaltning eller forvaltningsdliggande far goras av
kommunen eller av organisation av hyresgister. Sedan beslut om
tvangsforvaltning har meddelats, ska friga som ror forvaltningen
upptagas till provning av hyresnimnden, om sékanden, forvaltaren
eller fastighetsigaren begir det och inte annat dr sirskilt foreskrivet.
Ndémnden far ocksd sjilvmant ta upp fraga som ror forvaltningen, om
inte annat foljer av sirskild bestimmelse.

Andringarna ir en foljd av de dndringar som gjorts i 2 §.
Bestimmelsen har ocksd moderniserats sprikligt.

30§

Ansokan om tvdngsforvalining eller forvaltningsdlicoande kan riktas
mot den for vilken lagfart senast dr beviljad eller sokt, dven om denne
har dverldtit fastigheten innan ansékan gors.

Overlits fastigheten sedan ansckan har gjorts eller foreligger fall
som avses i forsta stycket, ska rittegingsbalkens bestimmelser om ver-
kan av att tvisteforemdlet verldts och om tredje mans deltagande i
réttegdng dga motsvarande tillimpning.
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Om tvist angdende dganderitten dr antecknad 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel kan ansokan om rvdngsforvaltning eller forvaltnings-
dliggande riktas mot den som innebar fastigheten med dganderitts-
ansprdk.

Andringarna har skett till f5ljd av de dndringar som gjorts i 2 §.
Bestimmelsen har ocksd moderniserats sprikligt.

TIkrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

Andringarna i bostadsforvaltningslagen bér, liksom 6vriga lagfor-
slag, trida 1 kraft den 1 juli 2009 (se kapitel 5). Det bedéms inte
foreligga nigot behov av sirskilda 6vergdngsbestimmelser, utan
den nya lagen bér tillimpas omedelbart, ocksd pd inneliggande
drenden.

7.3 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dindrad anvindning av lokal enligt 12
kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, dverld-
telse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, uppldtelse av ligenbet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning av hyresavtal enligt 12
kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med avflytining
enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

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

2b.prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om wupplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,
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3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upp-
ldta bostadsritt enligt 4 kap. 6§ eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse
av ligenbet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

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

5. vara skilienimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

Sa.prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-c §§ jordabalken eller
forbiittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-f §§ och
18 b § samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv
for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresriitt.

Avrende upptas av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten dr
beligen.

Andringarna i savil forsta som andra stycket ir foranledda av att
forvirvslagen upphivs. Hyresnimnd ska sdledes inte lingre prova
frigor enligt denna lag.

Rubriken efter 16 § m.m.

I 16 a-c §§ finns regler om irenden om forvirvstillstind och for-
kopsritt vid aktiedverldtelse. Dessa bestimmelser foreslds nu bli
upphivda. Till f6ljd hirav bér ocksd rubriken nirmast efter 16 §
upphivas.

21§

Awv ett beslut genom vilket nimnden avgor ett drende ska de skdil som
bestimt utgingen framgd, om beslutet gar ndgon part emot. Detsamma
giller andra beslut, om det bebhivs. I beslut om avskrivning enligt
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8 a § ska dven anges de nya villkor pd vilka avtalet enligt 11 kap. 6 a §
tredje stycket jordabalken ska anses forlingt.

Om en part kan Gverklaga beslutet eller ansoka om dteruppta-
gande, ska det i beslutet anges vad parten ska iaktta.

Haller nimnden sammantride i drendet och kan pd grund av
dgrendets beskaffenbet eller annan sirskild omstindighet beslut inte
meddelas samma dag som sammantridet avslutats, ska beslutet med-
delas inom tvd veckor direfter, om inte synnerligt hinder mditer.
Underrittelse om ndr beslutet meddelas ska limnas vid sammantrd-
det.

Slutligt beslut ska tillstillas part genom nimndens forsorg. Detta
giller dock inte beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid ett sammantride i partens néirvaro.

Har skiljaktig mening forekommit, ska denna meddelas parterna
pd samma sdtt som beslutet.

I forsta stycket har bestimmelsen som pd visst sitt reglerade
beslut om foérvirvstillstdind upphivts.

22§

Ndémndens beslut bar rittskraft nir tiden for éverklagande har gatt ut,
om beslutet innebdr att en friga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5
eller 4 § forsta stycket 2, 2 a, 2 b, 3, 5 a, 6, eller 7 har avgjorts. Detta
giller dock inte beslut som innebir att nimnden har avslagit en anso-
kan om

1. drgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-c §§ jordabalken,

3. ullstand enligt 12 kap. 18 d-f §§, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,

4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsriittslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
6. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 b § jordabalken,

eller

7. rvitt tll forbandlingsordning enligt 9 § hyresforbandlingslagen
(1978:304).
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Bestimmelserna 1 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223)om
omprovning av beslut ska inte tillimpas hos ndmnderna.

I forsta stycket har hinvisningen avseende irenden enligt for-
virvslagen tagits bort.

23§

Det finns bestimmelser om dverklagande av hyresnimndens beslut i

- 12 kap. 70 § jordabalken,

- 31 § hyresforbandlingslagen (1978:304),

- 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresriitt,

- 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

- 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

- 15§ lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning
till bostadsriitt eller kooperativ hyresritt.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte dverkla-
gas.
Hyresnimndens beslut fdr dverklagas hos Svea hovrditt, om ndmn-

den

1. avvisat ansikan som avses 1 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 e §, eller
avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
drendet kan dterupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,
5. forordnat angdende ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pdafolid for underlitenbet att folja
foreliggande eller straff for forseelse i forfarandet, eller

7. beslutat i annat fall in som avses i 5 1 fridga som giller réttshyilp
enligt rattshjilpslagen (1996:1619).
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Ett Gverklagande som avses i tredje stycket ska ges in till
hyresnimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I frdga om handliggningen hos hyresnimnden av ett éverklagande
som avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52
kap. 2 och 4 §§ rittegangsbalken.

