Prop. 1976/77:151
Regeringens proposition
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med forslag till bostadsforvaltningslag m. m.;

beslutad den 12 maj 1977.

Regeringen foreslar riksdagen att antaga de forslag som har upptagits i
bifogade utdrag av regeringsprotokoll ovannimnda dag.

P4 regeringens viagnar

PER AHLMARK

BIRGIT FRIGGEBO

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen liaggs fram forslag till bostadsforvaltningslag. som skall
ersétta 1970 ars lag om tvangsforvaltning av bostadsfastighet. Forslaget
syftar till att forbattra samhillets och hyresgiasternas maojligheter till ingri-
pande mot fastighetsigare som misskoter sin hyresfastighet. Atgarder
skall kunna vidtas s8 snart det visar sig att fastighetsdgaren inte forvaltar
fastigheten p4 ett objektivt godtagbart satt. Detta innebér att ingripande
skall kunna ske pa ett tidigare stadium an enligt nuvarande lagstiftning.

Ingripande foreslds kunna ske i tvd former, en mildare kallad férvalt-
ningsdlaggande och en stringare kallad tvAngsforvalining. Vid forvalt-
ningsdliggande alaggs fastighetsdgaren att inom viss tid limna 6ver for-
valtningen till en av honom sjilv utsedd forvaltare. Hyresnimnden skall
prova dels om det ingngna forvaltningsavtalet har ett shdant innehall att
forvaltningen i fortséttningen kan fungera tilifredsstillande. dels om for-
valtaren har behovliga kvalifikationer fér uppdraget.

Tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen bygger pa det nuva-
rande tvangsforvaltningsforfarandet men gér i flera avscenden lingre én
detta. Till skillnad frin vad som galler f. n. kopplas fastighetsigaren s gott
som helt bort frAn forvaltningen. I friga om medel till férvaltningen fore-
slas att forvaltaren i forsta hand skall halla sig till den tvangsférvaltade fas-
tigheten (hyror, l1an i fastigheten). Om dessa medel inte ricker. skall fastig-
hetsdgaren vara skyldig att tiliskjuta behovliga medel ur sina samtliga till-
gingar. Hyresnamnden skall kunna 4lidgga fastighetsagaren att betala visst
belopp.

Visar sig tvangsforvaltningen gagnlos foreslas kommunen fa mojlighet
att losa fastigheten under expropriationsliknande former.

Den nya lagen foreslas trida i kraft den 1 januari 1978.

1 Riksdagen 1976/77. 1 saml, Nr 151
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1 Forslag till
Bostadsforvaltningslag

Hirigenom foreskrives foljande.

Inledande bestimmelser

I § Denna lag ager tillimpning pé fastighet dér det finns bostadsligen-
het som ér uthyrd av fastighetens dgare for annat dndamal 4n fritidsinda-
mal och som ej utgor del av hans egen bostad. Fastighet som tillhor staten
eller kommun kan ej bli foremal for ingripande enligt 2 §.

Nar byggnad tillhor innehavare av inskriven tomtritt, dger bestammel-
serna i denna lag om fastighet motsvarande tillimpning pd tomtritten. [
friga om byggnad som annars tillhor annan én dgaren av marken giller la-
gen i tillimpliga delar. Sdsom édgare av fastighet anses, nir omstiandighe-
terna foranleder det. annan som innehar fastigheten.

2 & Forsummar fastighetsiigaren varden av fastigheten eller underlater
han att vidtaga angelidgna atgiarder for att bevara sundhet, ordning och
skick inom fastigheten eller framgar det p4 annat satt att han icke forvaltar
fastigheten p4 ett for de boende godtagbart sétt, fir hyresnamnden besluta
om sirskild forvaltning av fastigheten.

I beslut enligt forsta stycket skall hyresnamnden &ligga fastighetsagaren
att 6verlamna forvaltningen till sarskild forvaltare (forvaltningsaliggande).
Kan det antagas att sAdant &ldggande ej ar tillrickligt for att uppna en till-
fredsstiillande forvaltning. skall niimnden i stillet besluta att stilla fastig-
heten under forvaltning av sirskild forvaltare (tvangsforvaltning).

Om maojlighet att i visst fall stalla fastighet under tvngsforvaltning enligt
denna lag finns bestimmelser i bostadssaneringslagen (1973: 531).

Forvaltningsdliggande

3 § I forvaltningsaliaggande skall bestimmas viss tid inom vilken fas-
tighetsiigaren till hyresnimnden skall inge skriftligen upprittat avtal, var-
igenom forvaltningen Overlamnas till sarskild forvaltare.,

Om fastighetsiagaren behdver anstind, fir hyresnamnden f6rlinga den
tid som har bestamts for ingivande av forvaltningsavtal. Ansokan om for-
liingning skall goras fore utgingen av den bestimda tiden.

4 § Forvaltningsavtal som avses i3 § skall slutas for en tid av minst tre
Ar. om ej hyresnamnden medger att det far avse kortare tid. Avtalet skall
noggrant ange vad som &ligger forvaltaren och skall vara férenat med full-
makt f6r forvaltaren att foretrada fastighetsigaren i de angeligenheter som
omfattas av forvaltningsuppdraget.
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Sokanden skall beredas tillfille att yttra sig over forvaltningsavtal som
inges till hyrésnﬁmnden. Darefter provar hyresnimnden om avtalet kan
godkinnas. Harvid skall nimnden préva om forvaltaren har tilirdckliga
kvalifikationer och om avtalet innefattar befogenhet for honom att ombe-
sorja forvaltning i den omfattning som behovs med hénsyn till de brister
som har féranlett beslutet om forvaltningsalaggande.

Vid behov kan nimnden bereda fastighetsigaren tillfalle att avtala om
sAdana andringar och tilligg i det upprittade avtalet som behovs for att
detta skall kunna godkinnas.

5 § Inges icke forvaltningsavtal inom den bestimda tiden eller kan av-
talet icke godkinnas, skall hyresnimnden besluta om tvangsforvaltning el-
ler, om sirskilda skél foreligger, utfarda nytt forvaltningsaliggande.

6 § Har forvaltningsaliggande meddelats och overghr fastigheten till
ny dgare, forfaller Aliggandet.

7 § Andras godkint forvaltningsavtal eller sker avvikelse i forhallande
till avtalet, skall forvaltaren genast anmila detta till den p& vars ansdkan
forvaltningsilaggandet har meddelats.

Hyresnimnden skall i beslut om godkinnande av forvaltningsavtal erin-
ra forvaltaren om hans skyldighet enligt forsta stycket.

Tvangsforvaltning

8 § Beslutar hyresnamnd om tvangsforvaltning. skall nimnden samti-
digt utse forvaltare. Till forvaltare skall utses bolag, férening eller annan
som har erforderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning.

Hyresndmnden kan under pagaende forvaltning utse ny forvaltare nar
forhallandena féranleder det.

9 § Forvaltaren skall svara for en tillfredsstillande skotsel av fastighe-
ten. Han skall verka f6r att de oldgenheter som féranlett forvaltningsbeslu-
tet undanrdjes och att fastigheten genomgér sadan forbittring och moder-
nisering som &r forenlig med en dndamalsenlig fastighetsforvaltning. Han
skall vara verksam for att skilig avkastning erhalles.

10 § Om det &r pakallat av sirskilda skil, far hyresniamnden meddela
foreskrifter for forvaltningen.

11 § Forvaltaren uppbér hyror och andra l6pande intitkter av fastighe-
ten samt foretrader dven i Gvrigt Agaren i angeligenheter som ror fastighe-
ten, om ej annat foljer av andra och tredje styckena.

Forvaltaren far ej overlata fastigheten eller annars forfoga dver den s&
att den helt eller delvis frAnhéindes dgaren. Forvaltaren far ej heller pa fas-
tighetsdgarens végnar ingd borgen eller vixelférbindelse. Utan hyres-
namndens tillstind fAr forvaltaren ej lata inteckna fastigheten eller taga
upp 1an mot sédkerhet i form av pantrétt i fastigheten. I ovrigt far forvalta-
ren ingd avtal om kredit endast om avtalet ej star i missforhéllande till de
ekonomiska forutsittningarna for forvaltningen.
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Forvaltaren kan besluta att angeligenhet som saknar betydelse for inda-
mélet med forvaltningen skall undantas frdn denna. Hyresnimnden och
fastighetsdgaren skall oférdréjligen underrittas om sadant beslut.

12 § Fastighetsidgaren far med hyresnimndens tillstdnd taga upp lin
mot sikerhet i form av pantritt i fastigheten och lita foretaga inskrivnings-
Atgird betriffande denna. Aven utan sadant tillstind far fastighetsiigaren
lata foretaga inskrivningsatgird som avses i 20 och 21 kap. jordabalken.

TillstAnd enligt forsta stycket thr lamnas endast om Atgiarden ej férsim-
rar forutsittningarna for en tillfredsstilllande fastighetsforvaltning.

13 § Kan medel till forvaltningen ej i tillricklig man erhallas genom 16-
pande intékter eller genom l&n, fir hyresnimnden, i den méan det finnes
skiiligt med hansyn till fastighetsigarens forhallanden och 6vriga omstin-
digheter, p4 begéran av forvaltaren alagga fastighetsigaren att till forvaita-
ren utge de ytterligare medel som denne behover for Atgird som avsesi9§.

Overlatelse av fastigheten medfor icke befrielse fran betalningsskyldig-
het som har alagts dessforinnan.

14 § Foreligger ej lingre skil for att dlagd betalningsskyidighet fullgs-
res. fAr hyresnimnden forordna att beslutet om betalningsskyldighet icke
vidare skall gélla.

15 § Fastighetsigaren ar skyidig att i den omfattning hyresnimnden
finner skiligt utge ersittning for utrymme som han sjilv anviinder.

Erlagges ej ersittning enligt forsta stycket, fAr hyresndmnden aligga fas-
tighetsdgaren att avflytta frin utrymmet.

P4 begiran av fastighetsigaren far hyresnamnden medge denne skiligt
uppskov med avflyttningen.

16 § Fastighetsidgaren ar skyldig att lamna forvaltaren de upplysningar
rorande fastigheten som behdvs for en tillfredsstillande forvaltning.

Hyresndmnden f&r kalla fastighetsidgaren att infor nimnden under ed
limna upplysningar enligt forsta stycket. Déarvid skall 36 kap. 6. 11, 14, 20
och 21 §§ ratteghngsbatken dga motsvarande tillampning.

17 § Fastighetsdagaren dr skyldig att tillhandahélla forvaltaren hand-
lingar och annat av betydelse for forvaltningen.

Fullgor fastighetsidgaren ¢j sin skyldighet enligt forsta stycket, far hyres-
namnden vid vite férelagga honom att fullgéra skyldigheten.

18 § Hyresnamnden skall inom sex ménader frin det att beslutet om
tvangsforvaltning tridde i kraft faststilla den tid under vilken forvaltning-
en skall pagh. Tiden far bestimmas till hogst fem ar frin det beslutet om
tvangsforvaltning tradde i kraft.

Om det vid utgingen av den for tvingsforvaltningen bestiimda tiden
finns skil att férvaltningen fortsitter, far hyresnimnden besluta om for-
langning av tiden med hogst tre ir i séander.

Foreligger ej langre skil for tvangsforvaltning, kan hyresnidmnden beslu-
ta att forvaltningen skall upphora tidigare dn som foljer av forsta eller and-
ra stycket.
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19 § Overgér fastigheten till ny figare under pagaende forvaltning, gil-
ler beslutet om férvaltning mot den nye dgaren. Denne intrider i forre dga-
rens ritt till de medel som forvaltaren har hand om for fastigheten samt
svarar for de forbindelser som forvaltaren ingétt.

20 § Forvaltaren skall ofordrojligen underritta hyresgést om att fastig-
heten har stallts under tvngsforvaitning och om vem som é&r férvaltare.
Forvaltaren skall ocksd ofordrojligen underritta hyresgist om beslut som
avsesi 18 §.

Hyresgést som har erhllit underriittelse enligt forsta stycket forsta me-
ningen kan s linge forvaltningen pagar icke med befriande verkan betala
hyra till annan an forvaltaren efler den som forvaltaren har anvisat. En er-
inran hdrom skall intagas i underriittelsen.

Forvaltaren skall ocksd ofordrojligen underritta borgenar, som har
pantritt i fastigheten och som &r kiind, om forvaltningen.

21 § Medel som forvaltaren har hand om for fastigheten skall hallas
skilda frin andra medel. De fér ej utmiitas for annan skuld in sidan som ar
hinforlig till tvAngsforvaltningen och de ingar ej heller i fastighetsagarens
konkursbo.

Behdllna medel. som ¢j finnes bora avsiattas for forvaltningen. skall utbe-
talas till fastighetsagaren. Tvist om vad fastighetsagaren ir berittigad att
utfd provas av hyresniamnden.

22 & Forvaltaren skall for varje kalenderdr inom tvi ménader frin
drets utgdng limna skriftlig redovisning till hyresnimnden f6r sin forvalt-
ning. Tillampar fastighetsidgaren brutet rikenskapsar, skall tiden for redo-
visningens avidmnande i stillet riknas frin rikenskapsarets utgdng. Nar
forvaltarcn frantrider sitt uppdrag skall redovisning for den gangna delen
av redovisningsperioden lamnas inom tvd minader fran det uppdraget upp-
hérde.

Redovisningsskyldigheten skall fullgéras i enlighet med god redovis-
ningssed. Till den siffermiissiga redovisningen skall fogas férvaltningsbe-
rittelse med upplysning om vidtagna och planerade forvaltningsatgirder
av storre vikt och om fastighetens skick.

Avskrift av redovisningshandlingarna skall av ndmnden Sversindas till
fastighetsigaren. | den man nimnden finner limpligt, skall ocksa sokan-
den och annan fa del av redovisningen.

Hyresnamnden skall granska redovisningen och kontrollera att den ir
godtagbar fran redovisningsmassig synpunkt. Finner ndmnden anledning
till anmérkning mot redovisningen, skall fastighetsigaren underrittas har-
om.

23 § Vill fastighetsiigaren klandra redovisning for viss redovisningspe-
riod, skall han inom ett r frAn det han av hyresnimnden mottog redovis-
ningen viicka talan mot forvaltaren vid fastighetsdomstolen.

Aberopas som grund for klandertalan omstindighet som icke hanfor sig
till viss avlamnad redovisning, far talan viickas inom ett ar fran det fastig-
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hetsigaren mottog redovisning med anledning av att férvaltarens uppdrag
upphorde.

24 § Om fastighetsigaren behover ta del av riilkenskapsmaterial roran-
de fastigheten for att kunna fullgora uppgiftsskyidighet som aligger honom
gentemot det allminna eller eljest, skall han efter framstillning till hyres-
namnden beredas tillfille till detta enligt anvisningar som nimnden medde-
lar.

25 § Forvaltaren har ratt att erhilla skiligt arvode. som bestammes av
hyresnimnden for varje kalenderr eller, om sirskilda skil foreligger, for
kortare tid. Arvodet skall utgé ur fastighetens avkastning, i den mén ej hy-
resndmnden foreskriver att det skall betalas av fastighetsigaren personli-
gen.

Om forvaltaren begir det, skall kommunen forskottera arvode som en-
ligt hyresnimndens beslut skall betalas av fastighetsiigaren personligen.

Det &ligger fastighetsigaren att till kommunen aterbetala det forskotte-
rade beloppet jimte ranta darp enligt 6 § rantelagen (1975: 635) frin dagen
for utbetalningen.

26 § Nar beslut meddelas om tvangsforvaltning eller nar sddant beslut
dndras, skall underrittelse genast séndas till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsboken eller tomtréattsboken. Detsamma géller nar
beslut meddelas enligt 18 §.

27 § Tillsyn dver tvangsférvaltning utdvas av hyresnamnden.

Iniésen

28 § Ar fastighet stilld under tvangsforvaltning men ar forhalandena
s&dana att en tillfredsstiillande forvaltning darvid ej kan uppnés. far kom-
munen l6sa fastigheten.

Talan om inlosen skall viackas vid fastighetsdomstolen. | friga om inld-
sen giller i dvrigt expropriationslagen (1972: 719) i tillimpliga delar, dock
med undantag for 4 kap. 2 §. Bestimmelserna i 4 kap. 3 § expropriationsla-
gen dger tillimpning i friga om virdedkning som dgt rum under tiden fran
dagen tio &r fore det talan vicktes vid domstol.

Ovriga bestimmelser

29 § Ansokan om sirskild férvaltning far goras av kommunen eller av
organisation av hyresgister. Sedan beslut om tvangsforvaltning har med-
delats, skall frAga som rér forvaltningen upptagas till provning av hyres-
namnden, om sokanden, forvaltaren eller fastighetsdgaren begir det och
annat ej ar sirskilt foreskrivet. Namnden far ocksa sjdlvmant ta upp friga
som ror forvaltningen, om annat ej foljer av sarskild bestimmelse.

30 § Ansdkan om sarskild forvaltning kan riktas mot den for vilken
lagfart senast #r beviljad eller sokt, Aven om denne har 6verlatit fastighe-
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ten innan ansokan gores.

Overlates fastigheten sedan ansdkan har gjorts eller forcligger fall som
avses i forsta stycket, skall rittegingsbalkens bestaimmelser om verkan av
att tvistefdremalet dverlates och om tredje mans deltagande i riittcgdng aga
motsvarande tillampning.

Om tvist anglende dganderitten r antecknad i fastighetsboken kan an-
sokan om sirskild forvaltning riktas mot den som innehar fastigheten med
aganderittsansprak.

31 § Hyresnimndens beslut om tvangsforvaltning linder omedelbart
till efterrittelse. Hyresnimnden kan dven i friga om annat beslut enligt
denna lag forordna att det skall landa till efterrittelse genast.

Foreligger siarskilda skil, far hyresnimnden besluta om tvangsforvalt-
ning och utse forvaltare for tiden tiil dess slutligt beslut meddelas.

32 § Fraga om pafolid for fastighetsigare som asidosatter skyldighet
enligt 16 § andra stycket eller 17 § upptages sjalvmant av hyresnimnden.
Betriffande boter och vite galler 9 kap. 8 och 9 §§ réattegingsbalken i till-
lampliga delar.

33 § 1 fraga om forfarandet vid hyresndmnden i drenden enligt denna
lag finns bestimmelser i lagen (1973: 188) om arrendenamnder och hyres-
namnder.

34 § Talan mot beslut i friga som enligt denna lag skall provas av hy-
resnamnd fores hos bostadsdomstolen genom besviar inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till domstolen.

35 § Bifalles fastfghet iagarens talan i besviarsmal i vilket kommunen ar
motpart, kan kommunen aliggas att ersiatta honom hans rattegingskost-
nad. Om han vinner besvarsmal i vilket organisation av hyresgister ar
motpart, kan sidan ersittning tillerkdnnas honom att betalas av statsver-
ket. I dvrigt giller i besvarsmal allmidnna bestdmmelser om rittegingskost-
nad i tillimpliga delar.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1978, d& lagen (1970:246) om
tvangsforvaltning av bostadsfastighet upphor att gilla.

Den nya lagen tillimpas dven pa tvangsforvaltning som har beslutats en-
ligt lagen om tvangsforvaltning av bostadsfastighet. Mal eller drende som
vid ikrafttradandet ar anhingigt vid domstol eller hyresnimnd prévas dock
enligt aldre lag.

Bestimmelsen i 28 § om tillimpningen av 4 kap. 3 § expropriationsiagen
(1972:719) giller ej i friga om viardeokning som agt rum fore utgingen av
juni 1971,
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2 Forslag till
Lag om #ndring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

Hirigenom foreskrives att 2 och 14 §§ bostadssaneringslagen (1973: 531)
skall ha nedan angivna lydelse.

Nitvarande Ivdelse Foreslagen Iydelse
2§

Har bostadsligenhet ¢j den lagsta standard som kan godtagas, far hyres-
namnd p4 ansokan av kommunen eller organisation av hyresgaster och un-
der forutsattning som anges i Seller 6 § alidgga fastighetens agare att vidta-
ga atgard som behovs for att lagenheten skall uppné sddan standard (upp-
rustningséaliaggande) eller forbjuda att lagenheten anvindes for bostadsin-

damal (anvindningsforbud).

Star fastigheten under forvali-
ning enligr lagen (1970:246) om
teangsforvaltning av bostadsfastig-
het, skall hyresnamnden, i stillet
for att meddela upprustningsilig-
gande. foreskriva att i forvaltning-
en skall ing4 att vidtaga de upprust-
ningsétgirder som nimnden fére-
skriver. Vad i lagen sdgs om upp-
rustningsilaggande skall dga mot-
svarande tillampning pa sadan fére-
skrift.

14

Utfor fastighetsagaren ej atgard
som foreskrivits i upprustnings-
Aliggande, fir hyresnamnden pé
ansOkan av kommunen. i stéllet for
att utsitta vite, besluta att stilla
fastigheten under férvaltning enligt
lagen (1970:246) om tvangsforvale-
ning av bostadsfastighet. Meddelas
shdant beslut eller stiilles eljest fas-
tighet, som berérs av upprustnings-
Aliggande. under forvaltning enligt
namnda lag. ingdr i forvaltningen
att utfora de med alaggandet avsed-
da atgirderna. Darvid skall bestam-
melserna i nimnda lag dga motsva-
rande tillimpning., dock att hyres-
namnden redan vid forordnandet
om tvangsforvaltning &ger tilldta
forvaltaren att upptaga lan och an-
soka om inteckning samt att befo-
genhet enligt 13 § samma lag skall
tillkomma dven kommunen.
! Senaste lydelse 1974: 821.

Star fastigheten under fvdngsfor-
valtning  enligt  bostadsforvalt-
ningslagen ( ), skall hyres-
namnden, i stillet for att meddela
upprustningsaliggande, foreskriva
att i forvaltningen skall ingd att vid-
taga de upprustningsatgirder som
namnden foreskriver. Vad i lagen
sdgs om upprustningsilaggande
skall dga motsvarande tillampning
pa sddan foreskrift.

§

Utfor fastighetsigaren ej atgard
som foreskrivits i upprustnings-
alaggande., far hyresnamnden pa
ansOkan av kommunen, i stéllet for
att utsitta vite, besluta att stilla
fastigheten under nangsforvalt-
ning enligt bostadsforvaltningsia-
gen ( ). Meddelas sidant
beslut eller stilles eljest fastighet,
som berdrs av upprustningsélag-
gande, under tvdngsforvaltning en-
ligt ndmnda lag, inglr i forvaltning-
en att utfora de med Alaggandet av-
sedda Atgdrderna. Darvid skall be-
stimmelserna i namnda lag @ga
motsvarande tillimpning, dock att
hyresnamnden redan vid foérord-
nandet om tvangsférvaltning ager
tillata forvaltaren att ldta inteckna
fastigheten och att taga upp lén
mot sikerhet i form av pantritt i
denna.
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Nuvarande lvdelse Féreslagen lvdelse

Forelagger hyresnimnden nytt vite, skall bestdimmas ny tid inom vilken
atgarden skall ha vidtagits.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1978.

3 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendenidmnder och hyres-
niamnder

Hirigenom foreskrives att 4, 16, 23, 27 och 32 §§ samt rubriken narmast
fére 16 § lagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyresnamnder! skall ha
nedan angivna lydelse.

4 §

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om reparationsforeldggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §. 6verlatelse av hyresritt enligt 12
kap. 3436 §§, upplatelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §. for-
langning av hyresavtal eller villkor for sAdan forlangning enligt 12 kap.
49 §, hyresvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 §. allt jordabalken,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplételse av 13-
genhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt 52 §,
allt bostadsrittslagen (1971:479),

4. prova friga om godkiannande av dverenskommelse som avses i 12
kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta stycket
1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

6. prova fragor enligt lagen 6. prova fragor enligt bostadssa-
(1970:246) om tvingsforvaltning av  neringslagen (1973:531) och  bo-
bostadsfastighet och enligt bo- stadsforvaltningslagen ( )

stadssaneringsiagen (1973: 531),

7. prova frigor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m,

Arende upptages av den hyresnamnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen. Arende som avses i 9. 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyresfas-
tighet m. m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir bolagets styrel-
se har sitt siite eller, i friga om handelsbolag, dar forvaltningen fores.

Arende angiende tvangsfor- Arende angdende bostadssa-
valtning och bostadssane- nering och siarskild forvalt-
ring ning

16 §

Ansokan i friga som avses i 4 § forsta stycket 6 skall vara skriftlig samt
innehdlla uppgift om den berdrda fastigheten och dess agare samt sokan-

! Lagen omtryckt 1974:1090.
2 Senaste lydelse 1975:1133.
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Nuvarande Ivdelse

Foreslagen Ivdelse

dens yrkande och grunderna for detta. Ansokan i friga enligt bostadssane-
ringslagen skall dessutom vara &tfolyd av den utredning i tekniskt, ekono-
miskt eller annat hiinseende som behdvs for drendets prévning.

Vad som foreskrives i 8 § andra—~femte styckena dger motsvarande till-
lampning i friga om ans6kan som avses i forsta stycket.

Forhandiing skall hallas infor
nimnden, om det ej ar uppenbart
att forhandling ej behOvs. Fastighe-
tens dgare kan vid vite foreldggas
att installa sig till forhandling. Fas-
tighetsigarens utevaro frin for-
handling / drende enligt bostadssa-
neringslagen utgoér ej hinder for
drendets provning.

23
Om fullféljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller i arende
angdende bostadsriitt, tvdngsfor-
valtning eller bostadssanering eller
i arende enligt lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.
finns bestimmelser i 12 kap. 70 §
jordabalken. 76 § bostadsrittslagen
(1971:479), 17 § lagen (1970:246)
om wvangsforvaltning av bostads-
fastighet, 21 § bostadssaneringsla-
gen (1973:531) samt 25 § lagen om
forvarv av hyresfastighet m. m.

Forhandling skall hallas infor
namnden, om det ej &r uppenbart
att forhandling ej behovs. Fastighe-
tens agare kan vid vite foreldggas
att instilla sig till férhandling. Fas-
tighetsdgarens utevaro frin for-
handling utgor ej hinder for aren-
dets provning.

Innan  ndamnden beslutar om
tvangsforvaltning, skall nimnden
bereda kommun, ddr fastigheten dr
beligen, tillfalle att ldmna forslag
pa forvaltare.

Kommunen skall ocksd beredas
tillfille att yttra sig innan namn-
den beslutar an forvaltarancode
enligt bostadsforvaltningslagen
( ) skall betalas av fastig-
hetséiigaren personligen.

§3

Om fullféljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller i &rende
angéende bostadsritt. bostadssane-
ring eller sdrskild forvalining eller i
arende enligt lagen (1975:1132) om
forviarv av hyresfastighet m.m.
finns bestammelser i 12 kap. 70 §
jordabatken. 76 § bostadsrattslagen
(1971:479), 21 § bostadssanerings-
lagen (1973:531), 34 § bostadsfor-
valtningslagen ( ) samt
25 § lagen om forvarv av hyresfas-
tighet m. m.

Mot beslut av hyresnamnd far talan foras sarskilt, om namnden
1. avvisat ansokan som avses i 8. 11, 14—16, 16 a eller 16 ¢ §,
2. avskrivit drende enligt 8— 10, 16, 16 aeller 16 c §, dock ej nar arendet

kan Aterupptagas,

3. forordnat angiende ersattning for ndgons medverkan i drendet,
4. utdoémt vite eller annan paféljd for underlatenhet att iakttaga forelag-
gande eller Adomt straff fér forseelse i forfarandet.

3 Senaste lydelse 1975:1133.
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Nuvarande Ivdelse

11

Foreslugen Ivdelse

Sarskild talan fores genom besvar hos bostadsdomstolen inom tre vec-
kor fran den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till

domstolen.

27 §
Bestimmelserna i § kap. rattegingsbalken om offentlighet och ordning
vid domstol ager motsvarande tiflampning vid namnd. Expert som avses i
S § andra stycket denna lag far nirvara vid hyresnamndens dverliggning

till beslut.

Utdver vad som foljer av 5 kap.
1 § rattegingsbalken kan hyres-
nimnd férordna att sammantride
for handlaggning av drende enligt 1,
9 eller 17 § lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.
skall hallas inom stiangda dorrar.
om det behdvs av hiansyn till privat-
livets helgd eller enskilds behoriga
ekonomiska intresse.

32
Fores ej talan mot namnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a § jordabalken eller 13 a § den-
na lag. far beslutet verkstillas sé-
som lagakraftigande dom.

Utéver vad som foljer av S kap.
1 § rattegingsbalken kan hyres-
namnd forordna att sammantride
for handlidggning av drende enligt 1.
9 eller 17 § lagen (1975:1132) om
forviarv av hyresfastighet m. m. el-
ler enligt 11 § andra stycket eller
12, 13 eller 16 § bostadsforvalt-
ningslagen ( ) skall hallas
inom stangda dorrar, om det be-
hovs av hidnsyn till privatlivets
helgd eller enskilds behoriga eko-
nomiska intresse.

§

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a § jordabalken, 13 a§ denna
lag eller 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stvcket bostadsforvaltnings-
lagen ( ). far beslutet verk-
stillas sAsom lagakraftigande dom.

Har hyresndimnd med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvalt-
ningslagen forordnat att beslut en-
ligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta
stvcket ndmnda lag skall linda till
efterrittelse genast, far dven sd-
dant beslut, om bostadsdomstolen
ej forordnat annat, verkstillas sd-
som lagakraftigande dom.

Denna lag trader i kraft den | januari 1978.
Aldre bestammelser giller fortfarande i friga om mal eller drende som ar
anhéngigt vid hyresnamnd vid ikrafttridandet.

4 Forslag till

Lag om aAndring i lagen (1937: 249) om inskrankningar i ritten att ut-

bekomma allminna handlingar

Hirigenom féreskrives att 26 a § lagen (1937: 249) om inskrankningar i
ritten att utbekomma allminna handlingar! skall ha nedan angivna lydelse.

4 Senaste lydelse 1975:1133.
! Lagen omtryckt 1976:611.
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Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

26 a §

Handling som angar forvarvstill-
stnd eller tillstAnd till forkop enligt
lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m. m. och som lam-
nar upplysning om enskilds forhal-
landen far icke utan samtycke av
“den vars forhallanden avses i hand-
lingen lamnas ut tidigare én tjugo ar
fran handlingens datum, om utlam-
nande kan leda till skada for den
berorde.

Handling som angéar forvarvstill-
stind eller tillstand till forkop enligt
lagen (1975:1132) om forvéarv av
hyresfastighet m.m. eiler sdrskild
forvaltning enligt bostadsforvali-
ningslagen ( ) och som
limnar upplysning om enskilds for-
héllanden far icke utan samtycke
av den vars forhallanden avses i
handlingen limnas ut tidigare in
tjugo ar frin handlingens datum,
om utlamnande kan leda till skada
for den berérde.

Forsta stycket giller ej hyresnamnds eller bostadsdomstolens beslut.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1978.

5 Forslag till

Lag om andring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrives att 17 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

skall ha nedan angivna lydelse.

17 §'
Om rittegingen giller i tillimpliga delar bestimmelserna i 52 kap. 3,
5-9. 11 och 12 §§ rittegdngsbalken om besvar i hovritt samt vad som i
samma balk ar foreskrivet om tvistemadl, allt i den man ej annat foljer av

denna lag eller annan forfattning.