I forsta stycket har en hinvisning till bestimmelse 1 forvirvslagen
tagits bort.

I tredje stycket har hinvisningarna till 16 a och 16 c§§, som
behandlar irenden om férvirvstillstind m.m., tagits bort.

Ikrafttridande

Liksom 6vriga lagférslag bor denna lag trida i kraft den 1 juli 2009.

7.4 Forslaget till lag om andring i forképslagen
(1967:868)

78§

Forkopsritten utdvas genom att kommun inom tid som anges i andra
stycket undervdttar siljare och kopare om beslut att utova forkopsritt
samt anmiler detta beslut till inskrivningsmyndigheten med forete-
ende av bevis om underrittelserna. Avser beslutet fastighet inom
annan kommuns omrdde, giller vad som sagts om underrittelse till
siljare och kdpare ocksd den andra kommunen. Beslutet ska antecknas
i fastighetsregistrets inskrivningsdel for varje fastighet som ingdr i for-
sdliningen.

Forkopsritten ska utovas senast pd den inskrivningsdag som infal-
ler ndrmast efter tre manader fran det lagfart soktes pd kiparens for-
virv eller, om det krivs forvirvstillstind enligt jordforvirvslagen
(1979:230), frin det tillstind soktes. Om siljaren eller kiparen innan
lagfart eller tillstind har sokts anmiler forsiliningen till den eller de
kommuner dér den fasta egendomen dr beligen och dd dverlimnar en
bestyrkt kopia av kipebandlingen, riknas tiden i stillet fran det att
kommunen tog emot en sidan anmdlan. Om ndgon kopia av kope-
handlingen inte var bifogad ansikan eller anmdlan, riknas tiden forst
fran det att kommunen tog emot en sidan handling.

Utdvas forkdpsritten inte inom foreskriven tid, dr forkdpsritten

forlorad.
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I paragrafen har en bestimmelse som reglerade anmailan enligt for-
virvslagen tagits bort.
Andringen bér trida i kraft den 1 juli 2009.

7.5 Forslaget till lag om andring i lagen
(1904:48 s. 1) om samaganderatt

11§

Gode mannen ska pd limpligt sitt kungora forsiljningsvillkoren samt
tid och plats for auktionen. Avser auktionen jordbruksfastighet ska
gode mannen vid auktionen erinra om reglerna i jordforvirvslagen
(1979:230).
I bestimmelsen har en hidnvisning till férvirvslagen tagits bort.
Andringen bér trida i kraft den 1 juli 2009.

7.6 Forslaget till lag om andring i lagen (1985:277)
om vissa bulvanférhallanden

1§

Denna lag giller ndr ett bulvanforbillande anvinds for att kringgd ett
sddant binder mot att forvirva eller bebdlla viss egendom eller rittig-
het som uppstdills i jordforvirvslagen (1979:230).

Med ett bulvanforbdllande avses i lagen att ndgon (bulvanen) utdt
framstdr som dgare av viss egendom eller innebavare av viss rittighet
men 1 verkligheten innebhar egendomen eller rittigheten huvudsakligen
for annans (huvudmannens) rikning.

Vad som séigs i det foljande om egendom som ett bulvanforhillande
avser har tillimpning ocksd pa réttigheter.

Paragrafen har dndrats genom att den tidigare hinvisningen till
forvirvslagen tagits bort. Lagen giller nu enbart bulvanférhillan-
den som anvinds 1 samband med att egendom eller rittighet for-
virvas eller behdlls enligt jordférvirvslagen (1979:230).

Andringen bér trida i kraft den 1 juli 2009.
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7§

De myndigheter som prévar fragor om tillstind enligt jordforvéirvsla-
gen (1979:230) ska underritta dklagarmyndigheten, om det skéiligen
kan antas att det foreligger ett bulvanforhillande inom myndighetens
ansvarsomrdde.

Paragrafen har dndrats till f6ljd av att det nu bara ir jordfér-
virvslagen som inryms inom lagens tillimpningsomréde.

Andringen bér trida i kraft den 1 juli 2009.

7.7 Forslaget till lag om a@ndring i lagen (1994:831)
om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

8§

Beslut av Svea hovritt har rittskraft, om beslutet innebdr att en friga
som avses 1 4§ forsta stycket 2, 2 a, 2 b, 3, 5 a, 6 eller 7 lagen
(1973:188) om arrendendimnder och hyresnimnder har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som innebir avslag pa ansikan om

1. dtgardsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustmingsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-c §§ jordabalken,

3. tillstind enligt 12 kap. 18 d-f §§, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 b § jordabalken,

eller

5. rvitt all forbandlingsordning enligt 9 § hyresforbandlingslagen
(1978:304).

Paragrafen har dndrats genom att en hinvisning som avser irenden
enligt foérvirvslagen tagits bort. Vidare har jordabalken lagts till i
punkten 1, di detta saknades tidigare.

Andringen bér trida i kraft den 1 juli 2009.
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7.8 Forslaget till féorordning om upphdvande av
forordning (1975:1139) om tillampning av lag
(1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.

Hiirigenom foreskrivs att forordning (1975:1139) om tillimpning av
lag (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m. ska upphora att
gilla den 1 juli 2009.

Upphivandet ir en {6ljd av forvirvslagen upphivs och bor trida
1 kraft samtidigt som forvirvslagens upphivande, dvs. den 1 juli
2009.

7.9 Forslaget till forordning om andring i
utsékningsférordningen (1981:981)
12 kap. 25 §

I anslutning till atr redogorelse for innebdllet i sakéigarforteckningen
och andra uppgifter limnas enligt 12 kap. 38 § utsokningsbalken ska
ordningen vid utrop pd auktionen och vad som giller om handpen-
ning anges.

Avser auktionen jordbruksfastighet ska vidare erinras om reglerna i
13 — 16 §§ jordforvirvslagen (1979:230).

Paragrafen idndras endast genom att en hinvisning till forvirvs-
lagen tas bort och ir en f6ljd av férvirvslagens upphivande.
Andringen bér trida i kraft den 1 juli 2009.

7.10 Forslaget till forordning om andring i
forkopskungorelsen (1967:873)

5§

Kan ansikan om lagfart inte bifallas pa grund av att fragan om forkdp
inte dr avgjord, ska inskrivningsmyndigheten inom tvd veckor frin
den inskrivningsdag da ansckningen gjordes underritta den eller de
kommuner, dir den fasta egendomen dr beligen, om ansékningen.
Underrittelsen ska innebdlla uppgift om den inskrivningsdag da lag-
fart soktes samt om siljarens och kdparens namn och adresser. Till
underrdittelsen ska fogas styrkt avskrift av kopehandlingen.
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Underrittelse enligt forsta stycket ska inte ske, om forvéirvstillstind
fordras enligt jordforvirvslagen (1979:230).

Bestimmelsen indras som en foljd av férvirvslagens upphi-
vande och en hinvisning dit tas bort. Samtidigt har spriket moder-
niserats i viss utstrickning. Andringen bér trida i kraft den 1 juli
2009.

7.11  Forslaget till forordning om andring i férordning
(2000:308) om fastighetsregister

44§

Uppgifter om lagfart ska avse

1. forvirvarens person- eller organisationsnummer, om sidant finns,
och namn,

2. datum for ansékan om lagfart och aktnummer,

3. beslut som innefattar bifall till ansékan om lagfart, om dagen for
bifall inte Gr densamma som dagen for ansokan,

4. ndr ansikan om lagfart i en andel av fastigheten bifalls, uppgift om
den andel som lagfarten avser,

5. uppgift om forvirvets art och fangeshandlingens datum,

6. uppgift om kopeskilling, om inte forvirvet omfattar en del av en
fastighet,

7. beslut som inte innefattar bifall till lagfartsansiékan, samt, om anso-
kan rér endast en del av fastigheten, uppgift om den del av fastig-
heten som ansékan avser,

8. uppgift om namndndring betriffande den for vilken lagfart senast
har sokts eller beviljats,

9. héinvisning till ny dgares ansékan om lagfart pd fastigheten eller del
av den, om ansokan inte har bifallits,

10.uppgift frin forvaltare enligt 11 kap. 7 § forildrabalken att hans
eller hennes forordnande avser fastigheten, samt

11.uppgift om forbdllanden som avses 1 19 kap. 29 § forsta stycket 3-5
och 20 kap. 14 § jordabalken samt, sdvitt giller lagfart, 19 kap. 23,
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25 och 35 §§ samma balk, 13§ fiirde stycket jordférvirvslagen
(1979:230) och 5 § andra stycket sambolagen (2003:376).

Bestimmelsen har endast dndrats till {61jd av férvirvslagens upphi-
vande.

47§

Uppgifter om tomtrittsinnebav ska avse

1. de uppgifter som anges 1 44 § 1-10 och 45 § forsta stycket, varvid
vad som ddr sdgs om fastighet, fdngesman och ansékan om lagfart i
stillet ska avse tomtritt, tidigare tomtrdttshavare och ansékan om
inskrivning av tomtrdtt, samt

2. uppgift om forhillanden som avses i 19 kap. 29 § forsta stycket 3-5
och 20 kap. 14 § jamfort med 21 kap. 7 § jordabalken, samt, savitt
giller inskrivning av tomtritt, 19 kap. 23, 25 och 35 §§ samma
balk och 5 § andra stycket sambolagen (2003:376).

Om forvirvaren har forvirvat tomtritten eller del av tomtritten
genom flera forvirv, ska 45 § andra stycket tillimpas pd motsvarande
sdtt.

Paragrafen har dndrats si att en hinvisning till férvirvslagen
tagits bort. Vidare har en tidigare hinvisning i punkten 1 till 44 §
forsta stycket 1-10 tagits bort, d& 44 § endast bestdr av ett stycke.

Andringarna bér trida i kraft den 1 juli 2009.

7.12  Forslaget till forordning om andring i forordning
(1999:1135) om misstankeregister

43§

Uppgift om misstanke om brott for vilket dtal har véckts, ska limnas
om det begdirs av

1. Justitiekanslern, i frdga om den som anséker om ersitining enligt
lagen (1998:714) om ersittning vid fribetsberévanden och andra
tvdngsdtgdrder,

2. Kriminalvdrden, i friga om den som myndigheten avser att
anstélla eller anlita som
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a) dvervakare,

b) fortroendeman enligt lagen (1991:2041) om sérskild personutred-
ning 1 brottmdl, m.m. eller forordningen (1974:248) om krimi-
nalvdrd i anstalt,

¢) personutredare enligt lagen om sdirskild personutredning i brott-
madl, m.m.,

d) bitride enligt 6 § andra stycket lagen (1994:451) om intensiv-
dvervakning med elektronisk kontroll eller,

e) kontrollor enligt 3 kap. 4§ forordningen (1998:642) om verk-
stillighet av frivdrdspafoljder,