Utover vad som foljer av 5 kap.
1 § rattegAngsbalken kan bostads-
domstolen férordna att sammantri-
de for handlaggning av arende en-
ligt 1,9 eller 17 § lagen (1975:1132)
om forvarv av hyresfastighet m. m.
skall hallas inom stangda dorrar,
om det behovs av hansyn till privat-
livets helgd eller enskilds behdriga
ekonomiska intresse.

Utdver vad som foljer av 5 kap.
1 § rattegAngsbalken kan bostads-
domstolen forordna att sammantri-
de for handliggning av drende en-
ligt 1.9 eller 17 § lagen (1975:1132)
om forvarv av hyresfastighet m. m.
eller enlig1 11 § andra stvcket eller
12, 13 eller 16 § bostadsforvalt-
ningslagen ( ) skall héllas
inom stingda dorrar, om det be-
hévs av hinsyn till privatlivets

helgd eller enskilds behoriga eko-
nomiska intresse.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1978.

' Senaste lydelse 1975:1137.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantriide

1977-03-30

Nirvarande: statsministern Filldin. ordférande. och statsraden Bohman,
Ahlmark. Romanus. Turesson. Gustavsson. Antonsson. Mogard. Olsson,
Dahigren. Asling, Séder. Troedsson, Ullsten. Burenstam Linder. Wik-
strom, Johansson. Friggebo.

Foredragande: statsridet Friggebo

Lagridsremiss med forslag till bostadsforvaltningslag, m. m.

1 Inledning

Lagen (1970: 246) om tvangsforvaltning av bostadsfastighet (tvangsfor-
valtningslagen) (omtryckt 1971: 544, dndrad senast 1974:1085) tridde i
kraft den 1 juli 1970. Lagen har setts Over av bostadsforvaltningsut-
redningen', som i augusti 1976 har avlimnat betinkandet (Ds Ju 1976: 14)
Bostadsforvaltningslag. Betinkandet innehaller bl. a. forslag till bostadsfor-
valtningslag, som skall ersitta tvangsforvaltningslagen. Forslaget till bo-
stadsforvaltningslag bér fogas till protokollet i detta drende som hiluga 1.
En av utredningen gjord sammanstilining av statistiska uppgifter om de
tvAngsforvaltningsdrenden som har forekommit under perioden
19701975 bor fogas till protokoliet i detta iirende som biluga 2.

Efter remiss har yttranden dver betiinkandet avgetts av bostadsdomsto-
len, domstolsverket, hyresnimnderna i Stockholm, Malmé och Orebro,
bankinspektionen, riksskatteverket, bostadsstyrelsen. Hyresgisternas
riksférbund. Niringslivets byggnadsdelegation. Svenska kommunférbun-
det. Stockholms, Goteborgs och Malmé kommuner. Landstingsférbundet,
Svenska riksbyggen. Svenska sparbanksforeningen. Sveriges advokat-
samfund, Sveriges allmannyttiga bostadsforetag (SABO). Sveriges fastig-
hetsigareforbund och Sveriges foreningsbankers férbund. Svenska bank-
foreningen har instimt i det yttrande som avgetts av Niringslivets bygg-
nadsdelegation.

! Hovrattstagmannen Ulf Gad. ordforande. direktéren Folke Berg, riksdagsledamo-
terna Martin Henmark och Lars Henrikson samt advokaten Gosta Jértelius.
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2 Gallande ratt

Genom tvingsforvaltningslagen, som triadde i kraft den 1 juli 1970, till-
skapades mojligheter att gripa in mot sddana fastighetsigare som mera sys-
tematiskt &sidositter hyresgisternas och sambhiillets intresse av en rimlig
fastighetsskotsel. Lagen utgdr ett komplement till de allmiinna hyresritts-
liga bestimmelscrna om lagenhets skick.

Tvangsforvaltningslagen ér enligt 1 § tillamplig pa fastighet med bo-
stadslagenhet som ér uthyrd av dgaren och inte utgor del av hans egen bo-
stad. Lagen iger tillampning dven ph tomtratt och pi byggnad som ligger
p& annans mark. Fastighet, som dgs av staten eller av kommun. kan intc
stiallas under tvangsforvaltning.

Beslut om tvangsforvaltning meddelas av hyresnamnd p4 anstkan av
hilsovardsnamnd. lansstyrelse cller hyresgistorganisation.

For ingripande fordras enligt | § dels att dgaren visentligen forsummar
varden av fastigheten eller underlater att vidta uppenbart angelagna atgir-
der for att bevara sundhet. ordning och skick inom fastigheten. dels att det
finns anledning anta att riittelse inte kommer att ske.

Forutom enligt denna bestimmelse i tvangstorvaltningslagen kan beslut
om tvangsforvaltning fattas med stéd av  bostadssaneringslagen
(1973: 531), som triidde i kraft den 1 januari 1974. Forutsittningen for detta
ir att fastighetséigaren har underlatit att utfora atgird som har foreskrivits
av hyresnamnd i s.k. upprustningsiliaggande. Enligt 14 § bostadssane-
ringslagen kan hyresniimnden dd pa ansokan av kommunen besluta att
stilla fastigheten under tvangsforvaltning.

Till forvaltare skall hyresnimnden cnligt 2 § tvingsforvaltningslagen ut-
se bolag. férening eller inrittning, som bedriver fastighetsforvaltning. eller
annan som har erfarenhet av sddan forvaltning. Vid val av forvaltare skall i
skiillig min avseende fastas vid fastighetsigarens onskemail. Forvaltare kan
under paghende forvaltning entledigas av hyresnamnden nér forhallandena
foranleder det.

Den som utses till forvaltare skall svara for att fastigheten far en till-
fredsstiallande skotsel. Han skall verka for att de oliigenheter som féranlett
forvaltningen undanrdjs och att fastigheten genomgér sadana forbattringar
och moderniseringar som kan beriiknas ge skiligt ekonomiskt utbyte.
Aven genom andra Atgéirder skall han vara verksam for att skiilig avkast-
ning erhills. Forvaltaren skall om mdjligt bereda dgaren tillfalle att yttra
sig om forvaltningsatgird av vikt. Hyresnimnden far meddela foreskrifter
for forvaliningen, nir sarskilda skil pékallar det. Fastighetségaren kan
ocksd Aldggas att lamna bidrag till forvaitningen for utrymmen som han
sjalv anvénder (3 §).

Forvaltaren uppbir hyror och andra l6pande intdkter av fastigheten och
foretriader dven i ovrigt fastighetsdgaren i angeligenheter som ror fastighe-
ten och dess férvaltning. Forvaltarens behorighet ar s till vida begrinsad
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att han inte har rartt att dverlata fastigheten eller p& annat sitt forfoga dver
den sé att den helt eller defvis frinhéinds dgaren. Inte heller fir han pi egen
hand l4ta inteckna fastigheten eller ta upp lan (4 §).

Aven om fastighet stir under tvangsforvaltning fir fastighetsigaren an-
sika om inteckning i fastigheten, ta upp 1an mot siikerhet i form av pantriitt
i rastigheten och foreta annan atgird betriiffande inteckning. om forvalta-
ren samtycker till det. Vigras samtycke. kan hyresnamnden tilldta atgér-
den, om denna inte forsamrar férutsittningarna for en tillfredsstiallande
forvaltning. Angeligenhet som saknar betydelse for forvaltningen kan un-
dantas fran denna (5 §).

Finner forvaltaren att fastigheten bor genomgd upprustning som méste
finansieras med andra medel dn fastighetens normala avkastning. skall han
lata utreda vilka atgarder som bér foretas, kostnaderna for dem och méjlig-
heterna att genom bel&ning av fastigheten eller pd annat sdtt skaffa medel
till Atgarderna. Redogorelse for utredningen med forslag till atgirder skall
Overlamnas till fastighetsigaren. Vill fastighetsigaren inte medverka till
upprustningen, kan hyresnimnden limna forvaltaren tillstand att genom-
fora den. Namnden kan da tillata forvaltaren att ta upp lan for atgarderna
och att vid behov ansoka om inteckning i fastigheten (6 §).

Tvangsforvaltning pAgér normalt i tre &r men hyresnimnden kan besluta
bade om forlangning och om upphorande i fortid (7 §).

Om fastigheten ¢vergér till ny dgare under pagiende forvaltning. giller
beslutet om forvaltning mot den nye dgaren. Denne intrider i férre dgarens
ratt till medel som forvaltaren har hand om samt svarar for de férbindelser
som forvaltaren har ingatt (8 §).

Forvaltaren ar skyldig att p& lampligt sitt underriitta hyresgisterna om
att fastigheten har stillts under férvaltning. Vidare skall han ofordrojligen
undersoka fastighetens inteckningsforhallanden och underritta kiind bor-
genir, som har pantritt i fastigheten, om forvaltningen (9 §).

Forvaltaren skall hilla fastighetens medel atskilda. De far inte tas i miit,
Overskott skall betalas ut till fastighetsagaren. Tvist om vad fastighetsiga-
ren ar berittigad att fi ut provas av hyresniamnden (10 §).

Forvaltaren ar skyldig att for varje kalenderar liimna skriftlig redovis-
ning till fastighetsiigaren for sin forvaltning. Redovisningen skall lamnas
inom en ménad frin arets utging. Till redovisningen skall fogas berattelse
med sammanfattande uppgifter om vidtagna och planerade atgarder samt
om fastighetens skick. Aven betriffande arbeten som fordrat tillskott av
andra medel &n sidana som influtit vid den l6pande forvaltningen skall for-
valtaren 1dmna siirskild berittelse. Detta skall ske inom en manad fran det
arbetena slutfordes. Avskrift av de handlingar som tillstélls fastighetsiga-
ren skall sdndas till hyresndmnden och halsovardsnamnden. Redovisning
kan klandras av fastighetsidgaren. Detta sker genom att fastighetségaren
inom ett &r frin det han tog emot redovisningen instimmer forvaltaren till
fastighetsdomstolen (11 §).
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Forvaltarens arvode bestams av hyresnamnden for varje kalenderér.
Normalt utglr arvodet ur avkastningen men nimnden kan bestimma att
det skall betalas av fastighetsigaren personligen. Forvaltaren har ratt att
begira att kommunen skall forskottera arvode som skall betalas av fastig-
hetsiagaren (12 §).

Friga som enligt tvangsforvaltningslagen skall provas av hyresniamnd
tas upp efter ansdkan av halsovirdsniamnden, linsstyrelsen, riksorganisa-
tion av hyresgister eller forening som ar ansluten till sddan riksorganisa-
tion och inom vars verksamhetsomride fastigheten ar belidgen. Sedan
tvangsforvaltning har beslutats kan dven fastighetsigaren och forvaltaren
begira provning av viss friga. Hyresnimnden kan under pagiende foérvalt-
ning sjilvmant ta upp friga till provning (13 §).

Beslut om tvangsforvaltning linder till efterrittelse omedetbart. Betrif-
fande annat beslut kan hyresnimnden ge forordnande om omedelbar verk-
stillighet. Vid 6verprévning av hyresnamnds beslut kan bostadsdomstolen
meddela inhibitionsbestut. Om synnerliga skal foreligger, far hyresnamn-
den meddela interimistiskt beslut om forvaltning och férvaltare (14 §).

Beslut om tvangsforvaltning och beslut om forlingning eller upphérande
av forvaltning skall genast sindas till inskrivningsmyndigheten for anteck-
ning i fastighetsboken eller tomtréttsboken (15 §).

Bestimmelser om forfarandet i hyresnamnden finns i lagen (1973: 188,
omtryckt 1974:1090) om arrendendmnder och hyresniamnder (16 §).

Mot hyresnamnds beslut enligt tvaAngsforvaltningslagen kan talan foras
hos bostadsdomstolen (17 §).

Vinner fastighetsigare besviirsmal, i vilket linsstyrelsen eller hyresgist-
organisation dr motpart, kan bostadsdomstolen tillerkdnna honom ersatt-
ning av statsverket for rittegingskostnader. Ar hilsovardsnimnden mot-
part i besvarsmal kan fastighetsdgaren fa sidan ersittning av kommunen. |
ovrigt galler i bostadsdomstolen de allménna reglerna om rittegingskost-
" nad (19 §).

Tillsyn 6ver forvaltning enligt lagen utdvas av hyresnimnden (20 §).

3 Utredningen
3.1 Grundliggande frigor

Utredningen har haft till uppgift att se dver det nuvarande forvalinings-
forfarandet och att foresla regler som forbattrar samhillets och hyresgés-
ternas méjligheter till ingripande mot fastighetsigare som misskoter sina
hyresfastigheter.

Utredningen diskuterar inledningsvis olika mojligheter att dstadkomma
sAdana forbittringar. En vig ir att ersitta det nuvarande tvingsforvalt-
ningsforfarandet med nya regler om expropriation. En annan ar att infora
generella bestimmelser om att den som hyr ut bostader &t andra skall ha
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provats och godkiints med avseende pa sin fimplighet. dvs. vara auktorise-
rad. En tredje utviig ar att tillskapa ett effektivare forvaltningstorfarande.
Utredningen anscr att det inte ar mojligt att genom en reform enligt négot
av de bada forstniitmnda alternativen ersiitta tvangsforvaltningslagen. En-
ligt utredningens uppfatining utgdr endast det sistnimnda alternativet ¢n
framkomlig viig for att snabbt och smidigt och utan siirskitda ekonomiska
Ataganden frin det allminnas sida komma till ritta med problemen. niir
brister i en fastighetstorvaltning medfor men f6r hyresgésterna. Utredning-
en foreslar diarfor ett system vilket liksom den nuvarande tvangsforvalt-
ningslagstiftningen bygger pa ingripande i fastighetens forvaltning i de siir-
skilda fall dir forvaltningen inte bedrivs pa ett ullfredsstiillande sitt.

Tillampningsomradet for den nya lagstiftningen bor enligt utredningens
mening i stort sett motsvara tvingsforvaltningslagens. Som huvudregel
foreslas att lagen skall vara tillimplig pa fastighet péa vilken finns bostads-
ligenhet som idr uthyrd av fastighetens dgare for annat iindamal én fritids-
andamal och som inte utgdr del av hans egen bostad. Den nya lagen fore-
slas i ikhet med tvangsforvaltningslagen inte omfatta fastighet som igs av
bostadsriittsforening. staten cller kommun.

Utredningen anser att forutsittningarna for ingripande bor vara mindre
restriktiva dn cnligt tvéngsforvaltningsiagen, s& att ingripande kan ske ph
ett tidigare stadium dn som f. n. ir majligt. Tvangsdtgirder bor kunna vid-
tas s snart det visar sig att fastighetsdgaren inte forvaltar fastigheten pé
ett objektivt godtagbart sitt. I de foreslagna grundrekvisiten uppstills dir-
for inget krav pa att fastighetsigarens forsummelse betriiffande varden av
fastigheten méste vara ““vasentlig™. Det kriivs inte heller att de atgirder
tor bevarande av sundhet. ordning och skick inom fastigheten som fastig-
hetsdgaren underliter att vidtaga skall vara ““uppenbart™” angeligna. Det
nuvarande villkoret att det miste kunna antas att rittelse ej kommer att
ske har ocksé slopats i utredningens forslag.

Ingripande foreslas kunna ske i tva former, en mildare kallad forvalt-
ningsllidggande och en stringare kallad tvangsforvaltning. Som samman-
fattande benimning p4 de tva forvaltningsformerna anvinder utredningen
uttrycket séarskild forvaltning. Samma grundrekvisit foreslas gilla for bada
formerna for ingripande. For beslut om tvangsforvaltning foreslas dirut-
over att det skall kunna antas att forvaltningsiliaggande inte ar tillrackligt
for att en tillfredsstédllande forvaltning skall uppnés.

Beslut om sarskild forvaltning meddelas av hyresnamnd. Det bor enligt
utredningen ankomma pa hyresnimnden och inte p& sékanden att bestim-
ma vilken forvaltningsform som skall viiljas.

1 frAga om behorighet att ansdka om sarskild forvaltning saknas det en-
ligt utredningen skil att bibehalla linsstyrelsens taleritt. Aven om det
framst dr halsovirdsnimnden som sysslar med bostadsbestindet finner ut-
redningen vidare att kommunen som sadan bor tillerkiinnas taleritt. Nar
det giller sporsmaélet om vem som skall utéva hyresgistinflytandet finner
2 Riksdagen 1976/77. 1 saml. Nr 151
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utredningen inte skil fringi den nuvarande ordningen, dir ansvaret har
lagts pd den organiserade hyresgiistrorelsen.

3.2 Forvaltningsalaggande

Vid forvaltningsaliggande aliggs fastighetsigaren att inom viss tid 1am-
na over forvaltningen till en av honom sjilv utsedd forvaltare. Ett Alaggan-
de anses efterkommet forst sedan hyresndmnden har godkiint dverlimnan-
det. Nimnden har dirvid att prova dels om det ingAngna forvaltningsavta-
let har ett sidant innehall att det skapats forutsattningar for att forvaltning-
en i fortsittningen skall fungera tillfredsstillande. dels om forvaltaren har
behdvliga kvalifikationer for uppdraget. 1 och med godkiinnandet upphor
nimndens befattning med drendet. For att man skall kunna kontrollera att
det godkiinda forvaltningsavtalet fullfoljs. forestar utredningen att forval-
fande forvaltningen. Ger forvaltningen inte godtagbart resultat kan soékan- -
den genom ¢n ny ansOkan titl hyresnamnden vécka frigan om tvangsfor-
valtning av fastighcten.

3.3. Tvingsforvaltning

Tvangsforvaltning enligt utredningens forslag bygger pa det nuvarande
tvangsforvaltningsforfarandet men gar 1 viktiga avseenden betydligt langre
an detta. Forvaltaren utses av hyresnimnden i samband med beslut om
tvangsforvaltning. Om nimnden inte kan finna ndgon som vill &ta sig upp-
draget. foreslds kommunen bl skyldig att lamna forslag p4 lamplig férval-
tare. Till skillnad fridn vad som giller f. n. innebir férslaget att fastighets-
dgarcn sa gott som helt kopplas bort frin forvaltningen. Forvaltaren far be-
fogenhet att vidta varje atgird som ar forenlig med en dndamalsenlig fastig-
hetsforvaltning. 1 speciella fall, t. ex. nir det giller att ta upp lan, fordras
dock hyresnamndens tillstind till tgirden.

I fraga om medel till forvaltningen foreslar utredningen att férvaltaren
inte som f. n, bara skall kunna hélla sig till den tvangsférvaltade fastigheten
— hyror. 1n i fastigheten, ersittning fér utrymmen som fastighetsigaren
disponcrar — utan fastighetsigaren skall vara skyldig tillskjuta behévliga
medel ur sina samtliga tillgdngar. Hyresnamnden skall kunna aligga fastig-
hetsigaren att betala visst belopp som forvaltaren behdver for att genom-
fora sitt uppdrag. Om fastigheten 4gs av juridisk person skall betalnings-
skyldighet kunna aliggas 4ven den som till foljd av eget eller narstdendes
aktie- eller andelsinnehav eller annan liknande grund kan antas ha ett va-
sentligt inflytande i den juridiska personen. Beslut om betalningsskyldighet
foreslas kunna verkstillas som lagakraftigande dom. Hyresnimnden skall
vidare kunna foreskriva att mindre belopp som ofordrojligen behévs for
fastighetens skotsel skall forskotteras av kommunen.
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Enligt forslaget skall fastighetsiigaren kunna &laggas att utge ersittning
for utrymmen som han sjilv anviinder i fastigheten. Underléter fastighets-
Agaren att betala, foreslis hyresnimnden kunna aldgga honom att avflytta
frin utrymmet.

For att forvaltaren skall f4 behdvliga och tillforlitliga upplysningar om
tastigheten foreslar utredningen att hyresnimnden skall kunna Kalla fastig-
hetsdgaren till ndmnden for att limna vissa uppgifter under ed. Rittegings-
balkens bestimmelser om ed foreslas hiirvid bli tilliimpliga. Om fastighets-
dgaren vigrar att avlidgga cd eller att yttra sig. fr hyresnimnden besluta
om vitesforeliggande eller hiiktning. Fastighetsiigaren skall vidare kunna
forelaggas att vid vite dverlimna handlingar och annat av betydelse for for-
valtningen till férvaliaren.

Enligt forslaget skall forvaltningstidens lingd faststiillas forst sedan {or-
valtaren har fatt tillfille att Gverblicka forvaitarskapets omfattning. dock
senast sex manader efter det att beslutet om tvangsforvaltning trivdde
ikraft. Tiden for tvingsforvaltning kan bestimmas till hogst fem ar. For-
valtningen kan forliingas med hogst tre ar i taget.

Overgar fastigheten till ny igare under pagiende tvingsforvaltning, skall
enligt forslaget beslutet om (vangsforvaltning gilla mot den nye igaren.
Diremot skall beslut om betalningsskyldighet inte gilla. om fastigheten
byter dgarc. Belopp som dessforinnan har erlagts eller forskotterats berors
dock inte av dgarbytet. )

Enligt forslaget skall forvaltaren inom tre minader fran varje Kalender-
ars utgng avge redovisning till hyresnamnden. Nimnden skall éversinda
ett exemplar av redovisningshandlingarna till fastighetsiigaren. Det aligger
namnden att kontrollera att redovisningen dverlimnas och att den ér god-
tagbar och korrekt friin redovisningsmiissig synpunkt. Har nimnden an-
miirkningar mot redovisningen, skall fastighetsiigaren underriittas om

dem. Fastighetsigaren kan klandra redovisningen vid fastighetsdomsto-
len.

Forvaltaren skall arligen f4 ert skiligt arvode, som skall bestimmas av
hyresniimnden. Normalt skall arvodet utgd ur avkastningen men hyres-
nimnden skall kunna trordna att det skall betalas av fastighetsigaren per-
sonligen. Forvaltaren skall ha ratt att begiira att kommunen skall forskotte-
ra arvode som enligt hyresnimndens beslut skall betalas av fastighetsiiga-
ren personligen. De foreslagna bestammelserna dverensstimmer med vad
som redan giller enligt 12 § tvingsforvaltningslagen.

3.4 Inlosen

Utredningen framhdller att det kan intriffa situationer nir en tvangsfor-
valtning visar sig inte ge ett godtagbart resultat. Detta kan vara fallet nir
det inte gir att skaffa fram erforderliga medel till férvaltningen eller niir det
ar friga om en rivningsmogen fastighet som det inte skulle vara ekono-
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miskt forsvarbart att rusta upp. Utredningen foreslar att kommunen i sdda-
na situationer skall th mojlighet att 16sa fastigheten under expropriations-
liknande former. Inlésenforfarundet foresléis bli utformat efter manster av
16 § bostadssancringslagen. Detta innebiir att bestimmelserna i 4 kap. 2 §
expropriationslagen (1972: 719) om inverkan av expropriationsforetaget in-
te skall tilliimpas vid bestimmunde av [6seskilling. Enligt utredningen tor-
de inldsen harigenom vanligen komma att stidlla sig viisentligt mindre kost-
sam for kommunen én expropriation i motsvarande fall. Sjalva forfarandet
blir enligt utredningen ocksé enklare én vid expropriation genom att rege-
ringens tillstind inte behover inhiimtas. Talan om inldsen skall enligt for-
slaget provas av fastighetsdomstolen.

Utredningen har som ett alternativ till inlosen diskuterat en ordning som
innebir att fastigheten i ndigon form bjuds ut tvangsvis till forsiljning hos
allmiinheten enligt i huvudsak samma regler som giller vid exekutiv {r-
sillining. Utredningen har emellertid funnit det mindre tilifredsstillande att
en vanvardad fastighet pa sddant siéitt bjuds vt till hégstbjudande pa den all-
minna marknaden.

3.5 Siarskilda yttranden

[.edamdterna Henrikson och Henmark har i sirskilt vttrande anfort syn-
punkter pd utredningens forslag att hyresniimnden skall Kunna foreskriva
att belopp som ofdrdrojligen behovs for fastighetens skdtsel skall torskot-
teras av kommunen. | yttrandet erinras om att staten och kreditinstituten i
allt viisentligt svarar for finansieringen av bostadsbyggandet. Kommuner-
nas roll begrinsar sig till borgensmannens. Enligt dessa ledamoters upp-
fattning bor darfor staten ta pi sig skyldigheten att stélla erforderliga me-
del till forfogande for forskottsbetalning. Anslag bor anvisas genom bo-
stadsdepartementets forsorg och administreras av linsbostadsniamnderna.
Alternativt skulle formedlingsorganen kunna handha motsvarande uppgif-
ter.

Ledamoten Henmark har for sin del dessutom anfort att han finner ut-
redningens forstag om att fastighetsiigaren skulle kunna aliaggas att ur sin
samlade formogenhet tiliskjuta medel till forvaltningen vara mindre till-
fredsstallande. Den foreslagna betalningsskyldigheten saknar uttryckligt
stod i direktiven och framstar inte som rimlig. Situationen kan exempelvis
vara den att hyresgiisterna sjilva under lang tid motsatt sig varje forbitt-
ringsitgird for att hilla hyran nere. Det forhailandet att fastighetsagaren
respekterat hyresgésternas vilja bor da inte fa leda till att han i efterhand
drabbas av betalningsskyldighet. Ett betalningsiliggande kan ocksa
manga ganger leda till obestind for fastighetsigaren och hans familj. Kan
skyldigheten inte fullgéras, kvarstar vidare forvaltningsproblemen som
olosta. Att betalningséaliggande riktas mot nigon i hans egenskap av aktie-
Agare synes vidare strida mot aktiebolagslagens bestimmelser om att ak-
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tieiigare endast ansvarar med inbetalat aktiebelopp. — Henmark framhél-
ler ocksa att enligt hans uppfattning hitkte inte bor komma i friga som
sanktionsmedel om fastighetsigare. som kallats att infér nimnden under
ed Eimna upplysningar om fastigheten. utan giltigt skl viigrar att avligga
eden eller att vitra sig.

4 Remissyttrandena
4.1 Allmant

Forslaget har i allmiinhet tatt ett positivt mottagande vid remissbehand-
lingen. S& gott som alla remissinstanser tillstyrker att det i sina huvuddrag
iggs Gl grund for lagstifining. Ett par remissinstanser. diribland kom-
munforbundets styrelse (majoriteten). anser dock att de foreslagna tvangs-
Atgarderna inte ar titlrdckliga utan att det 4r nddvéndigt att genom kom-
pletterande lagforslag ytterligare dka samhillets mojligheter att kunna in-
gripa med tvangsinldsen av grovt misskotta hyresfastigheter (se avsnitt
4.5).

Behovet av en reform av tvangsforvaltningslagen betonas av cn i stort
sett enig remissopinion. Enligt bostadsdomstolens uppfattning ar det ange-
liget att forbittra tvangsforvaltningsforfarandet som komplement till de
Ovriga mdgjligheter att ingripa vid otillfredsstillande fastighetsforvaltning
som lagstiftningen ger. Hyresndmnden i Stockholm finner utredningens
forslag vl éignat att undanrdja vissa brister 1 tvingsforvaltningslagen och
att pa ett bittre sitt in denna tillgodose samhillets intresse av att férebyg-
ga och undanrgja missforhdllanden inom bostadssektorn. Stockholms
kommun anser att tvangsforvaltningslagen har varit svar att tillimpa i
praktiken. Det dr darfor angelédget att snarast genomfora forbittringar som
gor tvangsforvaltning mojlig och meningsfull. En ny lagstiftning som byg-
ger pd utredningens forslag bor cnligt kommunens mening ge samhiillet
battre mdjligheter att skydda de boende i forsumligt skétta fastigheter.
Mot bakgrund av erfarenheterna av tvangsforvaltningslagen finner SABO
utredningens forslag vl genomténkta. Samhallet skulle dirigenom fa de
instrument det behdver for att ge de boende i misskétta fastigheter del av
cn med hédnsyn till de faktiska méjligheterna rimlig bostadsférvaltning.
Sveriges foreningsbankers forbund anser att utredningen pé ett dvertygan-
de sitt har presenterat l6sningar pa de olika problem som den nuvarande
tvangsforvaltningslagen ger upphov till och som det ir mycket angeliiget
att komma till ratta med. Flera andra remissinstanser ger uttryck for en lik-
nande positiv grundinstillning till utredningens forslag.

Hyresgdsternas riksforbund anser att det foreligger ett behov av en lag-
stiftning med starkt preventiv verkan mot fastighetsigare som &sidosétter
samhillets och hyrcsgasternas krav pa god bostadsforvaltning. Detta be-
hov accentueras av de aktuella tendenserna till 6kad spekulation med bo-
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stadsfastigheter. Den foreslagna bostadsforvaltningslagen innebiir en viil
motiverad skidrpning av nuvarande regier och skulle forbittra hyresgistro-
relsens mdjligheter att komma till riitta med fastighetsiigare som forsum-
mar sina skyldigheter. Enligt forbundets mening har utredningen dock inte
tillriackligt beaktat de problem som féljer med uppdrivna fastighetsvirden
och dirav hgjda inteckningsskulder. Forbundet anser att dessa problem
g0r det motiverat att pi nigra punkter ytterligare skiirpa de foreslagna reg-
lerna vid tvangsférvaltning och inlésen. 1 Gvriga avseenden ansluter sig
torbundet till utredningens forslag och tillstyrker att lagstiftningen genom-
fors skyndsamt.

De bakomliggande orsakerna till dalig bostadsforvaltning tas upp av Nii-
ringslivets bygenadsdelegation. Att vissa delar av fastighetsbestindet ar
eftersatt i fraga om boendestandard utgér enligt delegationens uppfattning
i mycket stor utstrickning efterverkningar fran den tid di det ildre bo-
stadsbestindets ekonomi blev forsvagad till foljd av hyresregleringen. De
anstriangningar som f. n. gors for att hoja bostadsstandarden genom kom-
munala saneringsprogram m. m. syftar till att undanréja dessa brister, sl
att det aldre bostadsbestiindet inom dverskadlig tid skall terfa en godtag-
bar stundard. Brister i boendeforhillanden kommer emellertid under &tskil-
lig tid att finnas kvar till dess att saneringsverksamheten har undanrdjt
bristerna. Innan detta har skett ar det visentligt att betona, att brister i
boendestandard ofta beror p4 helt andra orsaker dn missforhallanden i en-
skild fastighetsférvaltning. Savitt giller saneringsverksamheten finns det
anledning fista uppmirksamheten pd den mycket besviarande férdrojning
av ighngsiittning och planering som i betydande utstrackning kan tillskri-
vas administrativa orsaker inom den offentliga sektorn. Delegationen pe-
kar sirskilt pA konsckvenscrna av langvariga byggnadsforbud och forald-
rade stadsplaner. Behandlingen av lanedrenden blir ofta tidskrivande, sir-
skilt di berdrda intressenter och myndigheter dr oeniga om upprustnings-
standarden. Ocksa den kommunala forkopsverksamheten har i ménga fall
bedrivits pa ett sitt som stort den reguljira saneringsverksamheten. bl. a.
beroende ph att niigon samlad bedomning av forkdpsverksamheten och
tillstandsgivningen for statlig langivning enligt markvillkoret inte varit for-
utsatt. Enligt delegationens uppfattning méaste dessa foreteelser ocksa be-
aktas d& det giiller insatser for att forbiittra betingelserna for en sund fastig-
hetsférvaltning i de boendes intresse.