3. Kriminalvdrden, nér uppgiften behovs for provning av en friga
enligt lagen (1974:203) om kriminalvdrd i anstalt, lagen
(1976:371) om bebandlingen av hiktade och anhdllna m.fl., lagen
om intensivévervakning med elektronisk kontroll eller lagen om
sdrskild personutredning i brottmil,

4. Kriminalvdrdsnimnden, ndr uppgiften behovs for provning av en
fraga om villkorlig frigivning,

5. en dvervakningsnimnd eller Kriminalvdrden, i drenden om dver-
vakning, i frdga om den som drendet giller,

6. Riksbanken, i friga om den som banken avser att anstilla som
bevaknings- eller transportpersonal,

7. en statlig, kommunal eller landstingskommunal myndighet, som
beslutar om anstillning av personal inom psykiatrisk sjukvdrd,
vdrd av utvecklingsstorda, vard av barn och ungdom eller tvings-
vdrd av missbrukare, i frdga om den som myndigheten avser att
anstdlla eller anlita som uppdragstagare,

8. Lotteriinspektionen, i friga om den som myndigheten

a) wvid provning enligt lotterilagen (1994:1000) dverviger att ge till-
stand att {4 anordna roulettspel, tirningsspel och kortspel, eller

b) wvid provning enligt lagen (1982:636) om anordnande av wvisst
automatspel Gvervéger att ge tillstind,

9. Statens riddningsverk, i friga om den som myndigheten vid
lamplighetsprovning enligt forordningen (1988:1145) om brand-
farliga och explosiva varor 6verviger att ge tillstind,
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10. en socialnimnd, i drenden om adoption, vardnad om barn, barns
boende, umginge med barn, medgivande att ta emot barn m.m.
enligt 5 kap. 2 § och 6 kap. 6-10 och 12-16 §§ socialtjinstlagen
(2001:453) samt dtgirder enligt lagen (1990:52) med séirskilda
bestimmelser om vdrd av unga eller lagen (1988:870) om vdrd av
missbrukare i vissa fall,

11. Lufifartsstyrelsen, i friga om den som myndigheten vid limplig-
hetsprovning enligt luftfartslagen (1957:297) och lufifartsforord-
ningen (1986:171) dverviger att ge certifikat eller tillstind,

12. Jdarnvdgsstyrelsen, i friga om den som myndigheten vid
lamplighetsprovning enligt 4 § lagen (1990:1157) om séikerbet vid
tunnelbana och sparvig eller 3 kap. 2-4, 6 och 8 §§ jarnvigslagen
(2004:519) dvervéger att ge tillstind,

13. Finansinspektionen, i friga om den som myndigheten vid
lamplighetsprovning av storre dgare enligt forsikringsrorelselagen
(1982:713), lagen (2002:149) om wutgivning av elektroniska
pengar, lagen (2004:46) om investeringsfonder, lagen (2004:297)
om bank- och finansieringsrirelse eller lagen (2007:528) om wvir-
depappersmarknaden dverviger att ge tillstind,

14. chefen for Finansdepartementet eller den han eller hon bemyndi-
gar, for utredning i drenden om sddan limplighetsprovning som
avses i 13 i frdga om den som drendet giller sdvitt avser banker
och forsikringsbolag,

15. Fastighetsméiklarnimnden, i fraga om den som myndigheten vid
lamplighetsprovning  enligt  fastighetsmdklarlagen  (1995:400)
dvervdger att registrera som fastighetsmdklare,

16. Kammarkollegiet, i fraga om den som myndigheten vid provning
enligt forordningen (1985:613) om auktorisation av tolkar och
Oversdttare avser att anktorisera,

17. Revisorsnimnden, 1 friga om den som myndigheten vid limplig-
hetsprovning enligt revisorslagen (2001:883) dverviger att god-
kinna eller auktorisera,

18. Skatteverket, for provning av upplagshavare, skatteupplag och
registrerade varumottagare enligt lagen (1994:1563) om tobaks-
skatt, lagen (1994:1564) om alkoholskatt eller lagen (1994:1776)
om skatt pd energi, skattebefriade forbrukare enligt lagen om
alkoholskatt eller lagen om skatt pd energi samt lagerbdllare enligt
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19.

20.

21.

22.

23.

lagen om tobaksskatt, lagen om skatt pd energi eller lagen
(1984:409) om godselmedel,

Totalforsvarets pliktverk och Forsvarsmakten, i frdga om totalfér-
svarspliktiga som skrivs in eller dr inskrivna for virnplikt enligt
lagen (1994:1809) om totalférsvarsplikt,

Forsvarsmakten, i friga om den som myndigheten avser att
anstélla i utlandsstyrkan inom myndigheten,

Likemedelsverket, i friga om den som myndigheten dverviger att
ge tillstind enligt lagen (1992:860) om kontroll av narkotika,
lagen (1961:181) om firsilining av teknisk sprit m.m. eller for-
ordningen (1968:70) med vissa bestimmelser om injektionsspru-
tor och kanyler,

Kronofogdemyndigheten, for utredning i drenden enligt skuld-
saneringslagen (1994:334), i friga om den som drendet giller,
samt

Riksgildskontoret, i fraga om den som myndigheten dverviger att
betala ut ersittning till enligt lagen (1999:158) om investerar-
skydd.