Hvresnimnden | Malmo pdpekar att betdnkandet inte innehéller ndgon
narmare redogorelse for erfarenheterna fran de olika drenden om tvangs-
forvaltning som har forekommit. Det hade enligt hyresnimndens mening
varit av virde om utredningen konkret hade redovisat vilka tvingsforvalt-
ningsirenden av nigot intresse som hittills har handlagts och vilka erfaren-
heter man har dragit av dessa. 1 sitt remissyttrande lamnar hyresndmnden
en koncentrerad redogorelse for omstandigheter av vikt i de 18 drenden
som har handlagts av niimnden intill den | december 1976. Av detta mate-
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rial anser sig hyresnimnden kunna dra foljande slutsatser. Arendena har
varit av sinsemellan ganska olika beskattenhet. 1 det Gvervigande antalet
fall har lagen verkat som ett patryckningsmedel. varigenom fastighetsiiga-
ren har formatts att sjdlv vidta nddviandiga forbattringar eller, om han av
nagon anledning inte har férmétt gora detta. siijja fastigheten eller lamna
ifran sig forvaltningen. I de fall som har lett till tvangsforvaltning synes det
rora sig om fastighetsigare som inte kan eller inte vill ha med fastigheten
att gora och forvaltningen har fatt inriktas snarare pa mindre reparationer
och 6verforande av fastigheten i nya hander én p& genomgripande upprust-
ning.

4.2 Grundlaggande fragor

Valet mellan olika lagstiftningsalternativ for ingripande mot
férsumliga fastighetségare har inte foranlett nigon mera ingiende diskus-
sion vid remissbehandlingen. Det alldeles évervigande antalet remissin-
stanser ansluter sig utan nirmare kommentarer till utredningens uppfatt-
ning att tvangsforvaltningsforfarandet inte kan ersiittas av nya regler om
expropriation eller av ett system med auktorisation av fastighetsforvaltare
(se dock betraffande inlésen avsnitt 4.5).

Flertalet av remissinstanserna har godtagit utredningens férslag om att
bostadsforvaltningslagen bor ha i huvudsak samma tillimpningsom-
rdde som den nuvarande tvingsforvaltningslagen. Négra remissinstanser
forordar dock att tillampningsomradet inskriinks i vissa avseenden. Hvres-
ndmnden i Stockholm anser att en- och tvafamiljshus bér kunna undantas
fran tillimpningsomradet. De hyresintidkter som inflyter frin saddana fastig-
heter ar i allminhet s smé att de endast i ringa utstrickning kan tiacka
kostnaderna for en upprustning. Dessutom kommer det antagligen att bli
svart att finna nigon som vill &ta sig férvaltningsuppdraget. Om hyresavtal
avser enfamiljshus, kan vidare hyresviirdens reparationsplikt avtalas bort
enligt 12 kap. 15 § andra stycket jordabalken. Hyresnimnden foérordar i
forsta hand att en- och tvafamiljshusen generellt undantas fran tillimp-
ningsomridet. I andra hand foreslar hyresnimnden — med tanke pa att ut-
hyrning av enfamiljshus ofta #r tillfillig och d& bér undantas — att det f6r
tillimpning av lagen skall krivas att uthyrningen #r regelmissig. Motsva-
rande villkor uppstills i 1§ forsta stycket bostadssaneringslagen
(1973:531).

Kravet pd att uthyrningen skall vara regelmissig framférs dven av bo-
stadsdomstolen. Vidare anser Malmo kommun att lagen inte bor omfatta
enfamiljshus. Enligt advokatsamfundets mening bor tillimpningsomradet
begrinsas sé att det inte omfattar fastigheter som huvudsakligen innehéaller
lokaler. En rimlig gransdragning bor i analogi med lagen (1975:1132) om
forviarv av hyresfastighet m. m. vara att beslut om sirskild forvaltning inte
skall kunna meddelas betraffande fastighet som huvudsakligen innehéller



Prop. 1976/77:151 24

lokaler och dirutdver hogst tva bostadsligenheter.

En viss utvidgning av tillimpningsomridet foreslas av hvresniamnden i
Stockholm. Hyresnimnden pckar pa att bostadsforvaltningslagen inte ar
avsedd att tillimpas pd fuslighet.som ags av bostadsrittsforening. nir for-
eningen sjilv innchar bostadsritt till ligenheter som hyrs ut. Utredningens
motivering tor detta undantag dr att féreningen inte hyr ut i egenskap av
fustighetsiigare utan som bostadsrittshavare. Hyresnimnden finner den av
utredningen forordade tillampningen tveksam. Mdjligheterna att bilda bo-
stadsrattsforening missbrukas numera av mindre nogritknade fastighets-
agare, framhdller hyresniimnden. Det forekommer att fastighetsigare
Overlater sina hyresfastigheter till nybildade bostadsriittsforeningar i vilka
de sjilva tiger samtliga bostadsriitter och uppliter liigenheterna med hyres-
riitt. I séidana fall av regelmiissig uthyrning synes det naturligt att anse att
ligenheterna hyrs ut av foreningen i egenskap av fastighetsiigare och att
bostadstorvaltningslagen kan tilliimpas. Detsamma kan bora gilla niir ett
stOrre antal svirsalda bostadsrittslagenheter hyrs ut direkt av bostads-
rattsforening. Hyresnimnden anser att lagtexten bor dndras s att det klart
framgér att en sadan rittstillimpning ar mojlig. Stockholms kommun har
samma instillning. Kommunforbundet anser att det i vissa sammanhang
kan bli ett problem att lagen inte omfattar flerfamiljshus som ar outhyrda.

Fragan om dgandeforhéllandena i fastigheten tas upp av bostadsdomsto-
len. Enligt bostadsdomstolen visar erfarenheten att dgandeférhallandena
kan vara mycket svirutredda nar det giller fastigheter som kan komma i
frhiga for sirskild forvaltning. Forslaget om interimistiskt beslut om
tvangsforvaltning kan endast till viss del och under kortare tid l6sa proble-
men. Med hiansyn hirtill bor man enligt bostadsdomstolen éverviaga att in-
fora en regel av innebord att som fastighetsigare vid tillimpningen av bo-
stadsforvaltningslagen skall anses den for vilken lagfart senast har bevil-
jats eller sokts. Inférandet av en sidan regel skulle befrimja handliggning-
en av drenden om sarskild férvaltning och underlitta tillimpningen av be-
stimmelserna om betalningsaliggande i forslaget. En ytterligare fordel ar
att Atgirder som forvaltaren vidtar skulle behilla sin réttsliga betydelse
4ven om det senare skulle visa sig att annan an den lagfarna dgaren vid ti-
den for beslutet om tvangsforvaltning var ratt dgare till fastighcten. Hyres-
ndmnden i Stockholm anfor liknande synpunkter och hinvisar till att en re-
gel av detta slag finns i 3 § bostadssaneringslagen.

Flertalet av remissinstanserna tillstyrker forslaget om att forutséatt-
ningarna for ingripande gérs mindre snéva, si att ingripande kan
ske p4 ett tidigare stadium &n f. n. Endast advokatsamfundet staller sig av-
visande till férslaget i denna del. Samfundet pekar pi att lagforslaget enligt
de anforda motiven innebir att mojligheter till ingripande skall finnas s&
snart cn fastighetsigare inte skéter forvaltningen av fastigheten pé ett ob-
jektivt godtagbart sitt. Detta ir enligt samfundets mening att g& utover vad
som #r erforderligt i en lagstifining av detta slag. Uppenbarligen bor starka
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skiil foreligga for att ctt tvangsingripande over huvud taget skall ifriga-
komma. Samfundet térordar att rekvisiten for ingripande utformas pa i hu-
vudsak samma siitt som skett i tvangsforvaltningslagen.

Négra remissinstanser anfor synpunkter pd den ndrmare innebérden av
'férslagel. Salunda anser hostadsdomstolen att det i lagtexten bor anges att
den bristande forvaltningen medfér men for bostadshyresgist. Hyres-
nédmnden i Stockholm framhéller att den grundliggande forutsiittningen for
ingripande enligt forslaget alltjamt dr att fastighetsiigaren inte forvaltar fas-
tigheten pa ett godiaghan sitt. Detta synes innebira att brister i fastighe-
ten som hirrdr frin tidigare dgares forvaltning inte kan beaktas. Det dr for
hyresnamnden bekant att under senare ar fastigheter som upptyllt rekvisi-
ten for tvangsforvaltning bytt dgare ctt flertal ghnger med ndgot ars mellan-
rum. Hyresgisternas intresse ar att fi cn sidan fastighet upprustad obe-
rocnde av vem som for tillfillet &r dgare. En i och for sig nddviindig sane-
ring bor inte kunna hindras av en inviindning frin fastighetsiigaren om att
han nyligen har forvirvat fastigheten och dirfor inte haft mojlighet att av-
hjalpa bristerna. Det ir tveksamt om lagforslaget gor det mojligt for hyres-
nimnden att bortse fran en sidan invindning. Hyresnimnden vill ifriga-
sétta om inte de foreslagna bestimmelserna bir kompletteras med ett sér-
skilt rekvisit for ingripande som direkt anknyter till brister i fastighetens
skick.

Hyresndmnden i Malmé ifragasitter om man ssom utredningen har {6-
reslagit bor ta bort foreskriften om att tvéngsforvaltning far tillgripas en-
dast om det finns anledning anta att rittelse ¢j kommer att ske. Erfarenhe-
terna tyder pd att fastighetsigare ibland inte blir fardiga att avhjilpa brister
i forvaltningen forriin de stiélls infor en ansokan om tvangsférvaltning men
att de d& med erforderlig kraft tar itu med problemen. Om fastighetsagaren
1 drendet visar att upprustning ar forestaende, t. ex. genom avtal med en-
treprendr eller genom ansdkan om byggnadslov och statliga lan, finns ing-
en anledning till sirskild forvaltning. En [implig [6sning synes alltsd vara
att lagtexten formuleras s&. att fastighetsigaren Alaggs bevisbérdan for att
rittelse kommer att ske.

Ndringslivers byggnadsdelegation understryker vikten av att beslut om
siirskild forvaltning grundas pa ett tillférlitligt utredningsmaterial. I och
med att forutsittningarna for ett forvaltningsingripande inte liingre begriin-
sas till fall av uppenbar vanskétsel utan utstriicks till forhallanden som i
olika hog grad indikerar att fastigheten inte skots pa ett godtagbart sitt
dkar behovet av att kunna skilja mellan vad som utgdr brister i enskild fas-
tighetstdrvaltning och vad som ar resultatet av oformligheter och drojsmaél
i den offentliga forvaltningen. Mdojligheter bor finnas att p4 ett tidigt sta-
dium undersoka detta genom kontakter mellan parterna eller representan-
ter tor deras organisationer. Aven da sidana kontakter forekommit torde
det i allmiinhet vara virdefullt, om hyresnidmnden utnyttjar mdjligheten att
genom besiktning och anlitande av teknisk expert skaffa sig ett eget utred-
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ningsunderlag som grund for beddmningen.

Ett par remissinstanser beror frigan om behdrighet att ansdkaom
sirskild forvaltning. Bostadsstyvrelsen ifrigasitter om inte hilsovards-
namndens taleritt bor behdllas och Maling konunun har samma instillning
i friga om lénsstyrelsens taleritt.

4.3 Forvaltningsaldggande

De flesta remissinstanser stéder utredningens forslag om att sirskild for-
valtning av fastighet skall kunna ske i tvi former, antingen — som ett mer
begrinsat ingripande — genom ett forvaltningsiliggande mot fastighets-
dgaren eller genom tvangstorvaltning. Till de instanser som uttryckligen
tllstyrker inforandet av den mildare formen forvaltningsalaggande hor hy-
resndmnden i Malmd, som uppger att av namnden handlagda ansokningar
om tvangsforvalining gillt sammanlagt 25 fastigheter. Betriffande 2 av
dessa fastigheter aterkallades ansokningarna sedan dverenskommelse om
reparation hade triffats mellan parterna eller fastighetsiigaren p4 annat sitt
hade vidtagit rittelse. Betriffande tre fastigheter dterkallades ansdkningar-
na pa grund av att fastighetsigaren hade dverlamnat forvaltningen till for-
valtningsforetag. Atskilliga av de arenden. dar ansokan har Aterkallats ef-
ter Overenskommelse mellan parterna, skulle formodtigen ha lett till for-
valtningsalaggande, om utredningens forslag hade gillt. Det finns alltsa ett
praktiskt behov av en sAdan mildare form for ingripande. Hyresnimnden
understryker samtidigt att dven om forvaltningsaliggande infors, maste
det alltjamt finnas ett utrymme for uppgorelser mellan parterna utan att
forvaltningen for den skull dverlamnas till sarskild forvaltare. 1 dessa fall
kommer alltsa liksom f. n. drendet att avskrivas efter Aterkallelse.

Naringslivets byggnadsdelegation anser att forvaltningsaliggande utgor
en smidig form for att 16sa problemen i atskilliga fall, déar en forandring till
det bittre kan ske i huvudsak pa frivillig vig. Sveriges fustighetsigarefir-
bund pipekar att utredningens forslag i denna del bor kunna ligga till grund
for en overcnskommelse mellan partsorganisationerna om forhandlingar
om pastddda anméarkningar for att forebygga alltfér manga ansdkningar tilt
hyresniamnden.

Hyresgdsternas riksforbund anser att den foreslagna ordningen ar tilifyl-
lest, om formen forvaltningséliggande reserveras for sadana fall dir for-
summelserna sannolikt kommer att rittas till genom en kompetent forvalt-
ning. N&gon anledning till antagande att yrkesmissig forvaltning automa-
tiskt medfor att bristerna undanrdjs finns dock inte. Atskilliga yrkesmassi-
ga fOrvaltare driver verksamhet i vinstsyfte. Fastigheter som &r aktuella
for tvangsingripanden #r sillan intressanta forvaltningsobjekt ur affars-
missig synpunkt. Den yrkesmissige forvaltarens frimsta motiv, att med
gott arbete behilla en bra kund, giller knappast vid forvaltningsilaggan-
den. Denna form av sarskild forvaltning maste darfor anvdandas med stor
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urskiljning. betonar forbundet. Om avsikten ar att torvaltningséliggande
regelmissigt skall tillgripas som forsta atgird. mste hyresniimnden ocksé
bestiimma de villkor som skall giilla.

Ett par remissinstanser ir kritiska mot den foreslagna uppdelningen i en
mildare och en stringare forvaltningsform. Hyresndmnden i Stockholmn
anser att institutet forvaltningsiliggande knappast kommer att fylla nagon
praktisk funktion. Redan nu har hyresnimnden méjlighet att i samband
med sin medlande verksamhet soka formé en fastighetsagare att frivilligt
dverlata forvaliningen till annan. Hyresnimnden finner det dérfor inte be-
rittigat att tillfora den for allminheten redan nu svéartillgiangliga hyreslag-
stiftningen ytterligare ett nytt institut och avstyrker foljaktligen forslaget i
denna del. Gaoreborgs kommun stiller sig ocksa tveksam till forslaget om
forvaltningsiliggande. Enligt kommunens mening kan det ifrgaséttas om
den foreslagna formen av ingripande ir tillrackligt effektiv betriffande den
kategori fastighetsigare som blir foremal for ansokan om sarskild forvalt-
ning. Med den utformning lagforslaget getts, kan det dessutom befaras att
forvaltningsaliaggande regelmissigt tillgrips som en forstagdngsitgiird och
att erforderlig tvngsforvalining genomfors forst efter dnnu storre tidsut-
drikt 4n som dr mojligt enligt géallande lagstiftning.

Forslaget om att det ankommer p4 hyresnimnden och inte pa sokanden
att bestimma valet av forvaltningsform kommenteras i1 ndgra remissyttran-

.den. Hyresgdsternas riksforbund pekar pa att tvangsforvaltning enligt for-
slaget far tillgripas forst om fdrvaltningsiliggande beddms vara en otili-
ricklig atgird. Utredningen har didrmed infort ett nytt rekvisit for tvangs-
forvaltning utan motsvarighet i gillande lag. For sokanden kan forslaget i
denna del innebéra en forsdmring, namligen om nédvindig tvangsférvalt-
ning uppskjuts eller forhindras genom beslut om forvaltningséliggande
utan att s6kanden dnskar det. Genom férvaltningsaliggande skulle fastig-
hetsigare som ombesérjer och férsummar hyresviirdens aligganden for-
més att lamna Gver forvaltningen till nAgon med dokumenterad kunskap.
Det kan ligga nira till hands for hyresnamnden att betrakta sadant dver-
lamnande som en forbéttring och dirmed en tillriicklig Atgérd. Enligt for-
bundets mening bor sékanden som hittills kunna bestimma sin talan att en-
bart gilla tvangsforvaltning. Forvaltningsaliggande bor diarfor enligt for-
bundets uppfattning meddelas endast nir sdkanden begir eller medger det.
Om sokanden motsitter sig forvaltningsalaggande skall hyresnimnden ba-
ra prova frigan om tvangsforvaltning. Stockholms kommun pipekar att
forslaget om att sdkanden inte skall behéva ange vilken form av férvalt-
ning som han anser bér komma till stdnd méste betraktas som férdelaktigt
for sokanden. Det innebir att sékanden ej behdver ta stillning till proble-
met om sidrskilda skil foreligger for tvingsfoérvaltning, innan ansdkan ges
in.

Betriffande den juridiskt-tekniska losningen av vissa detaljfragor fram-
fors en del erinringar av remissinstanserna. Bostadsdomstolen pipekar att
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nilr forvahliningsiliggande meddelas. skall hyresnimnden enligt forslaget
inte ange 4t vem forvaltningen bor uppdras och inte heller precisera hur
den skall anordnas. Den fastighetsigare som utan narmare precisering far
ctt foreliggande att inom viss tid dverlimna forvaltningen till siirskild f6r-
valtare ""pa sitt som kan godkiannas av hyresnamnden® maste friyga sig vil-
ka krav som nimnden kan Kkomma att uppstiilla. Aven om niimnden i sina
skiil far antas redovisa vilka brister som motiverar forelaggandet. bor det-
ta. for aut bittre overensstaimmelse skall ernfis mellan skilen och sjalva
forcliggandet. innehélla att fastighetsiigaren skall gepom att liimna Gver
forvaltningen till sdarskild forvaltare se till att tillfredsstillande forvaltning
uppnis. 1 foreliaggandet bor vidare erinras om att fastigheten annars kan
komma att stiillas under tvingsforvaltning. Bostadsdomstolen forutsiitter
att hyresniimnden i limpliga former kan bitrida fastighetsidgaren i frigor
som gitller hur forvaltningen skall ordnas, i forsta hand genom oforbindan-
de forhandsbesked.

Hyresndmnden i Malimd delar utredningens uppfattning att det inte ir
majligt att i lagens bestimmelser om torvaltningséliggande nitrmare preci-
sera vilka befogenheter som fastighetsiigaren skall limna 6ver. Enligt mo-
tivuttalundena bor det i regel krivas att éverlimnandet avser vad som i de
forvaltningsavtal som f. n. forekommer pa fastighetsmarknaden brukar be-
tecknas som fullstiindig forvalining kombinerad med fullmakt f6r forvalta-
ren. Det bor vidare krivas att den forsta forvaltningsperioden bestims till
minst tre r. Hyresniimnden instimmer i dessa synpunkter men papekar
att det inte synes erforderligt att avtalet dr ouppsigbart i tre ir. Hyres-
niimnden anser emellertid att den foreslagna lagtexien ger alltfor litet vig-
ledning. Dir séigs ju nimligen inget om de krav som enligt motiven skall
stillas pa forvaltningsavtalet, ja inte ens att ett sidant avtal skall ingds.
Enligt hyresniimndens mening bor i laglexten uttryckligen anges att forfa-
randet utmynnar i ett beslut om godkinnande av ett visst forvaliningsav-
tal, Aven i dvrigt bor den fireslagna lagtexten omarbetas s att innebérden
av ett forvaltningsiliggande framtrider tydligare.

Enligt forslaget skall forvaliaren vara skyldig att genast underritta so-
kanden om fOrindringar som intriffar i férvaltningen sedan hyresniimnden
har godkiant overlamnandet. Gateborgs kommun ifragasitter om bestim-
melsen kan anses vara verkningsfull utan ndgon form av sanktionsmdjlig-
het gentemot forvaltaren f6r det fall denne samarbetar med fastighetsiga-
ren i syfte att kringgé lagstiftningen. Enligt kommunens mening bor — om
formen forvaltningsiliggande éver huvud skall inféras — forslaget skiirpas
med en foreskrift om mojlighet 1ill vitesforeliaggande, nér forvaltaren ej
uppfyller sin anmilningsplikt rérande dndringar i det av hyresndamnden
godkinda forvaltningsavtalet. Forslaget bor vidare kompletteras med en
foreskrift om att anmilan om forandring skall Overfamnas ocks? till hyres-
nimnden.
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4.4 Tvangsforvaltning

Utredningens forslag till en effektivare och mera ingripande forvalt-
ningsfbrm in den nuvarande tvangstorvaliningen har i allmiinhet fatt ett
mycket positivt gensvar fran remissinstanserna. Viss kritik har dock rik-
tats mot enskildheter i forslaget.

Den foreslagna skyldigheten fér kommunen att forestd for-
valtare. om hyresnimnden begiir det. har tilistyrkts eller liimnats utan
crinran av flertalet remissinstanser. Hvresndmnden i Orebro hillsar for-
sluget med tillfredsstéllelse och framhilier att det har varit en aterkom-
mande svarighet i niimndens arbete att finna en limplig person som har
varit villig att ita sig torvaltningsuppdraget. Ocksi Garehorgs kommun
tillstyrker uttryckligen forslaget i denna del. Kommunen erinrar om att en
kommun visserligen inte har nigra lagliga mojligheter att Alagga ett allmiin-
nyttigt foretag eller en kommunal tjansteman att &ta sig forvaltningsupp-
drag av detta slag. Rent faktiskt torde emellertid kommunen ha goda md)-
lighcter att foresla limpliga forvaltare. Da kommunen har ett reellt intresse
av att forvaltningen av de fastigheter, som siitts under tvangsforvalining.
skots ph bista mojliga siitt, bor det ocksd ligga i kommunens intresse att
hjialpa hyresnimnden att utse lampliga férvaltare.

Hyresnimnden i Stockholm anser att det i forsta hand bor ankomma pa
kommunen och inte p4 hyresnimnden att anskaffa en laimplig forvaltare.
Enligt forslaget skall emellertid hyresnimnden vinda sig till kommunen
for att fa forslag till forvaltare forst sedan nimndens egna mojligheter att
skaffa fram forvaltare har utnyttjats. Forslaget synes forutsiitta att hyres-
nidmnden har resurser att p& egen hand anskaffa limpliga forvaltare. Hy-
resnamndens mdgjligheter i detta avseende dr dock starkt begriinsade. Gi-
vetvis kan hyresnimnden viinda sig till vederbrande fastighetsigare- eller
fastighetsforvaltareforening med framstiilining om forslag pa Jamplig for-
valtare. Harutdver torde emellertid namndens maojligheter vara obefintli-
ga. Det mest andamélsenliga ar darfor att nimnden direkt viander sig till
kommunen som har storre forutséttningar dn nidmnden att finna kvalifice-
rade f6érvaltare.

Kritik av motsatt innebord har ocksa framkommit. Salunda anser Stock-
holms kommun att utredningen inte har anfort nigon birande motivering
for den foreslagna ordningen. Visserligen finns i minga kommuner kom-
munala bostadsbolag som ar skickade att utfora forvaltningsuppdrag. Ef-
tersom de ar sjalvstiandiga rattssubjekt kan dock kommunen ej aligga dem
att utfora uppdrag. Det bor darfor 6vervigas om bestimmelsen kan utgi.
Malmo kommun finner det onddigt att i lag foreskriva en skyldighet for
kommunen att anvisa forvaltare. 1 likhet med vad som sker pA manga and-
ra omraden kan férvantas att kommunerna utan sarskild foreskrift med-
verkar i erforderlig utstrickning.

Fragan om entledigande av forvaltare har berorts av bosradsdomstolen.
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Enligt forslaget kan hyresnamnden utse ny forvaltare, nar forhillandena
foranleder det. Utredningen har inte berort frigan vad som skall gilla nir
en forvaltare begir att fa bli entledigad frén sitt uppdrag. Med hinsyn till
att forvaltningarna oftast dr komplicerade och till att det kridvs mycket tid
och arbete innan forvaltaren dr insatt i forvaltningen av en fastighet skulle
det enligt bostadsdomstolen vara olyckligt med tita forvaltarbyten. Enligt
bostadsdomstolen behdvs dirfor méjligen en regel av innehall att forvalta-
re far entledigas pé egen begiran bara om sirskilda skil foreligger.

De foreslagna bestimmelserna om férvaltarens allmidnna alig-
ganden innebir bl. a. att forvaltaren skall vara verksam for att skilig av-
kastning erhélls. Denna foreskrift kritiseras av Giteborgs kommun. Vid
tvangsforvaltning torde forhillandena i fastigheten oftast vara sddana att
ett uttalat krav pi avkastning ter sig verklighetsfrimmande. i vart fail un-
der forvaltningens inledningsskede. Foreskriften kan vara ett dirckt hinder
mot erforderliga Atgirder i en tvangsforvaliningssituation. Kommunen an-
ser diarfor att den bor utgi.

Frigan om forvaltarens befogenhcter har foranlett vissa erin-
ringar. Bostadsdomstolen gor det allminna pipekandet att det i praktiken
kan uppstd griansdragningsproblem mellan vad som ingér i forvaltnings-
uppdraget och vad som faller utanfér samt mellan vad forvaltaren kan eller
bor undanta fran forvaltningen och vad han inte kan undanta. Utredningen
har inte penetrerat dessa problem.

Advokatsamfundet anser att de langtghende befogenheter som forvalta-
ren erhéller enligt forslaget gor det nodvandigt att inrdtta ctt sérskilt kon-
trollorgan, girna i anslutning till vederborande hyresnimnd. Samfundet
pekar pd att konkursforvaltare i allmanhet torde uppleva det som en till-
glng att i sina bedomningar kunna fi stod av rdttens ombudsman, och det-
ta séarskilt nir konkursgildendren ir besvirlig att ha att gora med. I tvangs-
forvaltningsfallen ar fastighetsagaren nastan regelmissigt svar att ha att
gOra med. 1angt mer 4n vad som ar normalt i konkurser, och forvaltaren,
som normalt inte #r jurist, kan ha juridiskt och ekonomiskt mycket svarbe-
démbara och betydelsefulla fragor att skota. Samtidigt finns ett behov av
okat rattsskydd for fastighetsagaren, eftersom han helt kopplas av fran for-
valtningen. Det finns darfor enligt samfundets mening starka skil att 6ver-
viga ett institut motsvarande rittens ombudsman i konkursférfarandet.
Redan i sitt remissyttrande ver forslaget till tvAngsforvaltningslag uttala-
de sig samfundet for inrittandet av ett kontrollorgan. Frigan hdrom har
fatt okad vikt genom den nu foreslagna skérpningen av lagstiftningen.

Enligt utredningsforslaget ar det forvaltaren som sjélv far avgéra om det
ankommer pa honom att reglera en viss skuld som géller fastigheten. Ut-
redningen uttalar i sammanhanget att forvaltaren bor kunna underléta att
reglera 1an med pantrattssikerhet i fastigheten endast d& omstandigheterna
klart talar for att medien inte kommit fastigheten till godo. Detta uttalande
kritiseras av Hvresgdsternas riksforbund. Forbundet erinrar om att ett hin-
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der for effektiv forvaltning kan vara att fastigheten besviiras av stora skul-
der. Om riintor och amorteringar dr alltfor betungande blir drift- och un-
derhallsatgirder cftersatta. Enligt forbundets mening borde utredningen
narmare ha utvecklat motiven for att just lAngivare med pantritt i fastighe-
ten skall hallas helt skadesldsa nér fastighetsdgaren misskoter sina atagan-
den. Praktiskt sett kan lAngivarna i higre grad in hyresgisterna vilja eller
avstd fran cngagemang i fastigheten. Den risk langivarna loper r redan be-
aktad genom lanevillkoren. Langivarna forutsitts ocksd prova fastighets-
agarens kreditvirdighet och fastighetens viarde som sakerhet. Om fastig-
hetsigaren sedan missbrukar fortroendet, ar enligt forbundets mening hy-
resgiisternas intresse av goda boendeforhéllanden mer skyddsvirt for sam-
hillet &n laAngivarnas ritt till rantor och amorteringar. En mdjlig regel ar
enligt forbundets mening att ge tvangsforvaltaren full befogenhet att avgo-
ra vilka lAn som skall forriintas och amorteras, sedan nédvindiga drift- och
underhalisutgifter dr betalda. Hyrorna bor allts i forsta hand anvindas till
lopande utgifter for skotsel och renhllning, brénsle. el-strom och vatten.
reparationer m. m. Av hyresmedel som direfter iterstir far lingivarna be-
talt i formansordning. Agarens tillskott bor likasa frimst anvindas for 16-
pande forvaltningskostnader och endast i man av tillgng for rantor och
amorteringar.

Enligt forslaget far forvaltaren inte utan hyresnamndens tillstind ta upp
lan eller 1ata foreta inskrivningsétgird betriffande fastigheten. Bostuds-
domstolen pdpekar att utredningen inte har angett vad som avses med ut-
trycket inskrivningsitgird. Inskrivningsrittsligt har termen en ganska
vidstrickt innebord och omfattar bl. a. ansékan om lagfart. Atskilliga in-
skrivningsatgarder bor emellertid forvaltaren f vidta utan sérskiit tillstind
av hyresnamnden. t. ex. att soka lagfart da fastighctens ligare forsummat
det eller att lata ddda inteckning. Avgorande for vilka atgiirder forvaltaren
skall kunna vidta bor vara om fastighetens pantritisbelastning okas eller
inte. Bostadsdomstolen forordar att lagtexten omarbetas i enlighet med
denna princip. Bostadsdomstolen framhaller vidare att avsikten med for-
slaget torde vara att forvaltaren inte skall beh6va hyresnidmndens tillstand
for att ta upp lin i mindre omfattning f6r den I6pande forvaltningen. Denna
befogenhet bor méjligen komma till uttryck i lagtexten. Slutligen papekar
bostadsdomstolen att utredningen synes ha forutsatt att det normalt bor
ankomma pé hyresndmnden att hora fastighetsigaren. innan nimnden av-
gor drende om tillstand for forvaltaren att foreta viss Atgird. Av motiven
framgdr inte om detta utgdr en nodvindig forutsitening [or tillstandet eller
om nimnden mera fir laga efter lighghet. Med hinsyn till att fastighets-
dgaren kan bli personligen betalningsansvarig for 1&n som férvaltaren med
namndens tillstéind tar upp, ligger det narmast till hands att tolka uttalandet
pa det siitt som har angetts forst. Bostadsdomstolen anser att ett klargéran-
de behovs. Om lagstiftningen skall ha den innebérden att fastighctsiagarens
horande ar nédviindigt bor det komma till uttryck i lagtexten.
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Enligt forsluget kan forvaltaren besluta att angeliigenhet som saknar be-
tydelse for dndamilet med forvaltningen skall undantas frin denna. Hyres-
nédmnden i Stockholm anser att forvaltaren bor aliggas skyldighet att ofor-
drijligen underritta nimnden om ett shdant beslut fattas.

De foreslagna bestimmelserna om betalningsaliggande har till-
dragit sig stort intresse vid remissbehundlingen. Principen om att fastig-
hetsiigaren skall kunna dldaggas att frin sina samtliga formogenhetstillgiing-
ar tillskjuta medel till forvaltningen godtas Gverlag av remissinstanserna.
Mycket positivt till en regel av detta innehdll ir SABO. som framhéller att
finansieringsformen maste betraktas som rimlig. inte minst mot bakgrun-
den av att forsumliga fastighetsigares tillgAngar ofta har skapats genom
fastighetsaffarer. dar undermélig fastighetsskotsel och medveten forslum-
ning inte séllan har ingatt som ett led i affirsverksamheten.

Atskilliga remissinstanser. som i och for sig tillstyrker forslaget. papekar
emellertid att betalningsiliggande i méanga fall torde vara en ganska verk-
ningslos atgiard for att tillforsikra forvaltaren behovliga medel. Hyres-
némnden i Malmo framhailer att fastighetsiigaren i de fall. d4 han har and-
ra fastigheter eller pa annat sitt har tillgAng till mede) for reparationer, som
regel torde ha medverkat till forvaltningsavtal eller annan uppgorelse. sa
att tvangsforvaltning inte har behovt tillgripas. Detsamma giller di han
sjyalv bor 1 den aktuella fastigheten. Nur tvangsférvaltning mast tillgripas
torde praktiskt taget alltid dgarens ekonomiska situation vara sadan att det
blir omgjligt att fa honom att tillskjuta medel till férvaltningen eller ens be-
tala ersiittning for disponerade utrymmen. Hyresnamnden vill for den skull
dock inte foresla att reglerna utgr. De kan namligen tillsammans med ov-
riga regler th mojligheten till tvngsforvaltning att framstl som sé allvarlig
att dgaren. utom i extremfallen, ser till att sddan forvaltning kan undvikas,
Niringslivets byggnadsdelegation anser att betalningséliggande ibland
kan fungera som en utvig for att bemistra vissa besvarliga situationer.
Mingen ging maste emellertid ett utkrivande av personligt betalningsan-
svar te sig tamligen utsikisidst. Detta géller t. ex. nir dgaren har mycket
sma tillgAngar utover fastigheten eller nir det tillskott som behéver tillfo-
ras fastighetens ekonomi ér av betydande storleksordning. I sidana fall
kommer ett betalningsiliggande irealiteten att utmynna i ett konkursforfa-
rande utan att férvaltaren for den skull erhaller de medel som han behover.
Sveriges fastighetsigareforbund antor liknande synpunkter.

NAgra remissinstanser finner det ocksé av andra skiil tveksamt om den
foreslagna ordningen i ndmnvird grad kommer att kunna bidra till att 16sa
forvaltarens finansieringsproblem. Hyresndmnden i Stockholm ifragasit-
ter om systemet med betalningsalaggande kan komma att fungera annat dn
i sAdana fall di Agandeforhallandena ar okomplicerade. S& ar dock sillan
fallet nir en fastighet blivit foremal for den spekulativa marknadens intres-
se. Aven om ansdkan om tvAngsforvaltning kan riktas mot fastighetens
lagfarne dgare, dr det inte givet att denne vid tillimpning av reglerna om
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betalningséiliiggande skall anses som fastighetsidgare. Bulvanfoérhiilanden
av olika slag synes oftu forekomma. De svérigheter som kan mdta t réitts-
tillimpningen bor inte underskattas och provningen torde endast séllan
kunna bli s& summarisk som utredningen har tinkt sig.

Bostadsdomstolen pipekar att man knappast torde kunna meddela be-
slut om betalningsiidggande i sddana fall di endast interimistiskt beslut om
tvangsforvaltning forcligger. Fragan fortjanar enligt bostadsdomstolens
mening att dverviigas narmare. Stockholms kommun anmirker att det inte
klart framgér av forslaget om betalningsiliggande Kan beslutas utan hinder
av att fastighetsiigare inte har delgivits ansékan hiirom. Om s&dan delgiv-
ning ir erforderlig. kan méjlighcten att meddela besiut om betalningsalig-
gande fi begransad anvindning. Detsamma giller om man intc vet vem
som ir ratt fastighetsigarc. Det synes knappast mojligt att meddela betal-
ningsalidggande utan at1 det har utrelts vem som 4r ritt dgare. | vart fall kan
intc exekutiva dtgirder vidtas.

1 vissa detaljfrigor har fran nigra hll invindningar framforts mot den av
utredningen forordade 15sningen. Advokatsamfundet kritiserar utredning-
ens stAndpunkt att sirskild prévning av fastighetsdagarens forméga att utge
det belopp som Alaggandet omfattar inte bor foretas innan aldggandet med-
delas av hyresnamnden. Att lita den prévningen ske pa verkstéllighetssta-
diet kan leda till onddiga ingrepp med atfoljande rattsforiuster for fastig-
hetsadgaren. Sveriges foreningsbankers forbund anser att bestimmelsen
om betalningsitaggande méste nyanseras med hiansyn till att i den grupp av
hyresvérdar som lagstiftningen riktar sig mot finns representerad hcla ska-
lan av forsumlighet. Tillimpningen av bestimmelsen i det enskilda fallet
kan darfor komma att leda till konsekvenser som inte ér férutsedda eller el-
jest godtagbara frin billighetssynpunkt.

Betraffande den lagtekniska utformningen av férslaget framhéller bo-
stadsdomstolen att det i tydlighetens intresse bor framgé av lagtexten att
betalningsskyldighet far Aldggas fastighetsigaren endast efter ansdkan av
forvaltaren. For att beslut om betalningsskyldighet skall bli verkstillbart
torde krivas att det av beslutet framgir ocksi till vem medlen skall utges.
Med en sddan jamkning vinnes ytterligare att utredningens uttalande att
forvaltaren i handelse av exckution bor likstillas med borgenir far stdrre
tyngd.

Forslaget om att meddelat betalningsaliggande ej skall galla, om fastig-
heten 6vergdr till ny figare innan beloppet har erlagts, kritiseras av Gote-
borgs kommun. En sidan ordning kan vara otillfredsstillande fran forvalt-
ningssynpunkt. Genom férsiljning till en person som efier éverliteisen vi-
sar sig sakna medel skulle en fastighetsigare kunna undg betalningsskyl-
digheten. Kommunen foreslar att betalningsskyldighet fér kostnader som
avser forvaltningsitgirder som vidtagits fram till tilltriidesdagen kvarstar
pa den forutvarande Hgaren.

I forslaget upptas en kompletterande regel om betalningsskyldighet for
3 Riksdagen 1976/77. 1 saml. Nr 151
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det fall att fastighetsidgaren dren juridisk person. Betalningsaliggande
foreslas d& kunna meddelas dven den som till foljd av eget eller ndrstien-
des aktie- eller andelsinnehav eller annan liknande grund kan antas ha ett
visentligt inflytande i den juridiska personen. Denna bestimmelse av-
styrks av hostadsdomstolen, hyresnimnderna i Stockholm och Malmé,
riksskatteverker, Niiringslivets byvggnadsdelegation, advokatsamfundet
och Sveriges fustighetsigareforbund. Dessa remissinstanser framhéller att
ett genomforande av forslaget i denna del skulle innebara ett principielit
viktigt avsteg fran de principer p& vilka den svenska associationsritten
bygger. i forsta hand frin foreskriften i 1 kap. | § aktiebolagslagen
(1975:1385) om att deldgarna i akticbolag ¢j svarar personligen for bolagets
forpliktelser. Ett sddant avsteg bor enligt dessa remissinstansers uppfatt-
ning inte goras i ett lagstiftningsirende av sa begrinsad rickvidd som det-
ta.

Bostadsdomstolen tillagger att de skil som anfors till stdd for forslaget
dessutom inte dr dvertygande. Domstolen anser inte att man med fram-
glng kan Aberopa att samma losningar valts inom skattelagstiftningen.
Vidare inger den 10sning som utredningen foreslagit i sak betankligheter.
Salunda skulle enligt férslaget en dodsbodeligare, som har ansékt om f6r-
ordnande av boutredningsman. kunna drabbas av personlig betalnings-
skyldighet. Skulle forstaget andock genomforas, miste enligt bostadsdom-
stolens mening forutsattningarna for betalningsskyldighetens intriade pre-
ciseras mera noggrant. Det bor niarmare anges dels vad som menas med
"Viiscntligt inflytande™", dels vem som skall anses som *"nirstdende .

Hyresndmnden i Stockholm pekar pé att forslaget i denna del gar langre
in vad utredningen angett som principiell utgdngspunkt, niimligen att be-
talningsskyldigheten skall avse medel ur tillghngar, varav den tvingsfor-
valtade fastigheten utgor en del. Vidare ar forutsattningarna for betalnings-
Aliggande mot personer utanfor aktie- och andelsigarnas krets alltfor obe-
stiimda i lagtexten och ofullstiandigt belysta i motiven. Hyresndmnden an-
ser att forslaget i denna del behdver Gvervagas ytterligare, mdjligen vid se-
nare tidpunkt som ett led i en samlad utredning av méjligheterna att kom-
ma till ritta med aktuella missforhallanden pé fastighetsmarknaden. Hy-
resndmnden i Malmé anmarker att den foreslagna bestimmelsen skulle
kunna fa till f5ljd att t. ex. anhériga till en person som gjort sig skyldig till
brottsliga forfaranden och lamnat landet oforskyllt 4liggs en omfattande
betalningsskyldighet. Hyresnimnden anser att lagtexten i vart fall méste
indras s& att orden “eget eller narstdendes’” utgr. Ndringslivets bygg-
nadsdelegation anser att utredningen p forevarande punkt gjort ett avkall
pa beviskraven pi ett siitt som i praktiken méste innebira stora risker frén
rattssiakerhetssynpunkt. Advokatsamfundet framhéller att om man accep-
terar att verksambhet far bedrivas i aktiebolagsform. innebér detta ocksé att
man far acceptera att ett personligt betalningsansvar for akticigare inte
foreligger.
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Riksskatteverker erinrar om att ansvarighet for juridisk persons stilifo-
retradare i skattelagstiftningen — 77 a § uppbdordslagen (1953:272), 48 a4 §
tagen (1968: 430) om mervirdeskatt och 27 a § lagen (1959:92) om forfaran-
det vid viss konsumtionsbeskattning — avser en solidarisk z‘msvarighcl
med regressriitt. Ansvarigheten giller endast den som kan betecknas som
foretriadare och intrider endast i fall av uppsatliga eller grovt vaktsamma
underlatelser. Ansvarigheten provas av alimian domstol. som kan jamka cl-
ler cfterge ansvaret. Utredningens forslag avviker enligt riksskatteverkets
uppfattning i viisentliga avseenden frin denna ordning. I friga om niirst-
endcbegreppet foreslar utredningen ingen nirmare reglering i bostadsfor-
valtningslagen utan hinvisar till vad som galler enligt tvé andra lagar. niim-
ligen 35% 1 a mom. kommunalskattelagen (1928:370) och 8§ lagen
(1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m. m. Riksskatteverket vill i det-
ta sammanhang endast papeka ait det inte finns nigot enhetligt nirstiende-
begrepp i lagstifiningen. Det racker diarfor inte med utredningens allmidnna
hanvisning till vad som giller i andra sammanhang utan saken fordrar ett
nirmare motivuttalande och girna en lagreglering. Riksskatteverket, som
inser att nigon form av personligt ansvar kan behovas nir fastighet som
tillhor juridisk person tvangsforvaltas, anser att frigan méste utredas yt-
terligare for att stillning skall kunna tas till vilken ldsning som ar lampli-
gast,

Av de remissinstanser som narmare har kommenterat den foreslagna be-
stammelsen ar det endast Stockholms kommun och Géteborgs konmun
som &r positiva till vad utredningen har f6reslagit. Stockholms kommun
framhéller att denna bestimmelse kan medfora viss sikerhet fér att betal-
ning skall kunna erhéllas i de fall dir man “"satt fastigheten pé bolag’". Gé-
teborgs kommun anser att, om en fastighet misskots s& att tvAngsforvalt-
ning méste tillgripas, det i hog grad ir motiverat att den som bir det reella
ansvaret for vanskotseln av fastigheten alaggs att ekonomiskt svara for de
atgédrder, som befinnes erforderliga or fastighetens istindsidttande. Stad-
gandet bor dven ha en preventiv effekt, da existensen av ett personligt cko-
nomiskt ansvar vid vanskétsel av fastigheter maste 6ka benigenheten att
skota dessa pa ett tillfredsstillande sitt,

Forslaget om att hyresndmnden skall kunna foreskrivaatt kommunen
skall utge forskott pd medel som ofordrojligen behdvs till férvaltning-
en har foranlett delade meningar bland de remissinstanser som nirmare
kommenterat de foreslagna bestimmelserna.

Betraffande behovet av att forvaltaren i vissa situationer far ekonomiskt
stod fran samhiillet framhéller SABO att enligt uppgifter frin SABO-foretag
som har haft tvngsforvaltningsuppdrag har bristen p medel ibland varit
s& besviarande att forvaltaren néstan har tvingats att forskottera av cgna
medel. Detta skulle kunna leda till ekonomisk forlust for férvaltaren. En-
ligt SABO:s mening méaste diarfor bestimmelserna utformas s att det inte
finns risk for att forvaltaren blir forsatt i ett sadant lage. Goteborgs kom-
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mun betonar att en given forutsittning for att ndgon skall vilja ata sig upp-
draget som forvaltare ar att han inte skall behdva riskera att drabbas av
ckonomisk forlust till foljd av forvaltarskapet. Enligt kommunens uppfatt-
ning miste garanticr skapas for att inga kostnader som beldper pd den
tviingstorvaltade fastigheten drabbar forvaltarens dvriga hvresgister. Ock-
s hiyresnémnden i Orebro framhaller att erfarenheterna av tvangsforvalt-
ningslagen visar att man méste 16sa problemet om hur forvaltaren skall fa
medel till omedelbart nodvindiga atgirder. Enligt hyresnimndens mening
talar praktiska skil for utredningens standpunkt att ansvaret for utbetal-
ningen av forskott skall ligga pd kommunen och inte pa statsverket.

Att kommunen skall svara for forskottsgivningen har emellertid kritise-
rats av vissa remissinstanser som féretrider de kommunala intressena.
Stockholms, Géteborgs och Mulmé kommuner motsitter sig en sadan 10s-
ning och framhéller att det bor vara en statlig angeliigenhet att stiilla medel
till forfogande i detta sammanhang. Samma uppfattning har en minoritet
inom Kommunforbundets styrelse. Som motivering for denna standpunkt
hinvisar dessa remissinstanser till de skil som har anférts i det sirskilda
vitrande som utredningens ledamoter Henriksson och Henmark har av-
gett. Malmé kommun betonar ytterligare att samhallsingripanden av
tvingsforvaltningens typ dr en statlig angeligenhet som 1 friga om upp-
liggning och kontroll i princip inte skiljer sig frAin domstolars och dom-
stolsliknande statsorgans beslutande och kontrollerande verksamhet i and-
ra sammanhang. Kostnader som uppkommer i sddan verksamhet tiicks el-
ler forskotteras regeiméissigt av staten. Detta {6rhillande har i friga om
tvangsforvaltning understrukits genom att hyresnimnderna skall ha hand
om hela forfarandet pa savial besiuts- som kontrollstadiet utan nigon lag-
reglerad ritt for kommunerna att pverka eller ens fa insyn i forvaltningen.
Sett frin synpunkten att tvingsférvaltningsinstitutet skall bidra till att ska-
pa en battre boendemiljo vill kommunen ocks erinra om att stédatgirder
for forbittring av boendemiljo 1 andra sammanhang finansieras med statli-
ga bidrag. Stockholms kommun framballer vidare att. om kommunerna in-
dock skulle Aldggas ansvaret for utbetalningen av forskott, kommunerna
miste tillforsakras fuligod sikerhet i fastighetsidgarens egendom. Statliga
garantier for att kommunerna hélls skadesldsa bor vidare kravas. Ocksh
Goteborgs kommun ifrigasitter om inte forskottsgivaren bor ges mojlighet
att med stod av lagen skaffa sig sdkerhet for det forskotterade beloppet.

Enligt bostadsdomstolens mening kan det eventuellt 6vervégas att ersat-
ta den foreslagna skyldigheten for kommunen att betala forskott med ett
visst belopp med en skyldighet att stélla garanti, maximerad till ett visst
belopp. for kostnader som avser Atgarder som inte kan ansta.

SABO anser sig inte ha anledning att ta stallning till frhgan om det bor
ankomma p& kommunen eller pi staten att svara for forskottsutbetalning-
arna till forvaltaren. Inget av dessa alternativ framstar som helt befogat.
SABO vill darfor peka pa att det finns en tredje mojlighet att l6sa frigan,
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namligen att &ligga den fastighetsiagarekategori bland vilka de forsumliga
fastighetsiigarna aterfinns att solidariskt svara for att erforderliga medel
stér till forfogande for en tillfredsstillande forvaltning av de innehavda fas-
tigheterna. SABO erinrar om att samhiillet 16st den betydligt mer omfattan-
de frigan om lonegaranti vid konkurs. Det borde enligt SABO:s mening va-
ra betydligt lattare att [6sa frigan om forvaltningsgaranti for hyresgister i
fastigheter som stillts under tvingsforvaltning.

Nagra remissinstanser ar Kritiska mot de foreslagna villkoren for for-
skottsgivningen. Bostadsdomstolen anser att sambandet mellan bestdm-
melserna om betalningsaliaggande och om forskott inte klart har angetts i
motiven till lagrummen. Betalningsaliggande skall enligt motiven ses som
ett komplement till dvriga utvigar att skaffa pengar och tillgripas {orst se-
dan alla andra méjligheter har blivit uttomda. Kommunens skyldighet att
utge forskott tar enligt motiven diaremot sikte pd “katastrofsituationer™.
da forvaltaren omgéende behdver pengar och da vigen éver [an och/eller
betalningsaliiggande tar for lang tid, t.ex. di det gilller att snabbt skaffa
eldningsolja eller laga en akut skada pa fastigheten. Forutsiittningen att be-
talningsskyldighet skall ha dlagts torde i praktiken innebira att frigan om
skyldighet for kommunen att forskottera visst belopp inte kan handliggas
utan risk for tidsutdriikt. Fastighetsiigaren kan t. ex. av en eller annan an-
ledning vilja hilla sig undan delgivningen av ansdkan om betalningsdlag-
gande. Enligt bostadsdomstolens mening kan i stillet dvervigas att som
forutsiittning for beslut om forskott uppstiilla krav pa att férvaltaren skall
ha gjort ansékan om betalningsaliggande. Domstolen ar emellertid inte
Overtygad om att det behdvs nigot samband mellan bestimmelserna.
Poiingen med den 16sning som utredningen har foreslagit dr att hyresnimn-
den skall ha tagit stillning till om den &tgird som {drvaltaren vill vidta ar
péikallad och till hans uppgift om medelsbehov. Den préovningen kan hka
vil ske i ctt forskottsiirende utan samband med friga om betalningsiliag-
gande. Dessutom torde provningen i fall som avses vid forskott inte var
sarskilt svlra att gora. Ocksd hvresndmnaden i Malmé anser det vara en
onddig omgang vid forskottsgivaingen att betalningsskyidighet forst skall
ha &lagts fastighetsiigaren. Foreskritt om {orskott bor kunna meddelas
omedelbart, alltsd i samband med interimistiskt beslut om tvingstorvalt-
ning. Att forst hora kommunen torde enligt hyresndmndens uppfattning in-
te vara erforderligt. da det hir ror sig om relativt sett sma belopp avsedda
att avhjilpa akuta behov. Det bor framga av lagtexten att forskott skall av-
se lopande forvaltning och inte alla atgirder for forbattring av fastigheten.
Enligt riksskatteverkers mening kan det diskuteras om inte hyresnimnden
ocksa nir interimistiskt beslut om tvéngsforvaltning foreligger borde kun-
na foreskriva att kommunen skall forskottera visst belopp.

Forslaget om att fastighetsidgaren skulle kunna meddelas flyttnings-
Aliaggande avstyrks av bostadsdomstolen, som framhaller att beslut om
tvAngsforvaltning inte inncbiar att fastighetsdgaren berdvas dganderitten
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till fastigheten. Han disponerar alltsd 6ver utrymmet i frdga pi grund av
dganderitt. Det ter sig enligt bostadsdomstolens uppfattning egendomligt
att den som inte betalar ersdttning till sig sjalv skall kunna avhysas tvangs-
vis fran sin egendom. Till denna principiella synpunkt kommer att ett ge-
nomférande av forslaget skulle innebdra att en fastighetsiigare som har sin
bostad i fastighcten och vigrar att betala skulle ha en i ménga stycken sam-
re besittning till hemmet én en hyresgist. som dock endast har en begrian-
sad sakritt i fastigheten. For fastighetsiigaren skulle t. ex. inte finnas né-
gon motsvarighet till bostadshyresgists mojlighet att vid betalningsfor-
summelse &tervinna forverkad hyresratt. Enligt bostadsdomstolens me-
ning skulle det vara biittre om hyresnidmnden vid fastighetsiagarens betal-
ningsviigran fick rétr att meddela fastighetsigaren ett betalningsalaggande
som skulle f& verkstallas som lagakraftvunnen dom. Genom{ors utredning-
ens forslag. bor i vart fall bestaimmelser meddelas som ger hyresniamnden
mojlighet att ge skaligt ridrum med avflyttningen. Bostadsdomstolen forut-
satter att friga om fastighetsiigarens skyldighet att utge ersittning och att
avflytta kan provas endast efter ansokan av forvaltaren. Detta bor komma
till uttryck i lagtexten.

Savitt avser forslaget om inférande av edgéng finner bostadsdomsto-
len det tveksamt om den foreslagna lagtekniska 1dsningen dr den bista.
Med hénsyn till fastighetsagarens rittsliga stillning under tvingsforvalt-
ningen forefaller det mindre lampligt att applicera regler om vittnesforhor
pé forhor som hélls med honom for att f& fram upplysningar om fastighe-
ten. Det ligger narmare tillhands att ordna forfarandet efter forebild av vad
som giller om gildendrers edgang i konkurs, jfr 91,93, 94, 210 och 211 §8§
konkurslagen (1921: 225). Sker s& blir det ocks& mojligt att vidga kretsen
av personer som kan 3liggas upplysningsskyldighet till att omfatta exem-
pelvis tidigare dgare av fastigheten eller, om fastigheten égs av ett aktiebo-
lag, férutvarande ledamot av bolagets styrelse. Ett skl for den av utred-
ningen forordade 16sningen kan ha varit cn dnskan att hindra fastighetsiiga-
ren fran att genom Overklagande uppehélla frigan om fullgérande av sin
upplysningsplikt. Detta intresse kan tillgodoses dven med den 16sning som
bostadsdomstolen forordar genom att det bestdms att beslut om edgéng in-
te far dverklagas. Advokatsamfundet anser att en fastighetsiigare som vig-
rar att limna erforderliga uppgifter inte skall kunna sittas i hiikte.

Betriffande de foreslagna bestimmelsernaom editionsfércliggan-
de ifrigasitter bostadsdomstolen om inte kretsen av personer mot vilka
forelaggande kan riktas bor utvidgas pd motsvarande siitt som domstolen
har foreslagit betriffande edgangsforfarandet. Bostadsdomstolen ar ocksa
osiaker om hur den foreslagna bestimmelsen kommer att fungera i praktisk
tilampning med hansyn till att de handlingar m. m. som avses méste vara
specificerade i foreldggandet, vilket inte alltid later sig gora. Aven hand-
riackning genom ldnsstyrelse, vilket enligt utredningen kan ifrigakomma,
torde forutsitta ett preciserat beslut. Nir det géller edghng och editionsfo-
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religgande synes utredningen utgé fran att &tgirden far beslutas forst efter
ansékan av forvaltaren. Har forslaget denna innebdrd, bor det enligt bo-
stadsdomstolens uppfattning komma till uttryck i lagtexten.

Enligt forslaget kan tiden for tvingsforvaltning bestimmas till
taget. Stockholms kommun anser att tvingsforvaltningen inte bor tilidtas
upphora forrin fastighetsigaren har betalt kostnaderna for de vidtagna
tvangsforvaltningsitgarderna samt likviderat utgivna forskott. Malmo
kommun papekar att lagforslaget inte innehéller nigra bestimmelser om
successiv avveckling av en tvangsforvaltning. Detta bor emellertid kunna
ske genom att tvingsforvaltningen i vissa fall far upphora under villkor att
fastighetsiigaren dverlamnar forvaltningen helt eller delvis till forvaltnings-
bolag eller person. som kan godtas av hyresnimnden. Hérigenom &stad-
kommes i princip en forvaltningsform som skulle ha anvénts som resultat
av forvaltningsaldggande. Mojligen kan dirvid sddan forvaltning inskrian-
kas till att avse endast kameral forvaltning eller endast teknisk forvaltning.

Enligt hostadsdomstolens uppfatining bor presumtionen vara att tvngs-
forvaltningen skall upphora vid utgingen av den tid som har bestamts for
forvaltningen och att sérskilda skél méste anforas for att hyresnimnden
skall fa besluta om forlangning. Hyresndmnden i Malmé foreslar att tiden
for tvangsforvalining fasistills till hogst tre &r med mojlighet til} forling-
ning med hogst ett ar 1 séinder. Tvangsférvaltning dr genom sina ingripande
verkningar och genom hela den konstlade situation som skapas av sidan
natur att den inte bor bestd under lang tid. I de drenden om tvangsférvalt-
ning som har forekommit hos hyresnamnden har forvaitningen heller inte
varat nigon lingre tid utan har upphort sedan fastigheten har evakuerats
eller 6vergatt i annan 4go.

De foreslagna bestimmelserna om férvaltarens redovisning be-
rors av flera remissinstanser.

Riksskatteverker tar upp frigan om de foreslagna redovisningsreglerna
ger fastighetsdgaren mdjlighet att pa ritt sitt fullgra den uppgiftsskyldig-
het gentemot det allminna som ligger honom enligt skilda forfattningar.
Verket framhéller att denna frga inte synes ha uppmirksammats tillrick-
ligt av utredningen samt fortsitter.

Enligt gallande lagstiftning pa skatte- och avgiftsomradet finns ett flertal
Aligganden for fastighetsigaren. Denne skall avlimna sjilvdeklaration vid
inkomsttaxeringen, jfr 22 och 47 §§ m.fl. stadganden i taxeringslagen
(1956: 623), fastighetsdeklarationer till fastighetstaxeringen och arbetsgi-
varuppgift till ledning for berakning av arbetsgivaravgifter. Vidare aligger
det fastighetsagare — savil juridisk som fysisk person — att utan anmaning
avlamna kontrolluppgifter till ledning for arbetstagares och andras taxe-
ring, jfr 37 § taxeringslagen. Efter anmaning kan kontrolluppgift fordras in
i andra fall, jfr 39 § 1 och 2 mom. taxeringslagen. Slutligen foreligger lag-
stadgad uppgiftsskyldighet for vissa juridiska personer i forhallande till
myndigheter och/eller deldgare. S& ir fallet betriffande handelsbolag, bo-



Prop. 1976/77:151 40

stadsriittsforeningar m. fl., fAimansféretag samt samfilligheter, jfr 38, 42
och 42 a §§ taxeringslagen. Denna deklarations- och uppgiftsplikt &r i hu-
vudsak straffsanktionerad. I friga om sjalvdeklaration och arbetsgivarupp-
gift finns dessutom ett sanktionssystem med sirskilda avgifter.

Kontrolluppgift enligt 37 § taxeringslagen och arbetsgivaruppgift skall
limnas senast den 31 januari under taxeringsfret resp. aret efter utgifts-
aret. Anstind med att lamna kontrolluppgift enligt namnda paragraf kan
forfattningsenligt inte medges. 1 friga om arbetsgivaruppgift kan diaremot
anstdnd beviljas. Sjialvdeklaration skall enligt huvudregeln lamnas senast
den 15 februarn under taxeringsaret. Bestimmelser om anstand att avge
sjilvdeklaration finns i 34 § taxeringslagen. jfr riksskatteverkets uttalande
i meddelandeserien, RSV Dt 1976: 5.

Samtliga hér omnamnda uppgiftsplikter méste enligt gallande lagstift-
ning pd omradet anses aligga fastighetsiigaren sjilv. Denne maste dirmed
ocksa sjalv dga tala och svara i mal om skatter och avgifter som ror hans
fastighetsinnehav. En annan ordning framstdr som principiellt tveksam
och skulle behova foranleda ett flertal komplicerade lagstiftningséindringar
inom skattelagstiftningen. Om fastighetségaren alltsi skall forbli uppgifts-
skyldig i ndimnda hanscenden under en tvingsforvaltningssituation méste
fastighetsdgaren ocksa fa tillgéng till nddvandiga upplysningar for att kun-
na fuligora uppgiftsplikten. Detta maste ske i sddan tid att gilllande tidsfris-
ter kan iakttas.

Vad forst giller kontrolluppgittsskyldigheten anser riksskatteverket att
saken nog ibland i praktiken bor kunna 16sas genom en dverenskommelse
mellan fastighetsiigaren och forvaltaren si att forvaltaren skall fullgora fas-
tighetsiigarens aliggande. Om samforstind foreligger behéver inga pro-
blem uppkomma utan forvaltaren kan ombesorja saken och ph grundval av
kontrolluppegiftcrna uppritta ett forslag till arbetsgivaruppgift som fastig-
hetsigaren far granska och underteckna. I de fall da tvangsforvaltningen
avsett endast en del av det gangna inkomstaret eller da ett samforstand
mellan fastighetsagare och térvaltare inte uppnas kan dock komplikationer
uppkomma. Fastighetsiigaren méiste i ett sddant fall for att kunna fullgora
sina skyldigheter f4 omedclbar insyn i rikenskapsmaterialet fér hela den
period av det forflutna inkomstiret som tvangsforvaltningen omfattat.
Fastighetsiigarens tillgang till detta material bor kunna ordnas genom att
hyresnamnden aliggs medverkan dirtill. Om fastighetsagaren och forval-
taren dr oense om vilket innchdll uppgifterna skall ha, star det givetvis for-
valtaren fritt att underritta skattemyndigheterna m. fl. om sin uppfattning i
fragan.

Riksskatteverket har forstielse for att forvaltaren behdver viss tid pé sig
for att sammanstilla en redovisning éver sin férvaltning och att darfor fas-
tighetsigaren kan behdva anstind med deklarationspliktens fullgérande.
En sddan ordning framstar som mera praktisk n att i taxeringslagen infora
en uppgiftsskyldighet for forvaltaren i forhdllande till fastighetsiigaren
motsvarande den uppgiftsskyldighet som galler vissa juridiska personer
cnligt 38, 42 och 42 a §§ taxeringslagen. Riksskatteverket har hittills inte
ansett sig kunna utfirda anvisningar i friga om anstind utan endast gjort
uttalanden i rekommendationens form. I praktiken kan sikert forvantas att
skattemyndigheterna medger anstdnd i hir avsedda fall. For den fastig-
hetsiigare som ar bokforingsskyldig foreligger redan nu en lagstadgad ratt
till anstdnd att avge sjilvdeklaration till den 31 mars under taxeringséret
utom i de fall riikenskapséret gatt till anda fore den 31 oktober &ret ndst fo-
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re taxeringsaret. jfr 34 § 1 mom. tredje stycket taxeringslagen. Ngon yt-
terligare lagreglering i friiga om anstind i tvAngsforvaltningsfall bor inte
ske. Av principiella skiil bor forvaltarens redovisning alltid foreligga klar
vid sidan tidpunkt att fastighetsiigaren kan fullgdra deklarationsplikten ét-
minstone inom den lagstadgade anstindstiden. Fastighetsigaren bér inte
behdva forlita sig pd att anstind i hans tall medges efter en myndighets fria
bedémning.