Bestimmelsen har enbart dndrats som en foljd av forvirvslagens
upphivande. Andringen bér trida i kraft den 1 juli 2009.
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Sarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av experten Bengt Ohman

Utredningen foreslir en genomgripande forindring i den férhands-
provning av hyresvirdar som tillimpats under tre decennier.
Forslaget innebir att forvirvslagen avskaffas och vem som helst
kan férvirva en hyresfastighet utan den breda granskning av
koparens limplighet som 1 dag genomférs. Om forslaget for-
verkligas kommer fler personer etablera sig pd fastighetsmarknaden
trots att de inte ir limpliga att férvalta hyresfastigheter. Fastighets-
dgare med andra intressen in en seriés forvaltning kommer att
utnyttja mojligheten att under en kortare eller lingre tid bedriva en
bostadsforvaltning som inte uppfyller de minimikrav hyresgister
har ritt att stilla.

Det finns ocksi redan erfarenheter som visar pid de negativa
effekter som uppstdr nir en férhandsprévning inte lingre tillimpas.
Genom ett politiskt beslut pd kommunal nivd upphérde sddan
férhandsprovning 1 Malmé pd slutet av 1980-talet. Eftersom det
sedermera uppstod ett dkat problem med oseridsa fastighetsigare
dterinférde dock kommunen férhandsprévningen.

Vid kontakter med handliggare vid de tre storstadskommuner
som genomfdr det absolut stérsta antalet foérvirvsprévningar i
landet framkommer att den kontroll som i dag genomférs har en
preventiv verkan. De menar att forvirvsprévningen har hindrat
oseridsa fastighetsigare frin att férvirva bostadsfastigheter. Sdsom
praktiker i detta avseende delar jag ocksd denna uppfattning.

Bostadsférvaltningslagens mojligheter att genom t.ex. tvdngs-
férvaltning komma till ritta med allvarliga brister 1 en férvaltning
utgor 1 dag ett komplement till f6rvirvslagen. Utredningsforslaget
kompenserar dock inte avskaffandet av férvirvslagen med andra
foreskrifter som pd liknande sitt kan uppnd samma preventiva
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verkan till skydd foér hyresgister. Utredningsférslaget ir ofull-
stindigt 1 detta hinseende.

Det finns ur flera aspekter ett samhillsintresse av att 1 férvig
granska forvirvare av hyresfastigheter. En liknande férhands-
provning férekommer inom en rad andra branscher dir tryggheten
for kunder eller brukare viger tyngre dn ritten till ett helt fritt
intride till en marknad. Avskaffandet av forvirvslagen kommer att
innebira en problemfylld bostadsférvaltning for fler hyresgister in
i dag om forslaget genomférs.

Bengt Ohman
Jur kand
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Bilaga 1

Kommittédirektiv @

Oversyn av bestimmelserna om forvirv och Dir.
forvaltning av hyresfastighet 2007:87

Beslut vid regeringssammantride den 20 juni 2007

Sammanfattning av uppdraget

En sirskild utredare skall se 6ver lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. (férvirvslagen) och bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

I utredarens uppdrag ingdr att underséka hur férvirvslagen och
bostadsforvaltningslagen tillimpas och om det férekommer brister
i forvaltningen av hyresfastigheter. Utifrdn den gjorda undersok-
ningen skall utredaren ta stillning till flera olika frigor.

En friga som utredaren skall ta stillning till ir om forvirvslagen
bér upphivas.

Om utredaren gér beddmningen att forvirvslagen inte bor upp-
hivas, skall utredaren ta stillning till om bestimmelserna 1 for-
virvslagen ir limpligt utformade.

Utredaren skall ocks3 6verviga om bestimmelserna i bostadsfér-
valtningslagen ir limpligt utformade.

Utredaren skall limna de forfattningsforslag som 6vervigandena
ger anledning till.

Nuvarande bestimmelser

Lagen om f6rvirv av hyresfastighet m.m. (férvirvslagen) har till
syfte att hdlla olimpliga fastighetsigare borta frin fastighetsmark-
naden och att forhindra spekulation i hyresfastigheter. Lagen ir,
med vissa undantag, tillimplig vid kop, byte och gdva samt vid vissa
associationsrittsliga férvirv av fast egendom som ir taxerad som
hyreshusenhet. Dessutom giller den vid vissa férvirv av aktier eller
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andelar i bolag som iger hyresfastigheter (se 1 och 2 §§ férvirvsla-
gen).

Enligt forvirvslagen skall ett f6rvirv av en hyresfastighet anmi-
las till kommunen. Anmilan skall ske inom tre minader frin det att
forvirvet skedde. Om kommunen anser att férvirvarens limplighet
bér provas, skall den anmila detta till hyresnimnden inom fyra
ménader frin det att forvirvet anmildes till kommunen. Om en
sddan anmilan har gjorts, féreligger hyresnimnden férvirvaren att
ans6ka om forvirvstillstdnd (se 3 och 3 a §§ férvirvslagen). Nir en
sddan ansokan har kommit in, prévar hyresnimnden om férvirvs-
tillstdnd skall beviljas. Hyresnimndens beslut far 6verklagas.

Forvirvstillstdnd skall vigras om férvirvaren inte visar att han
eller hon kan forvalta fastigheten eller inte gor sannolikt att syftet
med forvirvet dr att han eller hon skall forvalta fastigheten och
halla den i1 godtagbart skick. Tillstdnd skall ocksd vigras om det kan
antas att férvirvaren i ndgot annat avseende inte kommer att folja
god sed 1 hyresforhdllanden eller att forvirvaren annars med hinsyn
till brottslig verksamhet eller pa annat sitt frdn allmin synpunkt ir
olimplig att inneha fastigheten (se 4 § forvirvslagen).

Ett forvirv dr ogiltigt bl.a. om forvirvstillstind vigras (se 5 §
forvirvslagen).