Riksskatteverket anser av nu anforda skil att bestimmelserna i 22 § i
forslaget bor ha ett annat innehill. Tidstristen {or redovisningens avlim-
nande bor sittas till tvA manader efter kalenderirets utgéing. Fastighets-
agaren far di en manad p4 sig att deklarera. Vidare bor beaktas att fastig-
hetsdgaren kan tankas tillimpa brutet rikenskapsar, jfr 12 § bokioringsla-
gen (1976:125). Redovisningsfristen bor for sddana fall anknytas till tid-
punkten for rikenskapsarets utging. Slutligen bor paragrafen innehélla en
regel om fastighetsiigarens ritt att genom hinvindelse till hyresnimnden
vid en tidigare tidpunkt dn redovisningstillfiallet 4 ta del av riikenskapsma-
terial som behdvs for att han skall kunna fullgdra sin uppgiftsplikt i olika
hianseenden. Sistnamnda regel dr n6dviandig for att bl. a. kontrolluppgifts-
skyldigheten skall kunna fullgéras men ocksa for att deklarationsplikten
skall kunna fullgbras korrekt i de troligen fataliga fall dar fastighetsdgarens
rikenskapsér gatt till 4nda nigon ghng under tiden 1 januari—28 februari
under taxeringséret, jfr 3 § kommunalskattelagen (1928: 370).

Bostadsdomstolen ifrigasitter om hyresnamnderna har den sakkunskap
som erfordras for att niimnden pa forslaget vis skall kunna kontrollera att
redovisningen ar godtagbar och Korrekt fran redovisningsmissig syn-
punkt. Atminstone nir forvaltningsuppdraget ar mera omfattande, kan
granskningen krava sarskild sakkunskap. Bostadsdomstolen utgar frin att
hyresnamnden i shdana fall utnyttjar sin mgjlighet att lata sig bitradas av
sakkunnig. Vidare bor hyresndmnderna vara skyldiga att [Ata kommunen
ta del av redovisningsmaterialet. Hyresndmnden i Stockholm pekar pé att
utredningen inte har angett hur redovisningsarendena skall handliggas.
Utredningens forslag skulle kunna tolkas s att redovisningen skall be-
handlas som ett sirskilt drcnde vilket anhingiggors av forvaltaren och av-
gors genom beslut, i vilket hyresndmnden uttalar sig om redovisningen.
Vid granskningen bor nimnden bestd av ordforanden och tva ledaméter.
Eftersom forvaltaren kan finna eventuella anmérkningar oberittigade, kan
han tinkas ha anledning att fora talan mot namndens beslut. Friga upp-
kommer d4 om fastighetsdgaren har partsstiillning i redovisningsirende.
nagot som skuile strida mot klanderbestimmelserna i forslaget.

De foreslagna bestammelserna om klander av redovisningen
kommenteras av nigra remissinstanser. Hyresndmnden i Stockholm fram-
héller att mdjligheten for fastighetséigaren att omgiende klandra den redo-
visade forvaltningen erfarenhetsmissigt har visat sig medféra stora oldgen-
heter for forvaltaren. Genom att fastighetsdgaren har klandrat redovisning-
en har forvaltaren varje ar dragits in i flera domstolsprocesser, vilket in-
verkat menligt p4 forvaltarens egentliga uppgifter. Hyresnimnden vill dér-
for ifrigasitta om det inte 4r mest dndamésenligt att klander av redovis-
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ningen fér anstd till dess forvaltningen har upphort. Nackdelen for fastig-
hetsiagaren att fi viinta med sin klandertalan under flera &r far viigas mot de
oligenheter sddana processer kan medfora for forvaltaren med atféljande
forseningar i friga om fastighetens upprustning. Det forhallandet att hyres-
nimnden kontrollerar redovisningen och utdvar tillsyn 6ver tvingsforvalt-
ningen torde i och for sig vara dgnat att tillgodose fastighctsigarens intres-
se. Det ar dessutom fastighetsiagaren obetaget att nar som helst hos niimn-
den begéra forvaltarens entledigande.

SABO understryker att den foreslagna klanderritten under inga omstén-
digheter far bli en mojlighet for fastighetsagaren att under klandertiden for-
hindra och forsvara forvaltarens arbete. Stockholms kommun ifragasatter
om fastighctsdomstolen bor vara forum for klandertalan, eftersom i lag-
forslaget i Ovrigt endast ifrigakommer hyresnimnd och bostadsdomstol.
Det bor endast om det ir ndodvindigt inféras ett tredje forum.

Den foreslagna bestimmelsen om att kommunen skall vara skyldig att
forskottera arvode till forvaltaren avstyrks av Malmé kommun som
anser att staten i stillet bor svara for forskottsgivningen. Ocksi Stock-
holms kommun ifragasatter om det bor vara kommunen som utger forskot-
tet. Enligt kommunens uppfattning bor forskottsgivaren under alla om-
standigheter beredas tillfille att yttra sig 6ver forvaltarens arvodesyrkan-
de. innan detta faststills. Vidare bor forskottsgivaren erhilla sikerhet med
anledning av utgivet forskott.

4.5 Inlisen

Forslaget om att infora ett system som ger kommunen mdjlighet att inld-
sa fastighet som star under tvangsforvaltning har i allménhet ¥imnats utan
erinran av remissinstanserna. En del instanser forordar dock att den fore-
slagna losenritten vidgas ytterligare eller att iniosenforfarandet komplette-
ras med regler om forséljning av fastigheten genom f&rvaltarens forsorg.
Ett par remissinstanser kriver kompletterande lagforslag om tvéngsinlo-
sen av grovt misskotta hyresfastigheter.

Stockholms kommun tillstyrker den foreslagna l6senrétten for kommu-
nen men anser att det bor 6vervigas att utvidga kretsen av ldsenberittiga-
de till att omfatta ocksa berorda hyresgaster och vederborande forvaltare.

En i férhallande till tvingsforvaltningsforfarandet mera fristdende 16sen-
ratt for kommunen forordas av Hyresgdsternas riksférbund. Forbundet
framhaller att den férslumning som hotar i spiren av spekulation med bo-
stadsfastigheter méste stoppas ocksi genom 6kade méjligheter till kommu-
nal inlésen av fastigheter. Enligt utredningens forslag skall tvAngsforvalt-
ning alltid provas innan kommunen far begéra inlosen. Till skillnad fran
vad som giller enligt bostadssaneringslagen maste allts& kommunen av-
vakta tvAngsfdrvaltningens forlopp, 4ven om det frin borjan synes klart att
den blir verkningslés. Forbundet anser det vart att prova om inlosen kan
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tillatas s4 snart det visas att fastigheten ar belastad med skulder s att den
inte kan forvaltas med inflytande hyresmedel. Rekvisiten for tvangsfor-
valtning skall sjialvfallet ocksd vara uppfyllda. Dérigenom skulle fastighe-
tens ekonomi saneras och den sannolikt frimsta orsaken till vanvarden un-
danrdjas. Ett hinder for inlésen kan vara att kommunen inte vill eller kan
ta over fastigheten. Det avgérandet maste tillkomma kommunen och né-
gon skyldighet att losa fastigheten vill forbundet inte foresprika. Men
kommunernas mojligheter att 16sa in misskotta fastigheter bor alltsi dkas.
En skirpt attityd frin samhillets sida skulle sannolikt medfora en viss
sjilvsanering. dtminstone bland langivarna. Dessa gér ibland in som finan-
sidrer av tvivelaktiga fastighetsagares affirer, utan storre oro for konse-
kvenserna av bostadslagstiftningen. Enligt forbundets uppfattning bér bo-
stadsférvaltningslagen medverka till att fastigheter som ar vanskdtta och
fastighetsidgare som forsummar elementéra skyldigheter mot hyresgister-
na inte kan virderas som goda kreditobjekt.

Nagra remissinstanser forordar att forvaltaren ges befogenhet att under
kontrollerade former ombesorja en forsiljning av fastigheten. Ndringsli-
vets byggnadsdelegation framhéller att en smidig utvig for att avveckla
problemen i de fall, da en tillfredsstallande 16sning inte kan dstadkommas
genom fortsatt tvangsforvaltning, dr att 6ppna mojlighet till en civil forsalj-
ning under rittslig kontroll, t. ex. efter forebild av forfarandet vid forsiilj-
ning av egendom under hand i samband med konkurs. Forsiljning av fas-
tigheten under hand borde darfor enligt delegationens mening Kunna fa ske
cfter medgivande av hyresndmnden, varvid ett opartiskt virderingsinstru-
ment skulle kunna utgéra bedémningsgrund for forsaljningsvillkoren till
kopare som namnden kan godta. Ocksd Malmé kommun och Svenska riks-
byggen ifrgasitter om inte forvaltaren efter hyresnamnds tillstind bor
kunna forsilja fastigheten till belopp som hyresnimnden finner motsvara
marknadsvirdet.

En utbyggnad av systemet med tvéngsinlosen krivs av kommunfirbun-
dets styrelse (majositeten) som pekar pé att utredningsarbetet har sin upp-
rinnelse i att hittillsvarande lagstiftning inte gett samhallet tillrickliga me-
del for att ingripa till skydd for hyresgisterna mot férsumliga fastighets-
dgare. Utredningens forslag synes dock inte tillrackliga for att komma till
ritta med grovt forsumliga fastighetsigare. | sidana fall bor tvangsinldsen
komma i frga. Sjilva systemet med fastighctsforvaltningen pa en hand
och aganderitten pd en annan forsvarar en dndamaéisenlig férvaltning. Nir
fastighetsagaren enligt forslaget tvingsvis frintagits mojligheterna att pa-
verka forvaltningen kvarstar anda vederborande som igare. Genom denna
tudelning blir forvaltningen i flera avseenden tungrodd, vilket i férsta hand
kommer att drabba de hyresgister som lagstiftningen avser att skydda.
Skydd for hyresgasterna bor dstadkommas genom att samhillet skall kun-
na ingripa dven med tvngsinlosen mot fastighetsagare som grovt missko-
ter hyresfastigheter. Liknande synpunkter anfGrs av en minoritet inom
Stockholms kommunstyrelse.
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5 Foredraganden

5.1 Inledning

Lagen (1970: 246) om tvangsforvaltning av bostadsfastighet. tvingsfor-
valtningslagen. som triddde i kraft den 1 juli 1970 (omtryckt 1971: 5344, iind-
rad senast 1974: 1085), ger mojlighet att under vissa férhillanden skilja fas-
tighetsagare fran forvaltningen av fastigheten. Agarens befogenheter i oli-
ka hinseenden Overtas i stillet temporirt av en sirskild forvaltare. Ett sa-
dant langtghcende ingrepp i dganderiitten har ansetts befogat nar det giller
den undantagsgrupp av illojala fastighetsdgare som mera systematiskt asi-
dosatter hyresgisternas och samhillets intresse av en tillfredsstillande
fastighetsforvaltning.

Tvangsforvalining kan tillgripas om dgaren till ett bostadshus visentli-
gen forsummar varden av fastigheten eller underlater att vidta uppenbart
angeligna atgirder for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastig-
heten. Dessutom skall det finnas anledning anta att rittelse inte kommer
att ske. Fragan om tvangsforvaltning préovas av hyresnimnden, som ocksi
har att utse forvaltare. Den priméra uppgiften for forvaltaren ar att se till
att dec oldgenheter som foranlett forvaltningsbeslutet snarast blir undanroj-
da. Han skall dven i dvrigt verka for att fastigheten genomgir sidana for-
bittringar och moderniseringar som bedoms lampliga och mojliga och som
kan beraknas ge skiligt ekonomiskt utbyte. Forvaltaren uppbiir hyror och
andra intdkter av fastigheten. Med dessa medel betalar han de l6pande
kostnaderna for fastighetens skétsel och utgifterna for de underhills- och
forbiattringsarbeten som han later utféra. Om de l6pande intikierna inte
racker till for att bekosta de arbeten som bor utforas pa fastighcten, kan
hyresnimnden ge forvaltaren tillstind att genomfora lampliga atgarder och
att beléna fastighcten for att skaffa medel till Atgiirderna.

Som tidigare har nimnts riktar sig tvangsforvaltningslagen mot en rela-
tivt liten grupp av illojala fastighetsagare. Lagen utgér ett komplement till
de mestadels mindre ingripande tvAngsmedel av olika slag som star till
samhiillets och hyresgisternas férfogande nir brister i bostadsfastigheter
inte avhjilps pa frivillig vig. Mojligheterna att med stéd av andra forfatt-
ningar gripa in med tvangsatgirder mot forsumliga fastighetsigare har un-
der senare tid successivt vidgats. Jag skall har peka pa négra av de regler
som f. n. finns vid sidan av tvangsfoérvaltningslagen.

[ 12 kap. jordabalken (i fortsittningen kallad hyreslagen) finns tvingande
regler om hyresvirdens skyldigheter betraffande lagenhetens skick under
hyrestiden. Om hyresvirden inte fullgér sin underhalisskyldighet, ger la-
gen hyresgasten olika handlingsmojligheter. Ett effektivt medel f6r att sé-
kerstilla att reparationsskyldigheten fullgors tillkom &r 1975, da hyresgis-
ten fick ritt att begira att hyresniamnden skall utfirda ett vitessanktionerat
reparationsforeliggande for varden.
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Enligt bestimmelser i bl. a. hiillsovardsstadgan (1958:663). byggnads-
stadgan (1959: 612, omtryckt 1972:776) och brandstadgan (1962:91. om-
tryckt 1974: 81) aligger det olika myndigheter att dvervaka att bostadsbe-
standet hills i godtagbart skick och att gillande foreskrifter pd omradet ef-
terlevs. Uppkommande missforhillanden kan med stod av bestammelser i
dessa forfattningar avhjilpas genom forelagganden av olika slag. Fastig-
hetsdgaren kan (. ex. meddelas ett vitessanktionerat forelaggande att inom
viss tid vidta &tgérd for att undanréja bristfillighet hos byggnad eller av-
hjilpa sanitir oligenhet. Agaren kan ocksi meddelas forbud mot att an-
viinda lagenhet eller lokal for avsett andamal till dess forekommande brist-
fallighet eller oligenhet har undanrdjts.

Bestimmelserna i tviingsforvaliningslagen liksom reglerna i hyreslagen
samt i hiilsovards- och byggnadslagstiftningen medger i huvudsak endast
ingripanden i syfte att halla den befintliga utrustningen inom fastigheten i
godtagbart skick. Befogenhet att oberoende av fastighetsiigarens samtycke
Astadkomma standardforbittrande Atgirder tillskapades genom bostadssa-
neringslagen (1973:531), som triadde i kraft den 1 januari 1974. Enligt den
lagen har hyresnidmnd mojlighet att p4 ans6kan av kommun eller hyres-
gistorganisation aligga fastighetsidgare att rusta upp bostadsldgenhet sd att
den uppfyller de krav pi liigsta godtagbara standard som anges 1 lagen. For
de fall da fastighetsigaren underlater att stilla sig hyresnimndens beslut
till efterrattelse finns bestammelser om tvéngsatgirder. De atgérder som
kan komma i friga ar vite, tvAngsforvaltning och kommunal inldsen.

Om grov vanvird av bostadsfastighet foreligger eller kan befaras upp-
komma, kan fastigheten exproprieras enligt 2 kap. 7 § expropriationslagen
(1972: 719), som tridde i kraft den 1 januari 1973. Bestammelsen ér tillamp-
lig savil nir vanvarden avser forhallandena inne i fastigheten som nér den
galler fastighetens yttre skotsel. Expropriation kan medges inte bara for att
forsatta en bebodd byggnad i tillfredsstillande skick utan ocksé for att riva
befintlig bebyggelse och ersiitta den med ny och mera dndaméalsenlig sé-
dan.

Forkopslagen (1967: 868, omtryckt 1974: 815) har &r 1974 4ndrats si att
kommun har forkdpsritt dven i friga om fastighet som behdver rustas upp.

Genom lagen (1975:1132) om forvary av hyresfastighet m. m., tillstinds-
lagen. har regler inforts som avser att forebygga spekulation i hyresfastig-
heter och férhindra att hyresfastigheter kommer i hinderna pa personer
som ir olampliga att foérvalta dem. Lagen innebir att giltigheten av férvarv
av hyresfastigheter i Stockholms-, Géteborgs- och Malmoomradena gors
beroende av tillstdnd av hyresnimnd. Giltigheten av forvirv av aktier i
s. k. faimansbolag och andelar i handelsbolag ar ocks beroende av tillstind
i fall da bolagets verksamhet till huvudsaklig del ar inriktad pa forvaltning
av hyresfastigheter. 1 den delen giller lagen for hela landet. Innan hyres-
namnden meddelar beslut i tillstdndsirende, skall kommunen beredas till-
falle att yttra sig. Vidare har kommunerna i hela landet tillerkints forkops-
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ratt vid forsaljning av aktier i bostadsbolag. Lagen tradde i kraft den | ja-
nuari 1976 i de delar som giller tillstAindprévning av fastighetsforvarv och i
ovriga delar den 1 april 1976.

Den nu lamnade Oversikten visar att hyresgisterna och samhallet forfo-
gar over ett flertal instrument for att komma till ritta med brister som be-
ror p eftersatt fastighetsskotsel.

Vad sarskilt giller tvangsforvaltningslagen framholls vid dess tillkomst
att blotta existensen av lagen var dgnad att verka som ett patryckningsme-
del mot forsumliga fastighetsigare och att man darfér kunde rikna med att
bestammelserna inte skulle beh6va utnyttjas annat dn i ett begrinsat antal
fall. Dessa uttalanden har bekriftats av den undersokning som utférts av
bostadsforvaltningsutredningen och som avsett de tvangsforvaltningsiren-
den som hyresnimnderna och domstolarna har handlagt under perioden
den 1 juli 1970—den 31 december 1975 (se bilaga 2). Undersdkningen visar
att sammanlagt 135 ansokningar om tvangsférvaltning har kommit in till
hyresndmnderna. I 16 fall har provningen slutligt lett till att fastigheterna i
fraga har stillts under tvangsforvaltning. Av de aterstiende drendena har
tlertalet kunnat avskrivas frin vidare handliggning efter det att uppgorelsc
triffats mellan s6kanden och fastighetsgaren under provningsforfarandet.
[ 83 drenden har sdlunda sokanden aterkallat ansékningen i forsta instans.
Antalet av hyresniamnd ogillade ansékningar uppgar till 8.

Aven om tvangsforvaltningslagen sikerligen spelat en viktig roll bl. a.
som pétryckningsmedel har det efter hand som man fatt praktisk erfaren-
het av dess tillimpning visat sig att lagen ar behiftad med vissa svagheter.
Den kritik som har framkommit har i allménhet gitt ut pd att férvaltaren
har alltfor begrinsade befogenheter och att sarskilt hans mgjligheter att an-
skaffa medel till upprustningsétgéarder ar otillrackliga.

Bostadsforvaltningsutredningen har mot bakgrund av dessa forhillanden
haft till uppgift att se over tvangsforvaltningslagen och att foresla regler
som forbittrar samhillets och hyresgidsternas mojligheter till ingripande
mot fastighetsiigare som misskdter sina hyresfastigheter. Utredningens
dverviiganden har resulterat i ett forslag till bostadsforvaltningslag. som
skall ersitta tvngsforvaltningslagen. Forslaget har vid remissbehandling-
en fatt ctt mycket positivt mottagande och Aven jag anser att det bor laggas
till grund for lagstiftning.

Jag amnar strax dterkomma till de olika detaljerna i forsiaget. Dessforin-
nan vill jag emellertid framhéalla att bostadsforvaltningsutredningens nu
slutforda arbete fr ses endast som en del av en fortlopande dversyn av
lagstiftningen p4 hyresomradet. Reformer p& detta omrade forbereds ock-
sd i andra sammanhang. Vissa forslag i boende- och bostadsfinansierings-
utredningarnas slutbetinkande (SOU 1975: 51-52) Bostadsforsorjning och
bostadsbidrag har 4nnu inte slutbehandlats av regeringen (jfr prop.
1976/77:100 bil. 16 s. 3). Detta galler bl. a. utredningarnas 6verviaganden
rorande formerna for att stiirka hyresgistinflytandet. Forra &ret har hyres-
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rittsutredningen i delbetiinkandet (SOU 1976: 60) Forhandlingsordningar
p& bostadshyresmarknaden m. m. fagt fram forslag om ett legalt férhand-
lingssystem betriiffande hyror och boendeférhillanden, dir hyresgaster-
nas foérhandlingsritt foreslas omfatta bl. a. frigor om lagenheternas och
husets skick. Ocksa detta utredningsforslag Overvigs f. n. inom regering-
ens kansli.

5.2 Grundliggande fragor

Utredningen pekar inledningsvis pa att olika lagstiftningsalter-
nativ kan komma i friga for att forbittra hyresgisternas och samhillets
inflytande Gver forvaltningen av bostadsfastigheter. En mojlighet 4r att er-
sitta det nuvarande tvangsforvaltningsforfarandet med nya regler om ex-
propriation. En annan ér att infora ett system med auktorisation av tastig-
hetsforvaltare. En tredje utvig ar att tillskapa ett effektivare forvaltnings-
forfarande.

Efter en undersdkning av de olika for- och nackdelar som ar forbundna
med vart och ett av dessa alternativ har utredningen kommit till den upp-
fattningen att det f.n. inte ar mojligt att ersitta tvangsforvaltningslagen
med vare sig ett expropriationsforfarande eller ett auktorisationssystem.
Enligt utredningens mening 4r det endast alternativet att tiliskapa ett effek-
tivare forvaltningsforfarande som utgor en framkomlig vag for att snabbt
och smidigt och utan sarskilda ekonomiska Ataganden fran det allménnas
sida komma till ratta med de olagenheter som drabbar hyresgisterna vid en
forsumlig fastighetsskotsel. Utredningens slutsats i friga om valet av lag-
stiftningsmetod har lamnats obestridd vid remissbehandlingen.

Enligt min mening stir det helt klart att expropriation ar ett for de hir
Asyftade situationerna alltfér omstandligt och kostnadskriavande férfaran-
de. Att slopa systemet med tvangsforvaltning och 1 stallet g& over till ett
expropriationsforfarande skulle darfor leda till en férsdmring av hyresgis-
ternas stillning. Tanken pi en reform med denna inriktning miste allts
avvisas. En annan sak &r att det kan finnas anledning att 6verviga om det
inom ramen for ett tvangsforvaltningssystem bor Gppnas mojlighet til}
tvAngsinlosen av den forvaltade fastigheten. Jag &terkommer senare tili
detta (avsnitt 5.5).

Betraffande madjligheten att ersétta tvangsférvaltningsiagen med ett sys-
tem med auktorisation av fastighetsforvaltare vill jag peka pa att 1975 ars
tillstdndslag ger vissa mojligheter att forhindra att hyresfastigheter kom-
mer i hinderna p olampliga forvaltare. Att gi vidare p& denna vig och in-
fora ett mera allméant auktorisationssystem for fastighetsforvaltare skulle
med nodvindighet kriava en omfattande administration och dra betydande
kostnader. Man skulle ocksa fA tillimpningssvérigheter, t. ex. nir det gal-
ler att i det konkreta fallet avgora vilka krav som skall stéllas p en forval-
tare. Aven detta lagstiftningsalternativ bor alltsa enligt min mening avvi-
sas.
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Av nu anforda skal ansluter jag mig till utredningens bedémning betraf-
fande uppliggningen av lagstiftningen. Det riktiga tillvagagangssiittet ar
enligt min mening att ta il vara de praktiska erfarenheterna av tvangsfor-
valtningslagen och p& grundval av dessa skapa forutsiittningar for ett mera
effektivt och dndamélsenligt forvaltningsforfarande. Utredningens (orslag
till bostadsforvaltningslag tillgodoser dessa synpunkter och jag anser, som
jag redan tidigare har framhallit. att forslaget bor liggas till grund for lag-
stiftning. Jag forordar alltsh att man infor en bostadsforvaltningslag, som
far ersitta tvangsforvaltningslagen.

Betriiffande den foreslagna lugens tillampningsomrade innebir ut-
redningens forslag att kretsen av fastigheter som kan bli foremal for ingri-
pande i huvudsak behills oforindrad. Lagen skall alltsd vara tillamplig pa
fastighet med bostadsligenhet som hyrs ut av fastighetsigaren och som in-
te utgor del av hans egen bostad. Till skillnad fran vad som galier f. n. un-
dantas dock fastighet dér det endast finns lagenheter som hyrs ut for fri-
tidsandamil. Fastighet som tilthor sitaten eller Kommun skall inte kunna
stilllas under tvangsforvaltning. Vid tillimpningen av lagen skall tomtritt
likstallas med fast egendom. Niir byggnad eljest tillhor nyttjanderittishava-
re skall lagen giilla i tilliimpliga delar. Som &gare av fastighet skall, nir om-
stindigheterna foranleder det. anses annan som innehar fastigheten, t. ex.
den som péa grund av testamente lyfter fastighetens avkastning med skyl-
dighet att ombesdrja skotsel och underhall.

Vid remissbehandlingen har det framforts olika forslag till jamkning av
tillampningsomridet. Ett par remissinstanser finner det onddigt att uthyr-
da enfamiljshus skall omfattas av lagen. Dct har vidarc hojts roster f6r att
lagen gors tillimplig p& fastighet som tillhor bostadsrittsforening, om for-
eningen i egenskap av bostadsrattshavare hyr ut ligenheter i fastigheten.

For min del vill jag peka pd att utredningens forslag Gverensstimmer
med motsvarande bestimmelser i bade tvangsforvaltningsiagen och bo-
stadssaneringslagen. Vid tillkomsten av dessa lagar diskuterades ingdende
om lagstiftningen skulle omfatta enfamiljshus resp. fastighet som #gs av
bostadsrittsforening (prop. 1970:133 s. 59 och prop. 1973: 22 s. 71). Betraf-
fande enfamiljshusen kan jag inte finna att ndgonting nytt har framkommit
som gor det motiverat att fringd den stindpunkt man intog i de bada tidiga-
re lagstifiningsiarendena. Jag forordar allts& att bostadsforvaltningslagen
skall omfatta enfamiljshus och att frigan om ingripande skall fa ske betrif-
fande sadan fastighet dven i fortsittningen beddéms fran fall till fall mot
bakgrund av de siirskilda omstindigheter som foreligger. Det kan emeller-
tid forutses att det endast i1 rena undantagsfall blir aktuellt att stilla en en-
familjsfastighet under sérskild forvaltning.

Frigan om bostadsforvaltningslagen i vissa fall bor omfatta fastighet
som #gs av bostadsriittsforening kan synas mera tveksam. For att lagen
skall omfatta bostadsrittsfastighet kravs det enligt forslaget — i likhet med
vad som giller enligt tvngsforvaitningslagen och bostadssaneringslagen ~
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att minst en av ligenheterna hyrs ut direkt av bostadsriittsforeningen i stal-
let for att upplatas med bostadsriitt. Nagra remissinstanser menar att det
finns tecken som tyder pa att foreningsformen missbrukas av mindre nog-
riknade fastighetsiigare i storstadsomridena och att det darfor finns behov
av att utstricka det skydd som bostadsforvaltningslagen skall ge hyresgis-
terna till att omfatta ocksé fall da bostadsriittsligenhet. som har upplatits
med bostadsratt, hyrs ut av bostadsriittsforening. Nigra konkreta exempel
pa att det f. n. finns behov av att infora ett sddant skydd har dock inte
framkommit under utredningsarbetet eller vid remissbehandlingen.

Hartill kommer att om man nu vill géra bostadsforvaltningslagen till-
lamplig ocksa nir bostadsrattsforening hyr ut lagenhet, som har upplatits
med bostadsritt. s bor, med hiansyn till det nira sambandet med bostads-
saneringslagen, &ven den lagen dndras sé att den ticker denna situation.
Det torde vidare krivas foljddndringar i bostadsrittslagen (1971:479). Sa
omfattande dndringar kan emellertid inte prévas annat dn 1 ett storre sam-
manhang. dir bl. a. de organisationer som foretrader bostadsrattstforening-
arnas intressen fér tilltille att framfora sina synpunkter.

Med hiinsyn till det sagda ar jag inte beredd att avvika frin utredningens
forslag ndr det giller fastighet som Ags av bostadsriittsforening. Jag kom-
mer emellertid att folja utvecklingen p omradet med uppmiérksamhet. Om
det skulle visa sig att mojligheten att bilda bostadsrattsforeningar utnyttjas
i syfte att siitta de rittsliga sanktionsmedlen betriffande misskétta hyres-
fastigheter ur spel, ir jag sjalvfallet beredd att ta de initiativ som kan visa
sig behdvliga.

Ett par remissinstanser har foreslagit att bostadsforvaitningslagens till-
limplighet skall goras beroende av att uthyrningen ér regelmiissig. De hiin-
visar till att bostadssaneringslagen endast omfattar regelmissig uthyrning.
Jag vill emellertid crinra om att detta villkor tagits in i bostadssaneringsla-
gen som ctt uttryck for att denna lags inriktning inte ar helt densamma som
tvangsforvaltningslagens (se prop. 1973:22 s. 119 och 142). Syftet med
tvangsforvaltningslagen ir att sikerstilla att de hyresgister som finns i en
fastighet kommer i &tnjutande av de formaner som f6ljer med fastighets-
dgarens skyldighet att bevara sundhet, ordning och skick inom fastigheten.
Bostadssaneringslagen avser att till gagn for nuvarande och framtida hyres-
gaster fa till stdnd en standardhgjning av fastigheten. Med hansyn hartill
ansags bostadssancringslagen till skillnad mot tvangsférvaltningslagen bo-
ra vara tillamplig pi t. ex. en enfamiljsfastighet som normalt anvinds for
uthyrning. 4ven om den av en eller annan anledning tillfalligt skulle vara
outhyrd. Daremot ansigs bostadssaneringslagen i motsats till tvAngsfor-
valtningslagen inte bora omfatta det fallet att en enfamiljsfastighet hyrs ut
under nagra &r till fo}jd av att dgaren ar tvungen att pa grund av sitt arbete
temporirt bo pa annan ort. Bostadsforvaltningsutredningen har ansett det
folidriktigt att behlla den skillnad mellan tillimpningsomradena som lig-
ger i kravet pa att uthyrningen enligt bostadssaneringslagen men inte enligt
4 Riksdagen 1976/77. 1 suml. Nr 151
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bostadsforvaltningslagen méste vara regelmissig. Jag ar av samma upp-
fattning.

Med anledning av vad en remissinstans anfort vill jag framhélla att det
inte finns ndgon anledning att bryta samordningen mellan bostadsforvalt-
ningslagen och bostadssaneringslagen och i stillet lata bostadsforvalt-
ningslagens tillampningsomrade sammanfalla med tillampningsomradet for
1975 &rs tillstdndslag. Kontrollsystemet enligt sistndmnda lag har frimst av
administrativa orsaker grundats pi typkoderna 1 fastighetstaxerings-
langden. Avgorande for frigan om lagen ar tillamplig pd ett fastighetstor-
virv ir om fastigheten vid tidpunkten for forvirvet ir taxerad som “annan
fastighet™” och klassificerad som ““hyresfastighet’". For att uppné en ytter-
ligare avgransning av tillstindsprovningen innehéller lagen bestimmelser
om att forvarvstillstdnd inte far viagras, om det i drendet visas att fastighe-
ten ar obebyggd eller bebyggd med annat &n hyreshus eller med hyreshus
som inte innehaller fler éin tva {6r bostadsdndamél avsedda Kigenheter. |
sAdana fall. t. ex. niir det géller utpriglade kontorshus. har nimligen intres-
set av att prova forvirvet ansetts bortfalla. Det torde av det hiir sagda vara
uppenbart att tillampningsomradet fér 1975 ars tillstindslag har utformats
med utgdngspunkt i Hverviganden av delvis annat slag 4n de som har bety-
delse vid bestimmandet av bostadsforvaltningstagens skyddsomréde.