Bostadsforvaltningslagen kan sigas vara ett komplement till f6r-
virvslagen genom att den medger ingripande mot en fastighets-
dgare som misskoter sina hyresfastigheter. Enligt bostadsforvalt-
ningslagen fir hyresnimnden besluta att en fastighet skall stillas
under sirskild férvaltning om fastighetsigaren férsummar virden
av fastigheten eller inte vidtar angeligna 4tgirder for att bevara
sundhet, ordning och skick inom fastigheten eller om det pd annat
sitt framgdr att han eller hon inte férvaltar fastigheten pd ett sitt
som ir godtagbart for de boende (se 2 § forsta och andra styckena
bostadsfoérvaltningslagen).

Det finns tvd former av sirskild férvaltning, en mildare form
kallad férvaltningsiliggande och en stringare form kallad tvings-
forvaltning. Vid tvingsférvaltning stills fastigheten under férvalt-
ning av en sirskild férvaltare som utses av hyresnimnden (se 2 §
tredje stycket bostadsférvaltningslagen).
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Skilen for en 6versyn

Under de senaste dren har flera fall av oseriés hyresférvaltning
uppmirksammats 1 massmedia. Det har framkommit bla. att
hyresgister 1 ndgra fall har tvingats att under ldng tid leva under
forhdllanden som inte ir godtagbara. Férvirvslagen och bostads-
forvaltningslagen tycks sdlunda inte pa ett effektivt sitt férhindra
att personer som dr mindre limpliga som innehavare av hyresfas-
tigheter forvirvar och férvaltar sddana fastigheter. Samtidigt har
den nuvarande f6rvirvsprévningen kritiserats for att vara omstind-
lig och tidskrivande. Seridsa férvirvare av hyresfastigheter far finna
sig 1 att det kan ta mycket l8ng tid innan det ir slutligt avgjort om
ett forvirv dr giltigt. Detta ir givetvis till nackdel {6r sdvil den tidi-
gare dgaren som forvirvaren. Det dr ocksd till nackdel foér de
boende, eftersom forvirvarens mojligheter att vidta olika slag av
férvaltningsitgirder — t.ex. underhdllsitgirder — dr begrinsade
under tiden. Aven forutsigbarheten i tillimpningen av kriterierna
for forvirvstillstdnd har kritiserats. Mot denna bakgrund finns det
anledning att nu se dver lagstiftningen pd omridet. Uppdraget bér
anfortros en sirskild utredare.

Uppdrag

Utredaren skall underséka hur férvirvslagen och bostadsférvalt-
ningslagen tillimpas. Utredaren skall vidare underséka om det
forekommer brister 1 férvaltningen av hyresfastigheter som inte pd
ett effektivt sitt kan forhindras eller motverkas med stéd av for-
virvslagen eller bostadsférvaltningslagen och beskriva vari dessa
brister bestar.

Bor forvirvslagen upphivas?

Utredaren skall utifrdn den gjorda undersékningen ta stillning till
flera olika fragor.

En friga som utredaren skall ta stillning till ir om foérvirvslagen
bér upphivas eller om det dven 1 fortsittningen boér kunna krivas
tillstind for f6rvirv av hyresfastighet. Utredaren skall i sina 6ver-
viganden beakta dels intresset av att kunna hindra att personer som
ir mindre limpliga som innehavare av hyresfastigheter forvirvar
sddana fastigheter, dels intresset av att det ir mojligt att pd ett

149

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2008:75

enkelt sitt forvirva hyresfastigheter och att bedriva en rationell
fastighetsforvaltning. Utredaren skall ocksd beakta bostadsférvalt-
ningslagens betydelse — och méjligheten att genom skirpta regler i
den lagen snabbare och littare in i dag f4 till stind tvidngsforvalt-
ning av fastigheter (se nedan) — f6r att hindra att férvaltningen av
hyresfastigheter dsidositts.

Kriterierna for forvirvstillstand, m.m.

Om utredaren gér bedémningen att férvirvslagen inte bér upphi-
vas, skall utredaren éverviga om bestimmelserna i lagen ir limpligt
utformade. En central friga i det sammanhanget ir vilka kriterier
som skall gilla for forvirvstillstdnd. Utredaren skall hir och 1 6vrigt
fista sdrskild vikt vid att regelverket ir tydligt, enkelt och férut-
sigbart. Utredaren skall sirskilt 6verviga lagens forfaranderegler.
Utredaren skall dirvid préva om det ir méojligt att forkorta de
tidsfrister som giller for olika slag av atgirder. Utredaren skall
vidare 6verviga om det bor inféras méjlighet att begira provning av
férvirv innan forvirvet har skett 1 fall dir det inte dr mojligt i dag,
t.ex. vid kop.

Bestimmelserna om forvirvstillstdnd giller dven i1 vissa fall vid
forvirv av aktier eller andelar i bolag som iger hyresfastighet. Om
utredaren inte foresldr att férvirvslagen skall upphivas, skall utre-
daren 6verviga 1 vilka fall som férvirv av aktier eller andelar i bolag
som bor omfattas av tillstdndsplikt enligt férvirvslagen. Utredaren
skall beakta intresset av att forvirvsprévning sker i de fall som en
sddan provning kan ha betydelse och att reglerna inte ger utrymme
for olika slag av kringgdendedtgirder.

Underldtenbet att fullgiora anmdlningsskyldigheten

Om ett forvirv av en hyresfastighet eller av aktier eller andelar i
bolag som iger hyresfastighet inte inom foreskriven tid anmils till
kommunen och férvirvaren inte redan har fitt férvirvstillstind
eller frdn kommunen fitt besked om att prévning inte begirs, ir
forvirvet ogiltigt. Ett forvirv dr ogiltigt ocksd om ansékan om fér-
virvstillstdnd inte gérs inom ritt tid eller om férvirvstillstdnd vig-
ras (se 5 och 10 b §§ forvirvslagen). Vid forvirv av en hyresfastig-
het sker det i samband med prévningen av lagfartsansékan en
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kontroll av att férvirvet har anmilts till kommunen och, 1 foére-
kommande fall, att ansékan om férvirvstillstdnd har gjorts och att
forvirvaren har fitt forvirvstillstdnd. Ansékan om lagfart skall
avslis om férvirvet inte har anmilts till kommunen 1 ritt tid, om
ansdkan om forvirvstillstdnd inte har gjorts i ritt tid eller om
ansokan om férvirvstillstind har avslagits (se 20 kap. 6 § 8 jorda-
balken, se dven 20 kap. 7 § 13 jordabalken). Om lagfart trots detta
beviljas, dr férvirvet giltigt (se 5 § andra stycket férvirvslagen). Ett
ogiltigt forvirv av en aktie eller en andel i ett bolag férblir diremot
alltid ogiltigt. Detta férhillande kan leda till en rad oligenheter av
praktisk och rittslig natur, t.ex. om ndgon har f6rvirvat aktier i ett
bolag men inte kint till skyldigheten att anmila forvirvet till
kommunen (jfr SOU 1996:148 s. 38 och 39 och prop. 1997/98:46 s.
41 och 42). Om utredaren inte foreslar att férvirvslagen skall upp-
hivas, skall utredaren dirfér underséka vilka praktiska och rittsliga
problem som ogiltighetspdféljden kan medfora, t.ex. vid underliten
anmilan av {6rvirv av aktier i ett bolag. Utifrén den gjorda under-
sokningen skall utredaren ta stillning till om ogiltighet utgér en
limplig sanktion vid underldtenhet att fullgéra anmilningsskyldig-
het m.m. och om sanktionssystemet ir limpligt utformat eller om
det bér dndras. En friga som utredaren dirvid skall 6verviga ir om
det dr limpligt att 18ta ogiltighet lika efter viss tid om ndgon inte
har gjort gillande ogiltigheten p3 visst sitt.

Reglerna i bostadsforvaltningslagen

Vad giller bostadsférvaltningslagen skall utredaren &verviga om
bestimmelserna i lagen, diribland kriterierna fér sirskild foérvalt-
ning, ir limpligt utformade. Utredaren skall dirvid sirskilt beakta
intresset av att pd ett effektivt sitt kunna ingripa mot fastighets-
dgare som misskoter férvaltningen av sina hyresfastigheter.

Utredaren skall ocks3 belysa férutsittningarna att finna limpliga
forvaltare. Utredaren skall vidare ta stillning till om férutsittning-
arna for en sirskild forvaltare att vidta &tgirder innan ett beslut om
tvdngsfoérvaltning har vunnit laga kraft bor forbittras.

Om utredaren foreslir att forvirvslagen skall upphivas, skall
utredaren 6verviga om detta ger anledning att indra bestimmel-
serna i bostadsférvaltningslagen for att hindra att férvaltningen av
hyresfastigheter 3sidositts. En friga att ta stillning till i&r om reg-
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lerna bér skirpas sd att det snabbare och enklare in 1 dag gir att f3
till stdnd tvingsférvaltning.

Owrigt

Utredarens uppdrag ir, som framgitt, inriktat pd bestimmelserna i
forvirvslagen och bostadsférvaltningslagen. Om utredaren anser
att bestimmelserna 1 12 kap. jordabalken, dvs. hyreslagen, bor
indras 1 syfte att komma till ritta med de brister som finns ir utre-
daren emellertid oférhindrad att foresld sddana dndringar.

Utredaren skall i sitt arbete ta del av det férslag som limnades av
Utredningen om férvirv och férvaltning av hyreshus (SOU
1994:23) och remissvaren over férslaget.

Om 6versynen ger vid handen att det finns behov av forfatt-
ningsindringar eller andra tgirder, skall utredaren ligga fram for-
slag till sddana.

Arbetets bedrivande och redovisning av uppdraget

Utredaren skall samrida med berérda myndigheter och organisa-
tioner. Nir det giller redovisning av forslagets konsekvenser for
foretagen, skall samrdd ske med Niringslivets Regelnimnd.

Utredningen skall hilla sig underrittad om de arbeten som
bedrivs av Hyreslagsutredningen (Ju 2007:01) och Utredningen om
privatpersoners uppldtelse av den egna bostaden (M 2006:07).
Utredaren skall dven hilla sig underrittad om det arbete som
bedrivs av Boverket inom ramen {6r det uppdrag att utvirdera for-
kopslagen (1967:868) som regeringen har limnat verket (dnr
M2007/3011/H).

Utredaren skall berikna de ekonomiska konsekvenserna av de
forslag som liggs fram. Vid bedémningen av de ekonomiska kon-
sekvenserna skall i den min det ir méjligt beaktas dven konsekven-
serna av Boverkets f6rslag betriffande forképslagen. Om forslagen
kan forvintas leda till kostnadsékningar for det allminna, skall
utredaren foresld hur dessa skall finansieras.

Uppdraget skall redovisas senast den 1 maj 2008.