Fastigheter som &gs av staten eller kommun kan enligt gillande ritt inte
stillas under tvangsforvaltning. De omfattas inte heller av bostadssane-
ringslagen. Som tidigare har namnts foreslar utredningen att denna undan-
tagsregel behélis. Utredningens stindpunkt har vunnit allmiin anslutning
bland remissinstanserna. For egen del vill jag tramhilia att det visserligen
kan konstateras att sarskilt de storre kommunerna har étskilliga bostads-
hus som ar i behov av upprustning. Mestadels ror det sig dock om fastighe-
ter som har forvirvats i saneringssyfte. I allménhet torde de ocksa fa en ef-
fektivare skotsel genom kommunens férsorg an vad de skulle ha fatt om de
hade varit kvar i privat igo. Enskild hyresgist, vars lagenhet ar i bristfal-
ligt skick, har vidare mojlighet att utverka reparationsforclaggande cnligt
hyreslagen ocksa nir fastigheten égs av staten eller kommunen. PA grund
av det sagda ansluter jag mig till utredningens uppfattning att man inte bor
fora in fastigheter som #gs av staten eller kommun under bostadsfoérvalt-
ningslagens regler om ingripande. Atskilliga av de bestimmelser som jag
kommer att foresla i det foljande skulle inte heller passa, om fastighetsiga-
ren &r staten eller kommun. Jag vill emellertid understryka att grunden for
undantagsregeln r att man bor kunna forutsitta att staten och kommuner-
na sjalvmant rustar upp sina nedgingna hyresfastigheter (fr 3LU 1970:
56). Om det visar sig att det 4nd& behovs siarskilda legala patryckningsme-
del, ar jag emellertid beredd att ta upp fragan till fornyad prévning.

Frigan om &gandeforhéllandena i fastigheten har berorts av négra re-
missinstanser. De hanvisar till att det kan vara svirt att faststilla vem som
riitteligen skall anses som fastighetsidgare i tvAngsforvaltningsirenden. De
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anser att man dirfor bor dverviiga att infora en regel om att som fastighets-
dgare vid tillampningen av lagen skall anses den for vilken lagfart scnast
har beviljats eller sokts. Jag ar medveten om de problem i form av tiita
dgarbyten och bulvanforhdlianden av olika slag som uppkommer nir en
fastighet har blivit féremal for den spekulativa marknadens intresse. P
den punkten torde 1975 4rs tillstindslag komma att medfora en forbittring.
Sjalvtallet bor dndi bostadsforvaltningstagen utformas s att provningen
av ett drende inte hindras av att dganderiitten till fastigheten ar svar att
faststilla. 13 § bostadssancringslagen, 5 kap. 11 § expropriationslagen och
18 kap. 9 § jordabalken finns bestimmelser om att ansokan resp. stimning
i dar avsedda fall alltid med laga verkan kan riktas mot den som senast har
erhdllit cller sokt lagfart pa fastighcten. Det spelar alltsi ingen roll, om
denne fore talans vickande har dverlitit fastigheten. Bestammelserna inne-
biir vidare att beslut resp. dom som meddelas blir bindande for den eller
dem som hérleder sin ritt till fastigheten fran den for vilken lagfart senast
ir beviljad eller sékt. Motsvarande bestimmelser bor enligt min mening in-
foras i bostadsforvaltningslagen.

I friga om {Orutsidttningarna for ingripande innebér utredning-
ens forslag att tvangsAtgirder skall kunna vidtas pa ett tidigare stadium &n
som nu dr majligl. For ingripande med stod av tvangsforvaltningslagen gal-
ler f.n. det huvudrekvisitet att fastighetsigaren visentligen forsummar
varden av fastigheten eller underlater att vidta uppenbart angeliagna atgir-
der for att bevara sundhet, ordning och skick inom fastighcten. Formule-
ringen har valts for att tydligt markera att det skall vara friga om en allvar-
lig vanskotsel (prop. 1970:133 s. 58). Enligt utredningens mening bdr mél-
sittningen for en reviderad tvangsforvaltningslagstiftning vara att hyres-
gasterna och samhiillet skall ges mojligheter att gripa in si snart en fastig-
hetsigare inte skoter forvaltningen av fastigheten pa ett objektivt godtag-
bart sitt. Hyresgisterna skall inte behdva noja sig med en gradvis forsim-
ring av fastighetens forvaltning med méjlighet till ingripande forst nir ola-
genheterna har blivit allvarliga. For att denna malsittning skall komma till
klart uttryck i den nya lagstiftningen bér enligt utredningens mening de i
tvangsforvaliningslagen [6rekommande uttrycken *'viisentligen’” och **up-
penbart’’ utgd ur lagtexten.

Utredningens forslag i denna del har i allménhet godtagits under remiss-
behandlingen. For egen del vill jag understryka det angelagna i att villko-
ren for ingripande gors mindre snéva &n f. n. Erfarenheterna av tvangsfor-
valtningslagen visar att ett snabbt ingripande manga ginger torde vara en
forutsattning for att man skall né ett bra resultat utan alltfér omfattande
och kostsamma &tgérder. Jag finner det darfor lampligt att de férstirkande
uttrycken “'vasentligen'” och “‘uppenbart’’ fir utg ur lagtexten.

Aven om man utformar forutsattningarna for ingripande i enlighet med
vad som nu har forordats, kommer lagstiftningen att ta sikte pa férhallan-
devis klara fall av férsummad fastighetsskotsel, diar man med ledning av
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normen god sed i hyresforhillanden och foreskrifterna om fastighetsigares
skyldigheter inom hyres-. hilsovards- och byggnadslagstiftningen kan
konstatera att forvaltningen av fastigheten inte uppfyller de minimikrav
som bor stillas pa en tillfredsstillande fastighetsforvaltning. Det skall allt-
sd inte vara mojligt att skilja fastighetsagaren fran forvaltningen pd grund
av obetydliga och enstaka brister som Kan riittas till i enklare ordning.

For tillimpning av tvangsforvaltningslagen fordras vidare att det finns
anledning att anta att réttelse inte kommer att ske. Utredningen foreslar att
detta krav utmonstras. En remissinstans har forordat att kravet behalls i
den formen att fastighetsigaren alidggs bevisbérdan for att rittelse kommer
att ske. Enligt min mening skulle en sidan bevisbirderegel knappast inne-
bara nagon egentlig forandring. | forarbetena till tvangsforvaltningslagen
framhalls att fragan huruvida rittelse kan pariknas méste beddmas sche-
matiskt och att man utan vidare borde kunna anta att riittelse inte kommer
att ske om fastighetsagaren har forsummat fastighetens skotsel under en
lingre tid och inte kan prestera nigra fasta planer pA upprustning. I riitts-
tillampningen torde det regelmissigt ha kriavis att fastighetsigaren fore-
bringar utredning till stéd for ett pastdende om att bristerna i friga om for-
valtningen skulle komma att riittas till.

Trots att frAgan huruvida rattelse kan pariknas har bedomts schematiskt
har and4 det ifrigavarande villkoret gett upphov till vissa tillimpningssvé-
righeter nir det giller att bedoma verklighetsanknytningen hos de av fas-
tighetsdgaren uppgjorda upprustningsplanerna och vilken faktisk effekt
som kan viintas bli resultatet av dem. Jag bitrider darfor utredningens for-
slag om att lagen inte bor innehdlla nigot sirskilt krav pa att det skall fin-
nas anledning anta att framtida rittelse inte kommer att ske. Som utred-
ningen har frambéllit innebir detta inte att exempelvis dtgarder som fastig-
hetsigaren vidtar efter det att frigan om forvaltning har vackts helt skulle
sakna betydelse. De vidtagna aAtgdrderna fir viigas samman med 6vriga
omstandigheter i drendet for bedémningen av frigan om fastighetsiigaren
forvaltar fastigheten pa ett godtagbart satt.

Sammanfatiningsvis férordar jag att det som forutsitiningar for ingri-
pande enligt bostadsforvaltningslagen anges att fastighetsigaren férsum-
mar varden av fastigheten eller underlater att vidta angeliigna Atgarder for
att bevara sundhet. ordning och skick inom fastigheten eller att det p an-
nat satt framgar att fastighetsigaren inte forvaltar fastigheten pé ett god-
tagbart satt.

Betriaffande behorigheten att viicka talan géller enligt tvingsfor-
valtningslagen att ansdkan om tvingsforvaltning kan goras av hilsovards-
nimnden, linsstyrelsen samt riksorganisation av hyresgister eller forening
som #r ansluten ill sAdan organisation och inom vars verksamhetsomréde
fastigheten &r beldgen.

Enligt utredningens forslag bor kretsen av de taleberittigade dndras en-
dast pa s siitt att kommunen tillerkénns ansokningsratt i hilsovardsnimn-
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dens stille och att ansokningsritten for lansstyrelsen slopas.

De foreslagna behorighetsreglerna har i allménhet inte tilldragit sig ndgot
intresse frin remissinstansernas sida. Enstaka roster har dock hdjts for att
ansdkningsriitten for hialsovirdsnamnden resp. lansstyrelsen bor behfllas.

Aven om det inom den kommunala férvaltningen i {rsta hand ér hélso-
vardsnimnden som sysslar med dvervakningen av bostadsbestindet delar
jag utredningens uppfattning att kommunen som sddan bor tillerkdannas ta-
leritt. Jag erinrar om att en motsvarande taleritt finns for kommunen i
drenden enligt bostadssaneringslagen. Betriffande behovet av att behélla
ansOkningsratten for lansstyrelsen vill jag framhalla att savitt ar kiint néa-
gon lansstyreise hittills intc har anvint sig av rétten att {ora talan om
tvangsforvaltning. Jag finner darfor utredningsforsiaget vilgrundat och an-
sluter mig till detta.

Diremot stiiller jag mig tveksam till utredningens f6rsiag att behélla nu-
varande regler om vem som skall utéva hyresgistinflytandet. Jag vill har
erinra om de regler om bestimmande av hyra som tridde i kraft den | juni
1973 (SFS 1973: 187). Reglerna innebir bl. a. att s. k. forhandlingsklausuler
ar tilldtna, dvs. forbehdll i hyresavtal som innebir att hyran skall utgd med
belopp som bestims efter forhandlingar med hyresgéstorganisation. Tillat-
ligheten av forhandlingsklausuler utgér en forutsidttning for det frivilliga
forhandlingssystem som f. n. ar fullt utbyggt pa den allmiinnyttiga sektorn
och som vinner okat insteg pa andra sektorer av bostadshyresmarknaden.
Enligt 19 a § andra stycket hyreslagen uppstails inte nigot krav pa att f6r-
handlingsberittigad hyresgistorganisation skall vara ansluten till riksorga-
nisation av hyresgéster. 1 motivuttalande till bestimmelsen (prop. 1973: 23
s. 160) anges, att hyreslagen inte bor ligga nfigot absolut hinder i viigen for
att lata liven 6verenskommelse som traffas av organisation som star utan-
for hyresgistrorelsen bli bindande for avtalsparterna. Det framhalls vida-
rc, att vissa krav dock maste stillas pd en sammanslutning for att den skall
kunna betraktas som en hyresgéstorganisation. Den méste salunda fylla &t-
minstone de krav som brukar uppstiillas for att en sammanslutning éver
huvud taget skall kunna betraktas som en ideell forening. Daremot bor det
inte kriivas att organisationens enda och huvudsakliga Andamal ir att ta till
vara medlemmarnas intressen i hyresfragor.

Som jag tidigare har namnt Gvervigs f. n. hyresrittsutredningens forslag
till férhandlingsordningar pd bostadshyresmarknaden m.m. inom rege-
ringens Kansli. I friga om vilka parter som kan ingé avtal om forhandlings-
ordning féreslar utredningen inte ndgon dndring av vad som nu giller enligt
19 a § andra stycket hyreslagen. Utredningen framhéller att det inte finns
nigot skil att frinkdnna en utanfor hyresgistrorelsen stiende lokal orga-
nisation, som har erforderlig kompetens for uppgiften, forhandlingsritt
(SOU 1976: 60 s. 72).

Enligt min mening kan liknande synpunkter anliggas pa frigan om hur
hyresgastkollektivet skall representeras i drenden enligt bostadsforvalt-
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ningslagen. Mot bakgrund av vad som giiller betriiffande forhandlingsbe-
rittigad hyresgiistorganisation forefaller det mig naturligt att initiativ tll
ingripande med stdd av lagen kan tas av sammanslutning av hyresgiister.
iven om sammanslutningen stir utanfor riksorganisation. Jag foreslar dir-
for att behorighetsreglerna utformas s att taleritt tillkommer kommunen
och hyresgéastorganisation.

5.3 Forvaltningsiliggande

Erfarcnheterna av tvangsforvaltningslagen tyder pa att det i allvarliga
fall av vanvard ar nodviindigt att man har tillging till mycket vittghende
tvangsmedel. For att tvangsforvaltningen i sidana fall skall fi avsedd ef-
fekt kommer jag i det féljande att {oresld en skirpning av den nuvarande
lagstiftningen si att forvaltaren far i det narmaste oinskriankta befogenhe-
ter vid férvaltningen och dgaren si gott som helt frintas sina méjligheter
att disponcra dver fastigheten och att pAverka forvaltarens arbete.

Som utredningen har papekat torde det emellertid foreligga behov av sé
drastiska &tgarder endast 1 ett mera begrinsat antal fall. De erfarenheter
som hittills har gjorts i frAga om tvangsforvaltningslagen visar att det inte
siilllan har varit méjligt att komma till riitta med uppkomna missférhallan-
den utan att en si ingripande atgard som tvangsforvaltning har behovt till-
gripas. Minga gingcer har fastighetsigare infor hotet om ansokan eller be-
slut om tvangsforvaltning rittat till de uppkomna bristerna. En utvig som
har anlitats har varit att fastighetsiigaren forbundit sig att folja en uppgjord
reparationsplan for fastigheten. Det har ocksd forekommit att fastighets-
Agaren helt elier delvis har lamnat 6ver forvaltningen till ndgon utomstaen-
de forvaltare. Ofta har de 16sningar som valts dock haft den svagheten att
de 1 forsta hand gatt ut pé att undanrdja vissa akuta brister medan de mera
sallan bidragit till att 16sa forvaltningsfragan pé sikt.

Mot denna bakgrund torde det i ménga fall vara tillrickligt om man ge-
nom hyresnimndens medverkan kan fa till stind en forvaltning som byg-
ger pA samarbete mellan fastighetsigaren och forvaltaren och som i s& stor
utstrickning som mojligt ansluter till de former for yrkesmassigt bedriven
fastighetsforvaltning som redan tillampas p& marknaden. Behovet av en s&-
dan enklare férvaltningsform dkar, om man som jag hir har foreslagit med-
ger ingripande dven vid mindre allvarliga brister i forvaltningen dn som
f.n. kan foranleda &tgirder. Jag bitrdder darfor utredningens forslag att
ingripande mot forsumliga fastighetségare i fortséttningen skall kunna ske i
tva former. en mindre ingripande form dar fastighetsigaren &liggs att i viss
ordning limna over forvaltningen till en av honom sjalv utsedd godtagbar
forvaltare samt en mera ingripande form dér hyresnimnden utser forvalta-
ren och utdvar tillsyn éver det sétt pa vilket forvaltningen bedrivs. For den
forstnamnda typen av ingripande anvinder utredningen bendmningen for-
valtningsaliggande, medan den stringare formen for forvaltning kallas
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tvangsforvaltning. Som samlingsuttryck for de bida formerna av ingripan-
de anviinds uttrycket sirskild forvaltning. Jag finner dessa beteckningar
lampliga.

Systemet med forvaltningsiliggande innebir enligt utredningens forslag
i huvudsak foljande. Med anledning av konstaterade brister i forvaltningen
skall hyresnimnden Aldgga fastighetsidgaren att limna dver forvaltningen
till sirskild forvaltare och diarmed se till att en tillfredsstallande forvaltning
uppnas, I Aliiggandet skall bestimmas viss tid inom vilken fastighetsdgaren
skall visa att han har vidtagit Atgéarder for att ctt sddant 6verlamnande skall
komma till stind. Detta sker genom att fastighctsigaren inom den fore-
skrivna tiden presenterar ett skriftligt forvaltningsavtal for hyresnamnden.
Avtalet bor normalt avse en forvaltningsperiod pd minst tre &r. Nimnden
skall granska avtalet och undersdka om detta har ett sddant innehdll att det
kan antas leda till en tillfredsstillande forvaltning av fastigheten. I detta in-
gar ocksi en provning av att den vidtalade férvaltaren har tiltrickliga kva-
lifikationer for att kunna skota uppdraget. Finner namnden att avtalet upp-
fyller de krav som bor stillas. skall namnden godkénna avtalet. I och med
godkénnandet upphdr nimndens befattning med drendet. Nimnden har
alltsa ingen tillsyn dver forvaltningen och kan inte sjalvmant ta nigon be-
fattning med de olika frigor som kan dyka upp under den tid {orvaltnings-
avtalet giiller. Det blir i stillet sokanden som far bevaka att avtalet fullfoljs
ph ratt satt. For att underliatta denna bevakning skall forvaltaren vara skyl-
dig att genast anmiila fér s6kanden om férandringar genomf{ors under av-
talstiden som berdr forvaltningen i de delar denna har godkints av hyres-
namnden. Harigenom far sokanden mojlighet att beddma om det finns skil
att ta upp forvaltningsfragan pa nytt infor hyresnimnden. Anser sokanden
att en fornyad prdvning bor dga rum kan han ge in en ny ansékan om sir-
skild forvaltning till nimnden. Genom ansékan uppkommer ett nytt éren-
de. vari nimnden pa vanligt sitt har att prova frigan om sirskild forvalt-
ning och formerna for denna. Visar det sig darvid att fastighetsiigaren har
brutit avtalet av tredska eller i illojalt syftc, bor ansokningen normalt leda
till beslut om tvangsforvaltning.

Skulle fastighetsiagaren underlata att forete ett skriftligt férvaltningsav-
tal inom den utsatta tiden. bor nimnden enligt utredningens [6rslag i all-
miinhet genast besluta om tvangsférvaltning. Det kan ocksa intraffa att in-
véndningar kan riktas mot det forvaltningsavtal som fastighetsiagaren pre-
senterar. Hur hyresndmnden da skall férfara blir beroende av forhallande-
na i det enskilda fallet. Foreligger det endast mindre brister i avtalet torde
det ofta finnas skal att ge fastighetsigaren tillfille att justera detta innan
namnden tar slutlig stallning i arendet. Om bristerna i avtalet &r mer omfat-
tande eller om den foreslagna forvaltaren inte kan godtas, bor det normala
vara att npamnden dels konstaterar att avtalet inte innebir att forvaltningen
overlimnas pa sitt som kan godkinnas av namnden, dels forordnar att fas-
tigheten skall stéllas under tvangsforvaltning.
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Vad utredningen silunda foreslagit i friga om institutet forvaltningsilag-
gande har 1 allt visentligt godtagits under remissbehandlingen, och jag [Or-
ordar att institutct utformas pd angivet sitt.

Vid forvaltningsalaggande blir det i forsta hand fastighetsagaren sjalv
som fir vilja forvaltare och bestimma omfattningen av dennes uppdrag.
Forvaltningsavtalet bor utforligt ange vad som aligger forvaltaren. Jag de-
lar utredningens uppfattning att det inte &r mgjligt att i lagen exakt ange vil-
ka befogenheter fastighetsagaren skall lamna 6ver till den sarskilda forval-
taren {for att han skall anses ha fullgjort ett forvaltningsalaggande. Vad som
skall fordras i detta avseende far bli beroende av omstindigheterna i det
sarskilda fallet. Sarskild uppmirksamhet bor naturligtvis dgnas de brister
som foranlett beslutet om forvaltningsiliggande. Jag féreslar darfor att so-
kanden alltid skall beredas tillfalle att yttra sig dver avtalet, innan detta
godkinns av namnden. Riktmérket bor vara att forvaltningen skall limnas
over i den utstriackning som behovs for att man med fog skall kunna anta
att férvaltningen som helhet kommer att bedrivas pa ett for hyresgisterna
tillfredsstallande sitt. Normalt bor forvaltningsavtalet innebira att forval-
taren skall ombesorja fastighetens forvaltning i kameralt och tekniskt hin-
seende och i Gvrigt ata sig vad som i allminhet Aligger en yrkesmissigt
verksam fastighetsférvaltare enligt den avtalspraxis som har utbildats
inom denna sektor. I aliminhet bor det ocksé kriavas att avtalet skall fore-
nas med fullmakt for forvaltaren att foretrada fastighetsagaren i alla ange-
lagenheter som ror forvaltningen. 1 sjialva verket torde det vara svart for
fastighetsiigaren att finna en kvalificerad forvaltare som ar villig att ataga
sig uppdraget, om inte villkoren for detta néra ansluter till vad som ér van-
ligt inom branschen. Vid hyresnimndens nirmare provning av avtalets in-
nehall kan regleringen i de standardiserade férvélmingsavtal som {. n. fore-
kommer p4 fastighetsmarknaden tjéna till ledning.

Enligt utredningens forslag skall samma grundrekvisit gétla for bade for-
valtningsaliggande och tvAngsforvalining, savitt avser forutsittningarna
for ingripande. For beslut om tvangsforvaltning forestas darutover gilla att
det skall kunna antas att forvaltnings&laggandc inte ér tillrackligt for att en
tillfredsstillande forvaltning skall uppnés.

Aven jag finner det lampligt att samma grundrekvisit skall gilla f5r bada
formerna av sarskild forvaltning. Harigenom uppnds att frigan om ingri-
pande i en fastighetsforvaltning kan aktualiseras si snart tilirickligt allvar-
liga missforhallanden har konstaterats, utan att sOkanden behover ta still-
ning till problemet om gransdragningen mellan de bada férvaltningsformer-
na. Vilken form som bor tillgripas far utredas narmare under den fortsatta
handlaggningen av arendet infor hyresnamnden.

Négra remissinstanser har uttryckt farhégor for att utformningen av for-
slaget i denna del kan leda till atr. forvaltningsiliggande rutinmissigt till-
grips som en forstagingsitgard av hyresnimnden. Jag vill understryka att
det sjalvfallet inte &r avsett att lagen skall tillampas pa detta sitt. Enligt
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min mening behover inte heller nigot sddant befaras.

Vad direfter giller nimndens provning av ansékningen vill jag framhélla
det angeligna i att man dAven i fortsittningen forsoker komma till ritta med
uppkomna missférhallanden pé frivillighetens vig genom Gverenskommel-
ser av olika slag. Om en frivillig uppgorelse kan uppnas. torde detta frén
bada parters synpunkt i de flesta fall vara att féredra framfor anvéndandet
av legala tvingsmedel. Den statistiska undersdkning som har utforts be-
triffande de hittills handlagda tvangsforvaltningsirendena visar ocksé att
det har varit mycket vanligt att parterna har ingétt forlikning. Innan ett yr-
kande om sarskild férvaltning provas av hyresnamnden kan det darfor ofta
vara lampligt att nimnden forsOker ena parterna om en I9sning. En strivan
bor dirvid vara att fa till stind uppgorelser som mgjliggor en fortlopande
godtagbar forvaltning, exempelvis att agaren for viss tid framét lamnar
Over forvaltningen till annan. Kan man inte pa frivillighetens vig uppnd né-
gon godtagbar 16sning, har hyresndmnden att préva om grundrekvisiten
for sarskild forvaltning ar uppfylida. Ar detta fallet skall nimnden besluta
om forvaltningsiliggande eller tvangsforvaltning.

Den naturliga utgingspunkten for valet mellan de bada férvaltningsfor-
merna maste enligt min mening vara att det inte finns anledning att tillgripa
en mera ingripande atgird dn som beh6vs for att de uppkomna missforhél-
landena skall rittas till. Attilagtexten narmare ange for vilka slag av bris-
ter som forvaltningsalaggande passar battre dn tvAngsforvaltning synes in-
te vara mojligt. Det finns en mingd varierande faktorer att ta hansyn till,
och hyresnimnden méiste anses sjalv bast skickad att avgora vilken vikt
som bor tillmitas de olika omstiandigheter som foreligger for bedomande.
Det ligger dock i sakens natur att forvaltningsaliggande i forsta hand skall
anviindas vid mindre omfattande brister i forvaltningen. Som exempel pa
situationer dar i stillet tvingsforvalining bor viljas kan namnas att brister-
na i forvaltningen ir allvarliga eller har forelegat under 1ang tid, att det el-
jest foreligger behov av underhallsarbeten av stdrre omfattning, att tidiga-
re forsok med forvaltningsilaggande har misslyckats eller att fastighets-
iigaren kan antas vara ointresserad av att efterkomma ett forvaltningsalag-
gande. Tvangsforvaltning torde ocksi vara den enda framkomliga vigen
nir det inte gar att utan drojsmal avgora vem som ar fastighetsagare eller
var han uppehaller sig.

Mot bakgrund av dessa dverviganden anser jag att forhallandet mellan
de bida forvaltningsformerna bor regleras i lagen pa det siitt som utred-
ningen har foreslagit. For att tvangsforvaltning skall fa tillgripas bor det
alltsé fordras att forvaltningsélaggande beddms vara en otillriicklig Atgard
for att en tillfredsstallande forvaltning skall uppnés.

Hyresgisternas riksforbund har kritiserat forslaget att det skall ankom-
ma pa hyresnamnden och inte pA sokanden att bestimma vilken forvalt-
ningsform som skall viilljas. Forbundet anser att sokanden liksom hittills
bor kunna bestamma sin talan att enbart galla tvingsforvaltning. Forvalt-
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ningsaliiggande bor enligt forbundets mening alltsi kunna meddelas endast
nir sokanden begér eller medger det.

For min del dr jag inte beredd att g forbundet till mbtes pa denna punkt.
Det bor alltsd ankomma pa hyresndmnden att besluta om vilken férvalt-
ningsform som skall tillampas i det enskilda fallet. Jag vill dock betona att
man inte bor dverdriva den praktiska skillnaden av att hyresnimnden far
mojlighet att fringh sdkandens bedémning betriffande formen for ingri-
pandc. Att hyresniimnden beslutar utesluter naturligtivs inte att sékanden
kan utdva ett stort inflytande pa beslutet. Sokandens installning till valet
av forvaltningsform méste th stor betydelse. eftersom sokanden i motsats
till hyresndmnden i allménhet har en lngvarig och ingdende kinnedom om
fastighetsigarens sitt att bedriva {orvaltningen. Det ar darfor till fordel for
utredningen om sokanden si snart som mdjligt, helst redan 1 ansdkan. ger
tillkdnna sin uppfattning betriffande frigan om forvaltningsform. Jag for-
utsitter att hyresnimnden under alla omstiandighcter tillfrigar sokanden
om hans instillning hirvidlag. Motsattningsvis foljer att nimnden normalt
torde sakna anledning att vilja en mera ingripande form in den som sékan-
den foreslar.

En remissinstans har foreslagit att forvaltarens underrittelseskyldighet
betriaffande forindringar i forvaltningen skall kunna sanktioneras genom
toreliggande av vite. Som jag tidigare har framhéallit bor emellertid bestim-
melserna om forvaltningsaliggande i storsta mojliga utstriackning ansluta
till de former for yrkesmissig fastighetsforvaltning som f. n. tillimpas p4
fastighetsmarknaden. Till grund for forvaltningsavtalet skall ligga frivilliga
ataganden fran sivil forvaltarens som fastighetsigarens sida. Sedan for-
valtningsavtalet har godkiints av ndmnden bor forvaltningen fa fungera
utan inblandning av offentlig myndighet. Det bor diarfor inte inforas ndgra
sirskilda tvaAngsmedel for det fall att en forvaltares uppdrag ytterst harrér
ur ett forvaltningsaliggande. Jag vill ocksa peka pa att nimnden i drendet
om godkinnande av forvaltningsavtal skall prova om forvaltaren har till-
rackliga kvalifikationer. Vidare bér namnden i beslutet om godkdnnande
erinra forvaltaren om hans underriitielseskyldighet. P4 det sittet torde
man fa tillriickliga garantier for att lagens bestimmelser rorande underrit-
telseskyldigheten lojalt kommer att foljas. Skulle detta mot férmodan inte
bli fallet far det i forsta hand ankomma pd sOkanden att besluta vilka atgir-
der som eventuellt bor vidtas, t. ex. ny ansékan till hyresnimnden om sér-
skild forvaltning for att fa fastigheten stilld under tvings{orvaltning.

5.4 Tvéngsforvaltning

Som tidigare har angetts ar tvingsforvaltning den mer kvalificerade for-
men av ingripande enligt utredningens forslag. Liksom 1 gillande rétt ka-
raktiriseras denna forvaltningsform av att férvaltaren far stillning av legal
stallforetridare for fastighetsigaren och att hyresnidmnden utovar tillsyn
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over forvaltningen. | jamférelse med den nuvarande kompetenstordelning-
en mellan fastighetsigaren och forvaltaren innebiir forslaget att forvalta-
rens stillning avsevirt starks.

Forvaltaren skall enligt utredningen utses av hyresniamnden i samband
med att nimnden beslutar att fastighcten skall stillas under tvingsforvalt-
ning. Till férvaltare skall utses bolag, forening eller annan som har erfor-
derlig erfarenhet av fastighetsforvaltning. Bara den som har forklarat sig
villig att &ta sig uppdraget kan utses till férvaltare. Utredningens forslag.
som i denna del Gverensstammer med gillande ritt, bor enligt min mening
godtas.

Som en nyhet i jimforelse med gillande ritt foreslar utredningen skyl-

“dighet for kommunen att féresla torvaltare, om hyresnamn-
den begir det. Bestimmelsen har Kritiserats av nfigra remissinstanser. Det
framhélls att kommunen saknar befogenhet att aldgga nigon att &ta sig for-
valtningsuppdrag. En lagstadgad skyldighet fér kommunen att anvisa {or-
valtare ar darfor olamplig. Det kan enligt dessa remissinstanser forutsittas
att kommunerna dndi kommer att medverka till att 16sa forvaltarfrigan.
Det har ocksa framforts kritik mot att bestaimmelsen ar avsedd att tillam-
pas forst sedan namnden misslyckats med att sjilv finna en lamplig forval-
tare.

For cgen del vill jag framhélla att det i méinga fall torde finnas ett bety-
dande intresse frin kommunens sida att pa ett tidigt stadium i utéva infly-
tande pé frAgan om vem som skall utses till férvaltare. Ett sadant intresse
foreligger naturligtvis framst nir det 4r kommunen som har ansékt om sér-
skild forvaltning. Ocksé i 6vriga fall torde det med hansyn till forvaltnings-
forfarandets effektivitet innebara en fordel om kommunen pa ett tidigt sta-
dium bereds tillfille att framféra synpunkter p& forvaltarvalet. Rent fak-
tiskt torde ocksd kommunen i de flesta fall ha goda méjligheter att fa fram
en forvaltare. De nu anférda omstindigheterna talar alltsa for att kommu-
nen kopplas in pa frigan iven i andra fall in d& hyresnamnden misslyckas
med att sjalv finna en lamplig forvaltare.

A andra sidan 4r det enligt min uppfattning inte [Ampligt att samspelet
mellan hyresnimnden och kommunen regleras sa att kommunen ovillkorli-
gen skall vara skyldig att skaffa fram en lamplig forvaltare, om hyresnamn-
den begir det. Det torde inte heller foreligga ndgot behov av att inféra en
sadan skyldighet for kommunen. Som har framhéilits under remissbehand-
lingen kan det forutsittas att kommunerna anda kommer att medverka ak-
tivt for att 16sa forvaltarfragan. Det torde alltsa vara tillrackligt for att till-
godose syftet med utredningens forslag att kommunen bereds tillfille att
foresla forvaltare. Om det mot formodan skulle intriffa att varken kommu-
nen eller hyresnimnden kan finna en forvaltare, som ér villig och som har
erforderliga kvalifikationer for uppdraget, blir féljden liksom enligt nuva-
rande ordning att frigan om tvangsforvaltning forfaller. Fér kommunens
del torde det da i allménhet kvarstd ett ansvar for att genom insatser av an-
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nat slag dstadkomma en losning av de problem som har féranlett ansok-
ningen om sirskild forvaltning.

Mot bakgrund av det anférda anser jag att frigan om kommunens infly-
tande Over tillsittandet av forvaltare bor 1osas s& att hyresnimnden alltid
skall bereda kommunen tillfialle att jamna forslag pa forvaltarc, innan
nimnden beslutar om tvangsforvaltning. En siddan handlaggningsregel bor
inforas i lagen (1973: 188, omtryckt 1974:1090) om arrendenimnder och hy-
resniimnder (ndmndlagen).

Enligt utredningens forstag skall hyresnimnden under pagiende forvalt-
ning kunna utse ny forvaltare. nir forhallandena féranleder det. 1 sak inne-
bar detta ingen andring av gillande ritt. En remissinstans har forordat att
det for entledigande bor krivas att forvaltaren kan Aberopa ctt giltigt skiil
for sin begiran att bl befriad frin uppdraget. En sidan bestimmelse skulle
cmellertid enligt min mening ytterligare kunna fGrsvara mojligheten att re-
krytera lampliga fovaltare. Erfarenheterna av tvangsforvaltningslagen ty-
der inte heller p4 att det skulle finnas niigot behov av en sidan regel. Jag
finner darfor inte skil att lagga fram néigot forslag av denna innebérd.

Betriffande forvaltarens allminna dligganden ansluter utred-
ningens torslag nira till motsvarande bestammelser i tvangsforvaltningsla-
gen. Forvaltaren skall alltsd till att borja med svara for att fastigheten far
en tilifredsstillande skotsel. Detta dr hans priméra uppgift och innebir
bl.a. att han skall se till att den dagliga tillsynen och det l6pande underhél-
let av fastigheten fungerar. Forvaltaren skall vidare verka for att de ola-
genheter som har foranlett forvaltningsbeslutet undanrojs. I detta ligger att
forvaltaren s& snart det kan ske bor arbeta ut en plan fér hur man skall
komma till rdtta med missforhillandena och sedan vidta de atgérder som
behovs f6r att planen skall kunna genomf{Oras. Till forvaltarens uppgifter
hor slutligen att verka for att fastigheten genomgér forbittring och moder-
nisering. Forvaltaren bor utreda vilka atgirder som bor vidtas med fastig-
heten i dessa avseenden samt hur arbetena skall finansieras och genomfo-
ras.

Vad utredningen silunda foreslagit har godtagits av remissinstanserna,
och inte heller jag har ndgon erinran.

I ett viktigt avseende foreslar utredningen en dndring av de nuvarande
bestimmelserna. I tvAngsforvaltningslagen foreskrivs att de forbéttrings-
och moderniseringsarbeten som forvaltaren vidtar skall ge skiligt ekono-
miskt utbyte. Utredningen foreslar att detta avkastningskrav ersitts med
regler som ger forvaltaren storre frihet vid beddmningen av vilka atgarder
som bor vidtas pa fastigheten. Den begransningen bor emellertid stallas
upp att &tgarden skall vara forenlig med en dndamalsenlig fastighetsfor-
valtning. Jag delar utredningens uppfattning i detta avseende. Innebdrden
av kravet pa dndamalsenlig fastighetsforvaltning far bestimmas mot bak-
grund av omstéindigheterna i varje enskilt fall. Som exempel kan nimnas
att det torde fi anses Overensstaimma med en dndamélsenlig fastighetsfor-
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valtning att genomfoéra en timligen kostnadskrivande omliggning av ett
lackande tak dven om Atgirden inte ger nigon omedelbar kostnadstick-
ning.

Till forvaltarens allmidnna skyldighcter enligt forslaget hor slutligen att
han skall vara verksam for att skiilig avkastning erhdlls. En liknande fore-
skrift finns i tvingsforvaltningslagen. En remissinstans har motsatt sig att
foreskriften behdlls och har som motivering anfort att den kan utgdra ett
hinder mot att behovliga atgarder vidtas.

Som jag nyss har anfort bor det inte stillas upp nagot krav pé att de at-
girder som {Orvaltaren vidtar miste antas kunna ge en avkastning som
kommer att tacka kapitalkostnaderna. I detta avseende bor gilla cndast
den begrinsningen att atgirden skall vara forenlig med en dndamélsenlig
fastighetsforvaltning. Syftet med foreskriften om skilig avKastning ar
emellertid att rent allmént betona vikten av att forvaltaren tillvaratar olika
mojligheter att forbittra fastighetens avkastning. Eftersom en sanering av
fastighetens ekonomi dr betydelsefull for dess framtida skotsel, anser jag
att foreskriften bor ingd bland bestimmelserna om forvaltarens allminna
skyldigheter. I specialmotiveringen kommer jag att berora sambandet mel-
lan bostadsforvaltningslagen och bostadssaneringslagen nar det géller de
ckonomiska forutsittningarna for en upprustning till ligsta godtagbara
standard.

1 frAga om omfattningen av forvaltarens befogenheter foreslar
utredningen betydelsefulla forindringar. Enligt tvngsforvaltningslagen
aligger det i princip forvaltaren att samrida med fastighetsigaren om varje
forvaltningsatgird av vikt. Vid oenighet dem emellan kan vissa fragor
hinskjutas till hyresnamnden for provaing. Det aligger vidare forvaltaren
att till fastighetsigaren dverlamna redogdrelse for utredning som har verk-
stallts betraffande planerade upprustningsitgirder av stdrre omfattning.

De mojligheter som fastighetsigaren genom dessa bestdimmelser har fétt
att ingripa i forvaltningen har i minga fall visat sig forsvara ett rationellt
fullgdrande av forvaltningsuppdraget. 1 likhet med utredningen anser jag
darfor att bestimmelserna om samridsforfarande bor moénstras ut. Till
skilinad fran vad som giller f. n. bor fastighetsigaren sa gott som helt vara
skild fran forvaltningen. Hans kontakter med forvaltaren i frigor om fas-
tigheten bor ocksa i fvrigt vara inskrankta till ett minimum. Om fastighets-
agaren exempelvis vill 13ta foreta inskrivningsatgiard betriaffande fastighe-
ten bor han, som utredningen har foreslagit, vanda sig direkt till hyres-
namnden for att fi tillstand till tgirden.

Med anledning av forslaget om forvaltarens vidgade befogenheter har en
remissinstans forordat att det skapas ett siarskilt kontrollorgan motsvaran-
de rittens ombudsman i konkurs. Jag finner det emellertid onédigt att in-
fora ndgot sarskilt kontrollorgan vid sidan om hyresndmnden.

Betriffande forvaltarens behorighet att foreta rattshandlingar med avse-
ende pé fastigheten foreslar utredningen att de nuvarande reglerna i hu-
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vudsak behills oforindrade. Jag bitrider utredningsférslaget i den delen.
Som huvudrege! bor alltsd gilla att forvaltaren uppbér hyror och andra 16-
pande intdkter av fastigheten samt att han fven i §vrigt foretrader dgaren i
angelagenheter som ror fastigheten och dess forvaltning. Forvaltaren bor i
princip fA vidta varje itgird som kan anses vara forenlig med en dndaméls-
enlig fastighetsforvaltning och dessa atgirder bor alltsd bli bindande for
fastighetsigarcn. Forvaltarens ritt att foretrida fastighetsiigaren i friga
om fastigheten bor dock inte vara helt utan inskrankningar. Forvaltaren
bor shlunda inte fa Gverlata eller pa annat sitt forfoga over fastigheten s
att den helt eller delvis frinhinds dgaren. Forvaltaren bor vidare vara {or-
hindrad att utan hyresnidmndens tillstdnd 14ta inteckna tastigheten eller ta
upp lan mot sdkerhet i form av pantratt i fastigheten.

I den min foérvaltaren som ett led i forvaltningen gor dtaganden gent-
emot tredje man binder han alltsd fastighetsigaren pa samma siatt som om
han handlat med fullmakt for denne. Om férvaltaren exempelvis med hy-
resndmndens tillstind tar upp lan till fastighetens underhall blir fastighets-
dgaren personligen betalningsskyldig for lanet. Rattsverkningarna av even-
tuella befogenhetsoverskridanden fran forvaltarens sida far bedomas enligt
de regler som galier for sysslomin i aliminhet.

Jag vill i detta sammanhang understryka att det foljer av forvaltarens
stallning som legal stallforetradarc for fastighetsidgaren att hans ritt att fo-
retrada denne motsvaras av en skyldighet att ombesdrja den angeldgenhet
det 4r frAga om. En forutsittning for att forvaltaren skall vara skyldig att
vidta atgird i fastighetsigarens stille dr emellertid att saken ror sjilva fas-
tigheten och inte fastighetsigarens Gvriga ekonomiska angeligenheter eller
hans personliga forhéllanden. 1 friga om rantor och amorteringar pé fastig-
hetsiigarens skulder innebar detta att forvaltningen skall belastas med be-
talningen endast i den méin lAnemedlen verkligen har lagts ned i fastighe-
ten. dvs. har anviants till fastighetens upptorande, forbittring eller under-
hall. Har fastighetsiigaren anvint lAnemedlen for ett rent privat andamal
utan anknytning till fastigheten bor skulden inte infrias av hyresmedel eller
annan avkastning av fastigheten.

Fran de forut angivna utgingspunkterna anser utredningen att forvalta-
~ren maste f4 avgdra om det ankommer pAd honom att reglera en viss
“skuld. Han far grunda sitt stillningstagande pa de upplysningar som kan

erhéllas av fastighetsigaren, kreditgivare och andra. Nir det giller skulder
men pantrittssikerhet bor enligt utredningens uppfattning utgdngspunkten
dock vara att medlen har kommit fastigheten tillgodo. Endast d4 omstan-
digheterna Kklart talar for att forhallandet ar det motsatta bor forvaltaren
kunna underlita att reglera lanet.

Hyresgisternas riksforbund har framfort erinringar mot utredningens re-
sonemang i denna del. Om rintor och amorteringar ar betungande till f6ljd
av att fastigheten besviras av stora skulder, leder detta enligt forbundet till
att drift- och underhfllsitgirder blir eftersatta. Enligt forbundets uppfatt-
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ning dr emellertid hyresgisternas intresse av goda boendeférhéllanden mer
skyddsvirt in ldngivarnas riitt till rintor och amorteringar. Hyresintékter-
na bor alltsé i forsta hand anvindas till 16pande utgifter for skotsel och ren-
hallning. brinsic, el-strdm och vatten, reparationer m. m. Av hyresmedel
som direfter aterstir bor langivarna fi betalt i forméinsordning. Forvalta-
ren bor alltsi fi befogenhet att avgora vilka lan som skall forrintas och
amorteras, sedan nodvandiga drift- och underhallsutgifter ar betalda.

Jag dr medveten om att det inte 4r ovanligt att en nedgéngen fastighet en-
dast ger inkomster som nitt och jimt ticker riantor och amorteringar.
Sjilvfallet méste det dven i denna situation vara forvaltarens huvuduppgift
att si snart som mojligt inrikta sig pa de speciella forhillanden som foran-
lett beslutet om tvaAngsforvaltning, dvs. att bota de brister i friga om den
[6pande skotseln som vidlader fastigheten och soka fA till stand reparatio-
ner och underhélisarbeten i bostadsiigenheterna. Hans aktivitet i dessa
hiinseenden méste emellertid i hog grad bestimmas av vilka ekonomiska
medecl som star till hans forfogande for detta indaméal. Normalt disponerar
han bara over det dverskott av medel som &terstar sedan sedvanliga drift-
utgifter. amorteringar, rintor, skatter och andra aliménna avgifter har be-
talats. Det maste namligen anscs folja av forvaitarens sysslomannaliknan-
de stillning att han vid utdvandet av sitt uppdrag ocksé har att beakta fas-
tighetsidgarens och tredje mans rattmitiga intressen.

Enligt min mening kan man darfor inte gencrellt sl& fast att forvaltaren i
forsta hand skall avsatta medel for att snarast avhjilpa de brister som {or-
anlett beslutet om tvangsforvaltning och endast i den utstrackning som
dterstiende belopp riicker till betala skulder med pantrittssikerhet i fastig-
heten. Som utredningen har anfort miste det i stallet verlamnas it forval-
taren att med ledning av de regler som giller for forvaltarskapet sjialv bedo-
ma nér det ankommer pa honom att reglera en sddan skuld.

Att en fastighet har en i forhallande till avkastningen hog beldning torde
ofta hiinga samman med att tomtviirdet 4r hogt. Sékerheten kan da vara
fullt betryggande, s att man inte kan tala om en Overbelaning i egentlig
mening. Det kanske t. o. m. finns mojlighet fér férvaltaren att med hyres-
namndens tillstAnd ta upp nya 1an for att finansiera underhalls- och repara-
tionsarbeten. Under alla omstandigheter bor forvaltaren i denna situation
forsoka triaffa avtal med kreditinstituten om anstind med betalning av rin-
tor och amorteringar pa de lopande l&nen for att skapa utrymme for under-
héllsarbeten. Erfarenheterna av tvangsforvaltningslagen tyder pa att kre-
ditinstituten ofta visar tillmétesgiende, eftersom fortsatt vanvard kan fér-
samra sikerheten for fastighetslanen.

Om fastigheten ir klart 6verbeldnad, kan forvaltaren ha storre anledning
att dverviga att vigra betalning av amorteringar och rintor. Sarskilt géller
detta i friga om topplanen. Overbelaning fir anses foreligga nar belaningen
motsvarar nistan hela fastighetens virde och inget eller endast obetydligt
eget kapital finns i fastigheten. Ocksd i detta fall méste det dock dverlim-
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nas at forvaltaren sjilv att avgéra hur han bor forfara.

Jag vill slutligen understryka att det inte &ar forvaltarens uppgift att till
varje pris halla kvar fastigheten i fastighetsidgarens dgo. Kommer fastighe-
ten i ett ldge som normalt skulle vara ohillbart om inte dgaren skjuter till
kapital. bor forvaltaren inte genom Atgéarder som kan innebdra men for hy-
resgiisterna soka {Orhindra att ett utmiitningsforfarande betriaffande fastig-
heten inleds.

Av vad jag redan har anfort framgar att de mojligheter som forvaltaren
f.n. har att skaffa medel till forvaltningen ménga ghnger ir otillrickliga.
Detta giller sirskilt i det fall lanemdjligheten ir stingd. exempelvis pé
grund av att fastigheten redan ar hogt beiinad eller att det rader kreditre-
striktioner. Jag finner det dirfor angeliget att man som en ny finansierings-
form infoér det av utredningen foreslagna systemet med betalnings-
dlaggande. Det kan frin sivil samhillets som de boendes sida krivas
att bostadsbestindet skots pd ett tillfredsstillande sitt och att bostiderna
fortlopande rustas upp till en godtagbar niva. En fastighetsigare bér i prin-
cip inte kunna ndja sig med ant begrinsa sitt ekonomiska ansvar for de
boendes forhéllanden till det kapital som representeras av den innehavda
fastigheten och dess avkastning. utan han bor vara skyldig att i den mén
han iger andra térmogenhetstillghngar ur dessa tillskjuta de medel som be-
hovs for att uppriitthalla en tillfredsstdllande fastighetsforvaltning. Ett
visst uttryck for denna princip finns 1 1975 ars tillstindslag. Enligt 4 § i
denna lag giller att den som forvarvar hyresfastighet méste géra sannolikt
att han har ekonomiska mojligheter att forvalta fastigheten for att han skall
f& forvirvstillstand.

Utredningens forslag, som jag ansluter mig till. innebér att hyresnamn-
den pé4 begiran av forvaltaren kan alidgga fastighetsigaren att betala visst
belopp som forvaltaren behéver for att genomfora sitt uppdrag. Hyres-
niimndens beslut om betalningsskyldighet kan verkstiillas sdsom lagakraft-
dgande dom. Om fastighetsagaren underlater att betala det faststallda be-
loppet. skall forvaltaren alltsd kunna vinda sig till exekutiv myndighet for
att fa till stdnd utmitning hos fastighetsigaren.

Mgojligheten att dldgga betalningsskyldighet bor gélla for varje slag av at-
gard som faller inom férvaltarens kompetensomréde, dvs. varje Atgiird
som 4ar forenlig med en dndamélsenlig fastighetsforvaltning. Betalnings-
skyldighet bor alltsh kunna &laggas fastighetsigaren intc bara i det fall for-
valtaren behdver medel till upprustningsétgirder utan ocksé nar medel be-
hovs for att ticka rena driftkostnader. Det fAr ankomma pa férvaltaren att
tillhandahétla den utredning om medelsbehovet som hyresnamnden anser
erforderlig.

Jag vill framhélla att systemet med betalningsaliggande inte 4r avsett att
ersitta de utvagar som f.n. anlitas for medelsanskaffning utan skall ses
som ett komplement till dessa. Forvaltaren bor alltsi dven i fortsittningen
i forsta hand anvénda sig av hyror och andra intikter av den 16pande for-
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valtningen. Han fir ocksd ing4 avtal om sedvanliga leverantorskrediter
och vid behov forviirva erforderliga utrustningsdetaljer m. m. genom avbe-
talningskop. Vidare bor han soka formé fastighetsagaren att frivilligt skjuta
till medel. Om férvaltaren inte hirigenom far tillgang till behdvligt kapital
bor han forsoka utnyttja mojligheten att med hyresniamndens tillstdnd ta
upp lan mot sikerhet i fastigheten. Forst hirefter bor normalt férfarandet
med betalningsaliggande tillgripas.

Nagot uttryckligt krav pé att §vriga mojligheter skall ha uttdomts for att
det skall komma i friga att Aligga fastighctsidgaren betalningsskyldighet
bér emellertid inte stillas upp. Inte heller bor enligt min uppfattning ngon
siarskild provning foretas av om fastighetségaren har férméga att utge det
begirda beloppet eller om det eljest med hinsyn till hans personliga forhal-
landen &r rimligt att betalningsskyldighet Aliggs. Shdana omstindigheter
far i stillet beaktas pa verkstallighetsstadiet enligt de vanliga skyddsregler-
na for utmétningsgildenar.

Jag vill tillagga att bestimmelserna om betalningséliggande torde kom-
ma att fA en betydelsefull preventiv effekt och bl. a. medverka till att for-
sumliga fastighetsidgare frivilligt vidtar rittelse for att inte behdéva riskera
att fastigheten stalls under tvangsforvaltning.

En remissinstans har anméarkt att det inte framgar klart av utredningens
forslag om betalningsélaggande kan beslutas utan hinder av att fastighets-
agaren inte har delgetts ansokan darom. Med anledning dirav vill jag peka
pé att enligt huvudregeln i 15 § forvaltningslagen (1971: 290) drende inte far
avgoras utan att part underrattas om det som har tiliforts drendet genom
annan dn honom sjilv och tilifille har beretts honom att yttra sig dver det.
Undantag frAn kommunikationsplikten géiller bl. a. om drendets avgérande
inte kan uppskjutas. Undantagsregeln syftar p& det fall d& det ir fara i
drojsmal. Det kan dven forhilla sig sd att beslut av formella skil méste
meddelas omgéende i drendet. Enligt min mening medfoér de nu nimnda
reglerna om myndighets kommunikationsplikt att beslut om betalnings-
alaggande inte fir meddelas utan att fastighetsigaren har fatt del av férval-
tarens begiran och beretts tillfille att yttra sig i frigan.

Jag har i det foregiende foreslagit att ansékan om sérskild forvaltning
skall kunna riktas mot den som senast har eller har ansokt om lagfart pa
fastigheten, d4ven om han har ¢verlatit fastigheten. Denna processuella re-
gel kan inte tillampas nar det géller personligt betalningsansvar for fastig-
hetsdgaren. Ansokan om betalningsiliggande maste alitsd riktas mot den
som verkligen ar dgare av fastigheten. Pa detta stadium av forvaitningen
torde det i allménhet inte medfora négra problem att utreda de verkliga
agandeforhallandena.

Utredningen foreslar att beslut om betalningsskyldighet inte skall giilla
om fastigheten overgér till ny agare. Belopp som redan har erlagts berors
dock inte. Den foreslagna ordningen, som inte nirmare har kommenterats
av utredningen, kritiseras av Goteborgs kommun. Kommunen foreslar att
5 Riksdagen 1976/77. I saml. Nr 151
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betalningsskyldighet for kostnader som avser forvaltningsatgiirder fram till
tilltritidesdagen kvarstar pd den forutvarande adgaren.

Aven jag anser att den av utredningen féreslagna ordningen bor fringas.
Det finns annars risk for att fastigheten 6verléts just {or att forhindra verk-
stallighet av eft beslut om betalningsskyldighet. Den naturliga 10sningen ar
enligt min mening att betalningsskyldigheten for den gamle idgaren star
kvar, om betalningsélaggandet har meddelats fore iiganderiittsdvergangen.
Jag forordar en regel av det innehéllet.

I utredningens forslag ges cn kompletterande regel om betatningsskyl-
dighet for det fall att fastighetsigaren 4ren juridisk person. exempel-
vis ett aktiebolag. Utredningen pekar pa att det stundom kan intriffa att
bolaget inte har annan tillgdng 4n sjilva fastigheten. medan det bakom bo-
laget star personer med betydande tillghngar. Om i en s&dan situation alig-
gandet riktas endast mot bolaget kan aldggandet bli verkningslost. I de fall
resndmnden skall f4 mojlighet att meddela betalningsaldggande ocksi mot
den eller de personer som till foljd av eget eller nirstiende persons aktie-
eller andelsinnehav eller av annan liknande grund kan antas ha ett visent-
ligt inflytande i den juridiska personen,

Forslaget har i denna del mott hard kritik frén tlertalet av remissinstan-
serna. Jag delar dessa remissinstansers uppfattning att den foreslagna be-
stammelsen innebir ett principiellt viktigt avsteg frin grundsatsen att man
vid bedrivande av ekonomisk verksamhet i viss associationsrittslig form
kan begriinsa sitt personliga ansvar for foretagets forbindelser till det i fo-
retaget insatta beloppet. 1 1 kap. I § aktiebolagslagen (1975:1385) fore-
skrivs att delagarna i aktiebolag ej svarar personligen for bolagets forplik-
telser. Enligt 2 § lagen (1951: 308) om ekonomiska foreningar ar forenings-
medlemmarna fritagna frin personligt ansvar for foreningens forbindelser.
Betriffunde kommanditbolag giller enligt 38 § lagen (1895: 64 s. 1) om han-
delsbolag och enkla bolag att kommanditdeldgare ej ansvarar for bolagets
forbindelser med mera dn insatsbeloppet. Den av utredningen foreslagna
kompletteringsregeln stir enligt min uppfattning i sidant motsatsforhélian-
de till de nu nimnda bestimmelserna att det bor kriivas mycket starka skl
for att den skall inféras.

Till stdéd for kompletteringsregeln har utredningen hinvisat till att den
har viss motsvarighet inom skattelagstiftningen. I bl. a. 77 a § uppbordsla-
gen (1953: 272, omtryckt 1972:75) finns en bestimmelse enligt vilken stall-
foretridare for juridisk person &liggs personlig betalningsskyldighet nir
skatteavdrag har verkstillts men det inneh&lina skattebeloppet inte i ratt
tid har betalats in till statsverket. Aven i 48 a § lagen (1968: 430) om mer-
virdeskatt och 27 a § lagen (1959:92) om forfarandet vid viss konsum-
tionsbeskattning finns bestimmelser om personlig betalningsskyldighet for
foretradare for juridisk person. Jag vill dock framh4ila att ansvarigheten
enligt skatteforfattningarna endast géller den som kan betecknas som fore-
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triidare for arbetsgivaren och endast intriider i fall av uppsétliga eller grovt
oaktsamma underlatelser. Ansvarigheten provas av allmén domstol, som
har mojlighet att jimka eller efterge ansvaret. Som flera remissinstanser
har papekat avviker utredningens {orslag visentligt frin denna ordning.
teritten.

P4 det praktiska planet skulle den foreslagna kompletteringsregeln enligt
min mening kunna t4 uppenbart obilliga foljder sirskilt nér det giller nir-
sthendebegreppet. Som har anmirkts vid remissbehandlingen skulle en
dodsbodeligare enligt forslaget kunna drabbas av personlig betalnings-
skyldighet till och med om han har ansokt om forordnande av boutred-
ningsman. Regeln skulle ocksi kunna leda till att anhoriga till en person
som i och for sig ar ansvarig men som héller sig undan aliggs en omfattan-
de betalningsskyldighet.

Jag vill i sammanhanget peka pa att det &tminstone i storstadsomradena
inte torde bli mojligt for en fastighetsagare att kringg reglerna om person-
ligt betalningsansvar genom att dverfora dganderitten till en fastighet. som
har stilits under tvangsforvaltning. pa en juridisk person i vilken han sjilv
eller honom nirstdende person har ett vasentligt intresse. I en sadan situa-
tion kan den juridiska personen vigras forvirvstillstind enligt 1975 &rs till-
stdndslag. Lagen ticker ocks# det fallet att fastigheten utgdr apportegen-
dom vid t. ex. bolagsbildning.

Sjdlvfallet kan fall intréffa da det dr 6nskviirt att krav p4 tillskottskapital
riktas direkt mot den personkrets som stir bakom exempelvis ett fastig-
hetsforvaltande aktiebolag. Antalet sddana fall far dock antas vara jamfo-
relsevis litet. Och om man vill triffa enbart dessa flagranta fall. miste ut-
redningens regel formuleras om. Didrmed hamnar man emellertid ocksa i
besvirliga gransdragningsproblem.

Sammanfattningsvis har jag kommit fram till att frigan om ett avsteg
fr&n de associationsrittsliga reglerna i enlighet med utredningens forslag
inte bor provas i ett lagstiftningsirende av si begrinsad rickvidd som det-
en férordade kompletteringsregein. Jag vill emellertid betona att jag pé
denna punkt kommer att folja utvecklingen med uppmirksamhet. Om erfa-
renheterna av lagens tillampning skulle visa att det behivs en siirregel for
juridiska personer kommer jag att ta upp fragan till férnyad provning.

Jag Overgér nu till att behandla utredningens forslag om att kKommu-
nen skall utge forskott pA medel som behovs till forvaltningen. Ut-
redningen framhaller som skil for forslaget att fastighetens forvaltning
ibland kan kridva att medel stills till forvaltarens forfogande omgiende.
Detta kan vara fallet om fastigheten vintertid star utan olja for uppvarm-
ning eller om det elektriska systemet satts ur funktion samtidigt som for-
valtaren saknar medel till att kopa ens en mindre kvantitet olja eller till att
nddtorftigt lata laga elsystemet. 1 en sidan situation kan det manga ginger
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stalla sig svart att tillrdackligt snabbt fi fram medel genom 1an eller betal-
ningsiliggande. Eventuellt kan forvaltaren klara situationen genom kredi-
ter eller frivilliga bidrag frin fastighetsiigaren. Man méste dock enligt ut-
redningens uppfattning riikna med att forvaltaren inte alltid kan komma till
ritta med problemet ph dessa viigar. Han bor darfor ha mojlighet att fa
visst stdd fran det allménna. Utredningen foreslar mot den bakgrunden en
regel om att hyresnimnden kan foreskriva att belopp som oférdréjligen be-
hovs for fastighetens skotsel skall forskotteras av kommunen. En forut-
séttning for att forskottering skall kunna ske dr att hyresnimnden har fattat
beslut om betalningsskyldighet for fastighetsiigaren. Forskottet skall aldrig
Kunna dverstiga det belopp som fastighetsdgaren har Alagts att betala men
vél vara mindre dn detta. Utredningen understryker att mojligheten att ut-
verka forskott skall utnyttjas restriktivt. Férordnande om forskott bor allt-
s meddelas endast nir det géller att hjalpligt rida bot pa akuta och svara
brister.

Tvé ledamiter av utredningen har i ett sarskilt yttrande framhallit att det
enligt deras uppfattning bér ankomma pé staten och inte pA kommunen att
ta pa sig skyldigheten att stilla erforderliga medel till forfogande for for-
skottsutbetalning.

Under remissbehandlingen har man fr&n kommunalt hall motsatt sig for-
slaget att kommunen skall svara for forskottsgivningen. Bl. a. framfors den
asikten att ansvaret i denna del br ligga pé staten. Atskilliga remissinstan-
ser har dessutom kritiserat de foreslagna villkoren for forskottsgivningen.
Dct har bl. a. pipckats att kopplingen mellan bestimmelserna om betal-
ningséliggande och forskottering i praktiken medfor att friga om foérskott
inte kan handliiggas utan risk for tidsutdrikt. Detta rimmar illa med de mo-
tiv som har anforts for bestimmelsen om forskottsutbetalning.

Nir det forst giiller frigan huruvida en eventuell forskottsgivning bor va-
ra en uppgift for staten eller kommunerna vill jag ansluta mig till utredning-
ens uppfattning att det ar en kommunal uppgift. En sAdan uppfattning om
ansvarsfordelningen mellan staten och kommunerna stimmer med det
synsitt som ligger till grund for annan bostadspolitisk lagstiftning. Jag vill
ocksA erinra om att kommunerna redan enligt gillande tvingsforvaltnings-
lag kan bhi skyldiga att utge forskott pa forvaltararvode.

Jag har emellertid forstéelse for att man frin kommunalt hall véinder sig
mot att en lokal statlig myndighet far ritt att disponera éver kommunala
medel utan att kommunen ges mdjlighet att paverka eller ens fa insyn i
myndighetens beslutsfattande. Om det skall ankomma pd kommunen att
tillskjuta medel till forvaltningsitgarder maste enligt min uppfattning reg-
lerna utformas s& att man inte rubbar den kommunala sjalvstyrelsen. Detta
framstiir som s mycket mer befogat som utsikterna for att det forskottera-
de beloppet kommer att &terbetalas till kommunen av fastighetséigaren i
allmiinhet mAste beddmas vara ringa. Nigra mojligheter for kommunen att
skaffa sig betryggande sikerhet for forskottet torde som regel inte heller
foreligga.
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Jag kanocksd ansluta mig till den remisskritik som gér ut pé att det fag-
tekniska sambandet mellan betalningsalaggande, & ena sidan, och forskot-
tering, & den andra, ger upphov till tillimpningssvérigheter. Som jag tidiga-
re namnde skall betalningsaliggande som regel meddelas endast om dvriga
metoder for att skaffa kapitaltillskott till férvaltningen har visat sig verk-
ningslosa eller inte kan viintas ge positivt resultat. Foreskrift om kommu-
nal forskottering skall daremot meddelas nar medel omgiende behdver
stillas till férvaltarens forfogande for att avhjilpa akuta och svara brister.
Sadana "katastrofsituationer’’ torde vanligen intriffa i néra anslutning till
beslutet om tvingsforvaltning, da fastigheten kan befinna sig i nedgénget
skick och négra hyror annu inte har influtit till férvaltaren. Ofta kanske en-
dast ett interimistiskt beslut om tvangsforvaltning har kunnat meddelas.
Med utredningens forslag dr det emellertid inte mojligt att losa finansie-
ringsproblemen genom beslut om kommunal forskottering nir endast inte-
rimistiskt beslut om tvangsforvaltning foreligger.