(Justitiedepartementet)
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Tillaggsdirektiv till Utredningen om foérvarv och Dir.
forvaltning av hyresfastighet 2008:4
(Ju 2007:09)

Beslut vid regeringssammantride den 24 januari 2008

Forlingd tid f6r uppdraget

Med stod av regeringens bemyndigande den 20 juni 2007 (dir.
2007:87) tillkallade chefen for Justitiedepartementet en sirskild
utredare med uppdrag att se 6ver lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. och bostadsférvaltningslagen (1977:792).
Uppdraget ska redovisas senast den 1 maj 2008.
Tiden {6r redovisning av uppdraget férlings till och med den
1 september 2008.
(Justitiedepartementet)
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(20]

Avskaffande av revisionsplikten for smé
foretag. [32]

Framtidens polisutbildning. [39]
Minniskohandel och barniktenskap — ett for-
stirke straffrittsligt skydd+ bilaga. [41]

Normgivningsmakten.
Expertgruppsrapport XI. [42]
Tre rapporter till Grundlagsutredningen. [43]
Frigor om hyra och bostadsritt. [47]
Aktiekapital i privata aktiebolag. [49]
Krisberedskapen i grundlagen.
Oversyn och internationell utblick.
Expertgruppsrapport. [61]
Forstirkt skydd for féretagshemligheter. [63]

Sekretess och offentliga bitriden i utlinnings-
irenden. [65]

Enklare redovisning. [67]

Uppféljning av kriminalvirdens effektiviser-
ingsarbete. [71]

Agande och férvaltning av hyreshus. [75]

Utrikesdepartementet

Immunitet fér stater och deras egendom. [2]
Konsulir katastrofinsats. [23]

Forsvarsdepartementet

Skyddet f6r samhillsviktig verksamhet. [50]
Kustbevakningens rittsliga befogenheter. [55]

Socialdepartementet

Omreglering av apoteksmarknaden. [4]

21+1->2. En ny myndighet fér tillsyn
och effektivitetsgranskning av social-
forsikringen. [10].

LOV att vilja— Lag Om Valfrihetssystem. [15]
Evidensbaserad praktik inom socialtjinsten
—till nytta {6r brukaren. [18]
Apoteksdatalagen. [28]
Detaljhandel med vissa receptfria likemedel.
[33]
Vérdval i Sverige. [37]
Handel med likemedel f6r djur. [46]
Virdigt lividldreomsorgen. [51]
Arbetsférmaga?
En 6versikt av bedémningsmetoder i
Sverige och andra linder. [66]

Finansdepartementet

Finansiella sektorn bir frukt.
Analys av finansiella sektorn ur ett svenskt
perspektiv. [12]
Timmar, kapital och teknologi
—vad betyder mest?
En analys av produktivitetsutvecklingen
med hjilp av tillvixtbokféring. [14]
Permanent férindring.
Globalisering, strukturomvandling
och sysselsittningsdynamik. [21]
Ett stabsstod i tiden. [22]
Littare att samverka
—forslag om férindringar i samtjinstlagen.
[34]
Svenska Spels nitpoker. En utvirdering. [36]
EU, allminnyttan och hyrorna.
+ Bilagor. [38]
Skattelittnader f&r hushéllstjinster. [57]
Personnummer och samordningsnummer. [60]
Vilja fritt och vilja ritt. Drivkrafter fér
rationella utbildningsval. [69]
Ritt och riktigt. Atgirder mot felaktiga ut-
betalningar frin vilfirdssystemen. [74]

Utbildningsdepartementet

Virldsklass! Atgirdsplan fér den kliniska
forskningen. [7]



Bidrag p4 lika villkor. [8]

Frihet for studenter — om hur kir- och
nationsobligatoriet kan avskaffas. [11]

Frivux — valfrihet i vuxenutbildningen. [17]

Framtidsvigen — en reformerad gymnasieskola
+ Bilagedel. [27]

Yrkeshogskolan. For yrkeskunnande i
férindring. [29]

Forskningsfinansiering — kvalitet och
relevans.[30]

Legitimation och skirpta behérighetsregler.
[52]

Jordbruksdepartementet

Mingfald som méjlighet. Atgirder f6r 6kad
integration p4 landsbygden. [56]

Miljodepartementet

Att slutférvara ldnglivat farligt avfall i under-
marksdeponi i berg. [19]

Svensk klimatpolitik. [24]

Miljédomstolarna — domkretsar — lokalisering
—handliggningsregler. [31]

En utvecklad havsmiljoférvaltning. [48]

Myndighet f6r miljén
—en granskning av Naturvirdsverket. [62]

Bygg — helt enkelt! [68]

Slutférvaring av kirnavfall. Kdrnavfallsridets
yttrande &ver SKB:s Fud-program 2007.
(70]

Kemikalietillsyn
— organisation och finansiering. [73]

Naringsdepartementet

Barlastvattenkonventionen — om Sveriges
anslutning. [1]

Transportinspektionen. En myndighet for
all trafik. + Bilagor. [9]

Bittre kontakt via nitet — om anslutning
av férnybar elproduktion.
+ Annex: Grid issues for electricity
production based on renewable energy
sources in Spain, Portugal, Germany, and
United Kingdom. [13]

Ett energieffektivare Sverige + Bilaga. [25]

Bredband till hela landet. [40]

Transportinspektionen. Ansvarslag for
vigtrafiken m.m. [44]

Styra ritt! Forslag om Sjofartsverkets
organisation. [53]

Effektivare signaler. [72]

Integrations- och jamstélldhetsdepartementet

Konsdiskriminerande reklam.
Krinkande utformning av kommersiella

meddelanden. 5]
Rapporter frin en mr-verkstad. [45]
Egenansvar — med professionellt stéd. [58]

Kulturdepartementet

Virna spriken — forslag till spraklag. [26]
Digital-TV-6vergéngen.
+ Engelsk éversittning.[35]
Foreningsfostran och tivlingsfostran.
En utvirdering av statens stdd till idrotten.
[59]
Kontinuitet och férindring. + Littldst +
Daisy. [64]

Arbetsmarknadsdepartementet

Obligatorisk arbetsloshetsforsikring. [54]
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