En remissinstans har papekat att i stéllet for att finansiera forskottsutbe-
talningarna med allminna medel kan man Gverviiga att tillskapa en avgifis-
finansierad fond efter forebild av lagen (1970: 741) om statlig lonegaranti
vid konkurs. Mot ett sddant fondsystem talar enligt min mening bl. a. att
antalet tvangsforvaltningsfall ar ytterst litet i jamforelse med det totala an-
talet hyresfastigheter och att utbetalningarna torde komma att avse relativt
sett smi belopp. Att inrétta en garantifond ar enligt min mening en alitfor
omfattande tgiird i detta sammanhang.

Sammanfattningsvis anser jag att frigan om en kommunal medverkan i

te ndgon bestimmelse om skyldighet for kommunen att forskottera forvalt-
ningsmedel.

Enligt utredningens forslag ir fastighetsiigaren skyldig att i den omfatt-
ning hyresnamnden finner skiligt betala ersittning fér de utrymmen han
sjalv anvander. Om denna ersittning inte erliggs, foreslar utredningen att
forvaltaren genom utverkande av s.k. flyttningséaliggande skall ha
mdjlighet att fi fgaren avhyst frAn utrymmet. Utredningen foreslar alltsa
att hyresnamnden skall fA Aligga fastighetsigaren att flytta frin det utrym-
me som han disponerar. Bestimmelsen har kritiserats av bostadsdomsto-
len som menar att det fran principiell synpunkt skulle vara bittre om hy-
resnidmnden fick ratt att meddela fastighetsiagaren ett betalningsaliaggande
som skulle f& verkstallas som lagakraftvunnen dom.

Jag medger att man fran rent principiella synpunkter kan hysa vissa be-
tankligheter mot det angivna utredningsforslaget. Forslaget avser emeller-
tid att triffa situationer di fastighetsigaren upptrider uppenbart illojalt.
Enligt min mening kan man inte komma till riatta med dessa situationer en-
bart med ett betalningsaliaggande, utan det behévs en bestimmelse som
gor det mojligt att Alidgga en tredskande fastighetsiagare att avflytta fran ut-
rymmet i friga. En sddan bestimmelse skulle ocksa fa en stark preventiv
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effekt. Jag ar darfor inte beredd att avvika frin utredningens forslag pé
denna punkt. Daremot delar jag bostadsdomstolens uppfattning att be-
stimmelsen bor utformas sa att hyresnamnden fir maéjlighet att besluta om
skiligt rAidrum med avflyttningen.

Jag Overgér nu till att behandla utredningens forslag i friga om bl. a. ed-
ging och editionsforelaggande. Tvingsforvaltningslagen innehal-
ler inte nigra bestimmelser om hur forvaltaren skall fa tillghng till informa-
tion om fastigheten. Normalt torde han kunna fA tillrickliga upplysningar
av fastighetsiigaren. Denne kan ocksi tillhandahélla honom hyreskontrakt
och andra handlingar som ar nédvéndiga for den Idpande forvaltningen.
Om fastighetsigaren intar en negativ attityd och underlater att limna kor-
rekta eller fullstindiga upplysningar kan det intriffa att forvaltaren far sva-
righeter t. ex. d& det giller att ta upp lan for upprustning av fastigheten.
Det har ocksa forekommit att férvaltare inte har kunnat fa klarhet i vilka
hyresratter som har funnits i fastigheten och foljaktligen saknat tilirackligt
underlag for debiteringen av hyror.

Mot denna bakgrund bor enligt utredningens uppfattning inforas regler
som forbattrar forvaltarens moéjligheter att fa fram de uppgifter och hand-
lingar rorande fastigheten som han behover. Utredningen foreslar dirfor
att det foreskrivs en allman skyldighet for fastighetsigaren att lamna for-
valtaren de upplysningar rérande fastigheten som denne behover for att
kunna bedriva forvaltningen pé ett tillfredsstéllande sitt. Vidare foreslas
skyldighet for fastighetsidgaren att tillhandahilla forvaltaren handlingar
och annat av betydelse for forvaltningen, t. cx. fastighetsidgarens exemplar
av hyreskontrakten.

Underlater fastighetsigaren att ldmna forvaltaren upplysningar bor det
enligt utredningens mening finnas ett effektivt patryckningsmedel for att
form4 honom till detta. Utredningen foreslar att det infors ctt forfarande
som motsvarar det som giller nér vittne skall horas infor domstol. Om for-
valtaren inte fr de upplysningar han anser sig behova av fastighetsigaren
eller om forvaltaren har anledning rikna med att lamnade uppgifter ar fel-
aktiga skall han enligt forslaget kunna vinda sig till hyresnamnden och pé-
kalla att fastighetsiigaren &laggs att lamna upplysningar under ed. Forval-
taren skall hiirvid underriitta nimnden om i vilka avseenden fastighetsiga-
ren skall horas. Namnden har att ta stéllning till om edgéng lampar sig for
det sirskilda fallet. Finner hyresnimnden att edging skall ske skall den
kalla fastighetsiigaren att instélla sig infor nimnden. Underlater fastighets-
agaren att instilla sig, fir nimnden med stdd av bestammelserna i 36 kap.
rittegAngsbalken om paféljd for vittne som uteblir fran domstolsférhand-
ling besluta om vitesforeliggande eller himtning genom polis. D4 fastig-
hetsigaren installt sig skall namnden lata honom avlagga ed. Bestammel-
serna om vittnesed i1 36 kap. rittegingsbalken skall hirvid vara tillimpliga.
Detta innebir, om fastighetsagaren vagrar att avlagga ed eller att yttra sig.
att hyresnamnden far besluta om vitesforelaggande eller hﬁktniné. Betrif-
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fande hiiktning galler cnligt 36 kap. 21 § réttegéngsbalken att den hiktade
med hogst tvi veckors mellanrum skall instillas infor ratten. Kvarhallande
i hikte far ske under hogst tre ménader.

For det tall fastighetsdgaren brister i sin skyldighet att tilthandahélla for-
valtaren handlingar och annat av betydelse for férvaltningen foreslar ut-
redningen att hyresnimnden fir forelagga fastighctsigaren att fullgora
skyldigheten vid vite.

For egen del vill jag understryka vikten av att forvaltaren far effektiva
hjilpmedel till sitt forfogande for att inhdmta upplysningar om bl. a. vilka
personer som innehar hyreskontrakt med fastighetsiagaren och vad som ér
hetsigare som inte frivilligt laimnar forvaltaren de nodvindiga upplysning-
arna skall kunna horas pé cd infor hyresniimnden. Jag vill understryka att
upptagandet av upplysningar { denna form bor begrinsas till situationer da
en utfrigning av fastighctsigaren framstir som visentlig med héansyn till
forvaltarens arbete. Betriffande den lagtekniska utformningen anser jag i
likhet med utredningen att bestimmelserna om vittnesmél i riitteging i be-
rorda delar bor goras tillimpliga pa forfarandet. Jag ansluter mig ocksé till
utredningens forslag om editionsforelidggande.

Att riittegdngsbalkens bestimmelser om vittne blir tillimpliga medfér att
fastighetsigarens skyldighet att avlidgga ed och underkasta sig forhor kom-
mer att sanktioneras genom de sedvanliga civilprocessuella tvingsmedien
vite, himtning och hiakte. Néagot skil for att inte gora de i riittegingsbalken
reglerade sanktionsmedlen fullt ut tillimpliga synes knappast foreligga. Jag
kan visserligen forst4 att haktning kan forefalla vara en val drastisk piféljd
i detta sammanhang. Jag vill dock fista uppmirksamheten pd att hiktning
kan tillgripas endast om vitesforeliiggande visar sig resultatiost. Med hiin-
syn till att det ar friga om en s z&llvarlig pafolid som ctt frihetsberovande
ar vidare haktningstiden maximerad till tre manader. Det ir utomordentligt
siilsynt att haktning av tredskande vittne forckommer i ridttegdngsmal. Jag
forutsitter att hiktning i praktiken inte heller skall behéva tillgripas i
tvangsforvaltningsirenden. Redan hotet dirom torde vara tillriackligt for
att forma fastighetsidgaren att fullgéra vad som &ligger honom. Med hénsyn
hirtill och till att de ifrAgavarande sanktionsmedlen sedan linge forekom-
mer ocksé i andra forfattningar vid sidan av rittegingsbalken anser jag att
de bor kunna tillampas ocksa enligt bostadsforvaltningslagen.

Betriffande tiden f6r tvangsforvaltningen vill jag erinra om att
de Atgiirder som forvaltaren har att vidta med en fastighet som har stillts
under tvingsforvaltning kan skifta kraftigt. Ofta torde det dock fordras
ganska ingripande atgarder. Planering méste di ske pa flera ars sikt. Mot
denna bakgrund kan den nuvarande forvaltningsperioden om tre &r ofta
framsta som otillricklig. Det kan vidare stilla sig svart for hyresnimnden
att redan i samband med beslutet om tvingsférvaltning bestiimma hur lang
forvaltningstid som behovs.
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Mot denna bakgrund bitrider jag utredningens forslag att forvaltningsti-
dens lingd skall faststillas torst sedan forvaltaren har fatt tillfille att 6ver-
blicka fOrvaltarskapets omfattning och uppliaggning. Beslut i frigan bor
dock fattas senast sex manader efter det att beslutet om tvangsforvaltning
har tritt i kraft. Vilken tid som bor bestimmas for forvaltningen far bli be-
rocnde av forhallandena i det enskilda fallet. Nigon normaltid bér darfor
inte stillas upp. Lingre forvaltningstid idn fem ar bor dock inte & foreskri-
vas. Kortare tid dn tre ar torde inte bli aktuell. N4gon uttrycklig regel i sist-
namnda hiinseende behovs dock inte.

Det kan vid slutet av den tid som hyresnimnden har bestamt visa sig att
det dnnu inte har gétt att komma till ritta med de problem som har féran-
lett forvaltningsbeslutet. Liksom enligt nuvarande regier bér darfér namn-
den kunna besluta om forlingning av forvaltningstiden. Forlangning bér f4
ske med hogst tre ar i sidnder.

Innan den bestimda forvaltningstiden har gétt till Anda kan det emeller-
tid intriffa att skil for tvngsforvaltning inte lingre foreligger. En omstin-
dighet som ofta kan tala for att forvaltningen bor upphdéra i fortid ar att fas-
tigheten har overlitits till nAgon som har goda forutsattningar att sjilv kla-
ra forvaltningen pa ett fullt betryggande siitt. Liksom enligt nuvarande ord-
ning bor nimnden i sidana situationer kunna besluta att tvangsforvaltning-
en skall upphdra innan den tidigare bestdmda tiden har gatt ut.

Enligt utredningens uppfattning ar de nuvarande bestimmelserna om
forvaltarens redovisningi stort sett indamalsenliga. Vissa nyheter
foreslas dock. Eftersom det nuvarande samridsforfarandet mellan forval-
taren och fastighetséigaren slopas. skall forvaltarens redovisning limnas
till hyresniimnden i stillet for till fastighetsdgaren. Namnden skall dver-
sinda ett exemplar av redovisningshandlingarna till fastighetsagaren. Det
Aligger nimnden att kontrollera att redovisningen dverlimnas och att den
ir godtagbar och korrekt fran redovisningsmissig synpunkt. Har némnden
anmiirkningar mot redovisningen, skall fastighetsigaren underrittas om
dem.

Utredningen féreslar vidare att tiden for avgivande av redovisning for-
lings frAn nuvarande en minad till tre mé&nader fran kalenderarets utging
resp. fran det forvaltningsuppdraget upphorde. Harvid forutsitter utred-
ningen att sAdana anvisningar utfardas av riksskatteverket att fastighets-
agaren efter ansdkan kan parikna anstand i friga om tiden for avgivande
av sin sjalvdeklaration.

Under remissbehandlingen har dock riksskatteverket ifrigasatt om de
av utredningen foreslagna redovisningsreglerna ger fastighetsdgaren moj-
lighet att pa ritt sitt fullgora den uppgiftsskyldighet gentemot det allméinna
som Aligger honom enligt skilda forfattningar. I fraga om innehéllet i dessa
forfattningar far jag hiinvisa till riksskatteverkets remissyttrande (se av-
snitt 4.4).

Nu &syftad uppgiftsplikt méste enligt gillande lagstiftning pA omréadet
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anses iligga fastighetsigaren sjilv. Denne miste didrmed ocksé sjilv ha
ratt att tala och svara i mal om skatter och avgifter som ror hans fastighets-
innehav. En annan ordning framstar enligt min mening som principiellt
tveksam och skulle behéva foranleda ett flertal komplicerade andringar
inom skattelagstiftningen.

Enligt bokforingslagen (1976: 125) foreligger i princip bokforingsplikt be-
traffande uthyrmingsverksamhet. Om uthyraren &r enskild person forelig-
ger bokforingsskyldighet dock endast om verksamheten omfattar mer in
tva lagenheter som regelmissigt hyrs ut och som inte utgdr del av urhyra-
rens egen bostad. Uthyrning av enstaka en- och tvafamiljsfastigheter faller
alltsé utanfor bokforingspliktien. Aktiebolag, handelsbolag och ckonomis-
ka foreningar ar bokforingsskyldiga oberoende av uthyrningsverksamhe-
tens omfattning. Om ett flerfamiljshus stills under tvangsforvaltning, sy-
nes fastighetsidgaren bora kvarstd som bokforingsskyldig i lagens mening.
Sjélvfallet maste det dock i s fall Aligga forvaltaren att i fastighetsigarens
stille utfora bokforingsarbetet. Detta giller inte bara i friga om den lopan-
de bokféringen utan ocksa betraffande upprittande av arsbokslut.

Fastighetsagarens uppgiftslimnande enligt skatte- och avgiftsforfatt-
ningarna méste i betydande utstrickning bygga p& noteringarna i bokfo-
ringen. Om fastighetsigaren skall forbli uppgiftsskyldig, méste han alltsa
fa tillgdng till nodvindiga upplysningar fran férvaltaren for att kunna full-
gora uppgiftsplikten. Detta méste ske i sAdan tid att gillande legala tidsfris-
ter kan iakttas.

Vad forst giller kontrolluppgiftsskyldigheten anser jag att saken ofta bor
kunna 16sas genom en 6verenskommelse mellan fastighetsigaren och f6r-
valtaren som gir ut p& att forvaltaren skall fullgéra fastighetségarens alig-
gande. Om samforstand foreligger behover inga problem uppkomma utan
forvaltaren kan ombesorja saken och p4 grundval av kontrolluppgifterna
uppritta ett forslag till arbetsgivaruppgift som fastighetsigaren far granska
och underteckna.

I de fall da tvangsforvaltningen avsett endast en del av det gangna in-
komstéret eller da ett samf6rstidnd melian fastighetsigaren och forvaltaren
inte uppnds kan dock komplikationer uppkomma. Fastighetsigaren méste
i ett shdant fall for att kunna fullgéra sina skyldigheter fA omedelbar insyn i
rikenskapsmaterialet for hela den period av det forflutna inkomstéret som
tvAngsforvaltningen har omfattat. Fastighetsigarens tillging till detta ma-
terial bor kunna ordnas genom medverkan av hyresnimnden. Om fastig-
hetségaren och forvaltaren 4r oense om vilket innehall uppgifterna skall
ha, stir det givetvis forvaltaren fritt att underritta skattemyndigheterna
m. fl. om sin uppfattning i fragan.

Betriffande sjalvdeklaration har riksskatteverket hittills inte ansett sig
kunna utfirda anvisningar i friga om anstind utan endast gjort uttalanden i
rekommendationens form, jfr RSV Dt 1976: 5. I praktiken torde det kunna
forutsittas att skattemyndigheterna kommer att medge fastighetsigaren
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anstind i hir avsedda fall. Av principielia skil bor dock t'él'Qaltarens redo-
visning alltid foreligga klar vid s&ddan tidpunkt att fastighetsagaren kan full-
gora deklarationsplikten inom den lagstadgade tiden. Fastighetsigaren
skall allts& inte behova forlita sig ph att anstand i hans fall medges efter en
myndighets fria bedomning.

Av nu anforda skil anser jag alt bestammelserna om forvaltarens redo-
visning bor utformas pé foljande siitt. Tidsfristen for redovisningens av-
lamnande bor sittas till tvA minader efter kalenderirets utging. Fastig-
hetsédgaren far d4 i allmiinhet en ménad pé sig att deklarera. Om fastighets-
agarcn undantagsvis tillampar brutet rakenskapsar, bor redovisningsfris-
ten {Or sddana fall anknytas till tidpunkten for rikenskapsarets utgng.
Slutligen bor fastighetsagaren fa rétt att efter hanvindelse till hyresnimn-
den fa ta del av rikenskapsmaterial som forvaltaren innehar och som fas-
tighetsigaren behover som underlag for att kunna fullgéra sin uppgiftsplikt
i olika hinseenden. SistnAmnda regel dr nédvindig for att bl. a. kontroll-
uppgiftsskyldigheten skall kunna fullgoras.

Betriffande bestimmelserna om kiander avredovisningen anslu-
ter jag mig till utredningens forslag. Jag kan alltsd inte bitrida den vid re-
missbehandlingen framforda asikten att fastighetsagarens nuvarande riitt
att klandra redovisad forvaltning bor inskriankas,

Nagra remissinstanser har stéllt sig tveksamma till forslaget om att for-
valtaren skall ha ritt att begéara att kommunen skall férskottera arvo-
de som enligt hyresnamndens beslut skall betalas av fastighetsigaren per-
sonligen. Jag vill emellertid peka p# att forslaget i denna del inte innebér
nagon dndring i forh&llande till gillande ritt. Bestimmelserna synes inte
heller ha gett anledning till missndje frAn kommunernas sida. De kritiska
synpunkter som framfors mot forslaget hanger samman med de invind-
ningar som har riktats mot utredningsfoérslaget om kommunal férskottering
av l6pande forvaltningsutgifter. Enligt min mening ar dessa tva situationer
dock inte helt jamforliga. Jag vill ocksé betona att en forutsittning for att
nagon skall vilja Ata sig uppdraget som forvaltare &r att han inte skall beho-
va riskera att drabbas av ekonomisk forlust till f6ljd av forvaltarskapet. De
foreslagna bestimmelserna utgdr en garanti for att sidan forlust inte beho-
ver befaras. Skyldighet for kommunen att utge forskott skall visserligen in-
te foregas av nagon sirskild provning frdn hyresnidmndens sida. Som ut-
redningen har framhéllit bor emellertid hyresnimnden alltid: bereda kom-
munen tillfalle att yttra sig i arvodesfrigan innan nimnden foreskriver att
arvode skall betalas av fastighetsigaren personligen. Jag foreslar att en ut-
trycklig féreskritt hirom tas in i nAmndlagen.

5.5 Inlésen

Det kan intriffa situationer nar en tvangsforvaltning framstar som foga
meningsfull. Detta kan vara fallet nar det inte gir att skaffa fram behovliga



Prop. 1976/77:151 75

medel till forvaltningen. Fastighceten kan exempelvis ge 1ag avkastning och
vara s& hogt intecknad att ytterligare belining &r utesluten samtidigt som
fastighetsiigaren saknar andra tillgingar éin den tvangsforvaltade fastighe-
ten. Tvangsforvaltning kan ocksfl vara gagnlos i fall nir det visserligen glr
att fa fram medel men de dtgidrder som behavs [Or att 3 fastigheten i stind
skulle kosta si mycket att det inte skulle vara ekonomiskt forsvarligt att
genomfora atgiirderna, t. ex. nir det 4r fraga om cn rivningsmogen fastig-
het.

Jag anser det nddviindigt att det finns nfigot sétt fOr att 1 hyresgiisternas
intresse komma till riitta ocksé med s&dana situationer som nu har nimnts.
Dct méste da bli friga om att skapa helt nya forutsattningar for fastighe-
tens forvaltning. Detta kan ske endast om man for over sjilva dganderitten
till ndgon som ér kapabel att ta ansvaret for fastigheten.

Som jag redan har nimnt (avsnitt 5.1) innehéller expropriationslagen be-
stimmelser om expropriation vid vanvird av fastighet. Expropriation far
ske for att forsitta eller halla fastighet i tillfredsstillande skick, néar grov
vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma. Expropriationslagen er-
bjuder allts& en majlighet att komma till riitta med de fall d& en tvingsfor-
valtning visar sig vara gagnlés. Det mistec dock beaktas att det minga
ganger kan vara bide kostsamt och omstindligt att tillgripa expropriation.

Mgjlighet att péikalla inlosen av vanvardade hyresfastigheter finns ocksa
enligt 16 § bostadssaneringslagen. Enligt denna paragraf far kommun 16s4
fastighet som inte uppfyller kraven pa ligsta godtagbara standard under
forutsittning att fastighetsdgaren inte har utfort atgard som har foreskrivits
i upprustningsaliggande. att forhallandena ar sidana att atgirden kan an-
tas intc komma att bli utférd under tvangsforvaltning och att Atgarden inte
avser arbete av endast ringa omfattning. Inldsen innebir att fastigheten lik-
som vid expropriation tvingsvis gar dver i kommunens igo. Samtidigt be-
frias fastigheten frén inteckningar och vissa andra rittigheter. Frigan om
inlosen provas av fastighetsdomstolen.

[ m&l om inldsen enligt bostadssaneringslagen géller expropriationslagen
i tillampliga delar. | ett viktigt avseende gors emellertid undantag fran be-
stimmelserna om ersiittning vid expropriation. Salunda skali bestimmel-
serna i 4 kap. 2 § expropriationslagen inte tillimpas. Enligt dessa regler
galler att, om det foretag for vars genomforande expropriationen dger rum
har medfért inverkan av nagon betydelse pa fastighetens virde, 1oseskil-
lingen i princip skall bestimmas pa grundval av det viirde fastigheten skul-
le ha haft utan sddan inverkan. Bestammelserna giller oavsett om foretaget
har haft en positiv eller negativ inverkan p4 fastighetsvirdet. For sane-
ringsfallen skulle bestimmelserna fa till foljd att kommunen vid inlésen
skulle fa betala det marknadsvirde fastigheten skulle ha haft om den inte
hade varit belastad med krav pa upprustning. En sidan ordning har inte
kunnat godtas. Undantagsregeln innebir att virdet av fastigheten vid be-
rikningen av l0seskillingens storlek skall anses belastat med de krav pa
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upprustning som har foreskrivits i upprustningsiliggandet.

Utredningen har foreslagit att ctt system med inldsen av fastighet mot-
svarande det som giller enligt bostadssaneringslagen infors vid tvingsfor-
valtning. Som forutsittning for inldsen giller enligt forslaget att forhallan-
dena under tvangsforvaltningen &dr sddana att en tilifredsstillande forvalt-
ning inte kan uppnés. Inlésenférfarande kan alltsa inte tillgripas som ett al-
ternativ till beslut om tvangsforvaltning och inte heller kan forfarandet an-
vindas sedan forvaltarskapet har upphort. Det ankommer pi kommunen
att avgdra om inlosen skall begéras. Talan om inlosen skall viickas vid fas-
tighetsdomstolen.

Hyresgisternas riksforbund anser det onddigt att kommunen skall beho-
va avvakta tvlngsforvaltningens forlopp dven d& det frAn bérjan synes
klart att den blir verkningslos. Forbundet anser det virt att prova om inlo-
sen kan tillatas sh snart det visas att en fastighet, som uppfyller forutsiatt-
ningarna fér att kunna stéllas under tvingsforvaltning. ar belastad med
skulder sa att den inte kan forvaltas med inflytande hyresmedel.

For egen del vill jag understryka att bostadsforvaltningslagen framst
skall tillgodose de boendes intressen. Det forefaller emellertid tveksamt
om en sidan ordning som forbundet har foreslagit skuile innebira nigra
patagliga fordelar for hyresgasterna. Att en fastighet uppfyller forutsitt-
ningarna for att kunna bli stilld under tvangsforvaltning innebir normalt
inte att man omedelbart kan ta stiillning till frigan om den ar s& belastad
med skulder att den inte kan forvaltas med inflytande hyresmedel. For att
kunna besvara den frgan krivs yrterligare utredning rorande bl. a. fastig-
hetens pantrittsbelastning, hyresintakternas storlek och kostnaderna for
planerade upprustningsarbeten. Rimligtvis kommer en sddan utredning att
kriva viss tid. Detta galler sarskilt i friga om planeringen och kostnadsbe-
rikningen av upprustningsétgirderna. Under utredningstiden skulle hand-
laggningen av drendet fi vila och forvaltningen skulle ligga kvar p fastig-
hetsdgaren. Detta miste antas vara till nackdel for hyresgisterna.

Jag vill vidare peka pA att forvaltningstidens lingd enligt vad jag nyss har
forordat (avsnitt 5.4) skall faststéllas av hyresndmnden genom sirskilt be-
slut inom sex ménader frin det beslutet om tvangsférvaltning tradde i
kraft. Syftet med inforandet av denna respittid ar att bereda forvaltaren
mojlighet att sétta sig in i forhallandena och ge honom tillfille att underso-
ka vilken inriktning och uppliggning som forvaltarskapet bor fa. Inom ra-
men for denna undersokning kommer sjélvfallet den fragan upp till prév-
ning, om en tvingsforvaltning med hansyn till omstiandigheterna dver hu-
vud kan viintas ge ett godtagbart resultat. Undersékningen kan sélunda vi-
sa att fastighetens avkastning inte forslar till nddvandiga underhélls- och
forbattringsarbeten och att det inte heller l&nevégen eller genom kapital-
tillskott frin fastighetsigaren gr att finansiera en meningsfull férvaltning.
Om férvaltaren kommer till denna slutsats boér han under hand underritta
hyresnimnden och kommunen om att en inlésensituation enligt hans upp-
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fattning foreligger. Det far sedan ankomma pA kommunen att avgbra om
den bor begagna sig av tillfillet och losa fastigheten. Som Hyresgiisternas
riksforbund har pipekat maste det avgorandet forbehéllas kommunen. Att
inféra nagon skyldighet for kommunen att l6sa fastigheten kan allts inte
komma i fraga.

Jag vill i det sammanhanget erinra om att inldsen inte dr det enda alter-
nativ som star till buds for att skapa ett kommunalt inflytande Gver en fas-
tighetsforvaltning. Om kommunen med hénsyn till de boendes intressen
finner det angeliget att en nedgingen fastighet forvaltas i kommunal regi,
kan detta onskemal i viss utstrickning ocksa tillgodoses genom att ett
kommunalt bostadsforetag atar sig uppdraget att vara forvaltare under
tvingsforvaltningen.

Enligt min mening innebir det hir beskrivna forfarandet en lampligare
ordning for att underséka om en inldsensituation foreligger, &n att kommu-
nen eller hyresnamnden skulle utféra undersékningen medan beslut om
tvangsforvaltning avvaktas. Frin hyresgisternas synpunkt har lagforslaget
den fordelen att férvaltaren under utredningstiden har mojlighet att vidta
sidana forvaltningsitgiarder som inte tal uppskov. Aven om jag har forsta-
else for syftet med forbundets forslag till jAmkning av forutsittningarna for
inldsen finner jag mot bakgrund av det hiir anforda inte skal att frangh ut-
redningens stdndpunkt.

Nagra remissinstanser har férordat att det foreslagna inlosenforfarandet
skall kompletteras med regler som ger forvaltaren befogenhet att under
kontrollerade former ombesorja en forsiljning av fastigheten. Jag vill dock
framhalla att en forutsittning for att man skall kunna tillata att fastigheten
siljs under hand genom forvaltarens forsorg ar att hyresnamnden eller an-
nan myndighet p& grundval av en virdering av fastigheten faststiller ett
visst lagsta pris under vilket forsiljning inte far ske. Ett s2dant system
skulle bli mycket komplicerat och bér enligt min mening darfor inte kom-
ma i friga. Ett annat alternativ &r en ordning som innebir att fastigheten
bjuds ut tvangsvis till forsiljining hos alimdnheten. Detta skulle di kunna
ske efter i huvudsak samma regler som giller vid forsiljning enligt lagen
(1971: 494) om exckutiv forséljning av fast egendom. Jag finner det emel-
lertid mindre tillfredsstiillande att en vanvardad fastighet pa sadant satt
bjuds ut till hogstbjudande pa den 6ppna marknaden. Férfarandet skulie
ocksé i detta fall bli tamligen komplicerat, bl. a. genom att ett ligsta god-
tagbart bud maste faststillas i forviig. Ocksa detta alternativ bor darfér av-
visas.

Som jag tidigare har berort i annat sammanhang (avsnitt 5.4) innebér det
sagda emellertid inte att forvaltaren till varje pris skall forhindra att fastig-
heter fringdr nuvarande dgare. Det kan i sjdlva verket vara bide nédvin-
digt och lampligt att en sanering av fastighetens inteckningsférhallanden
sker genom en exekutiv forséljning.

Under remissbehandlingen har det ocks forts fram alimént hallna krav
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pa att man bor dka samhillets mojligheter att gripa in med tvangsinldsen.
nér fastighetsiigare grovt misskoter sina hyresfastigheter. Med anledning
av detta vill jag erinra om att bostadsforvaltningslagen ir avsedd att i
forsta hand tillgodose de boendes intressen, medan instrument for samhil-
lets bostadssociala insatser i princip bor regleras i annan lagstiftning. Bo-
stadsforvaltningslagen bygger pa att ingripandc i en lastighets férvaltning
skall kunna ske it de sérskilda fall dar fdrvaltningen inte fungerar tillfreds-
stillande. Om det visar sig att ett éverlamnande av férvaltningen till sér-
skild forvaltare inte ar tillrackligt for att skapa tillfredsstillande boendefér-
ha&llanden. ar det naturligt att det inom lagens ram finns mojlighet att dver-
fora fastigheten i allman 4go for att dirigenom bl. a. skapa helt nya forut-
sittningar for sanering av fastighetens ekonomi. Jag vill i sammanhanget
understryka att inlosen enligt lagforslaget vanligen torde stélla sig mindre
kostsamt for kommunen 4n expropriation i motsvarande fall. Sjilva forfa-
randet dr ocksd enklare genom att regeringens tillstdnd inte behover in-
hamtas.

Det synsitt ph bostadsforvaltningslagens funktion som jag har har gett
uttryck for har ocksd legat till grund for utredningens arbete. Det finns diir-
for i detta lagstiftningsdrende inte tillrackligt underlag for att man skall
kunna ta stillning till frigan om det fran allmiinna bostadspolitiska ut-
ghngspunkter foreligger ett behov av att ytterligare dka samhillets mojlig-
heter att ingripa med tvéngsinldsen av misskotta hyresfastigheter. Jag erin-
rar om att den lagstiftning som hérvidlag fraimst kommer i blickfAnget dr av
sent datum. Expropriationslagen triddde i kraft den | januari 1973 och bo-
stadssaneringslagen ett ar senare. De praktiska erfarenheterna dr énnu
mycket begrinsade. sirskilt i friga om den senare lagen. Savitt jag kiinner
till har det d4nnu inte avdomts nagot mal om inldsen vid fastighetsdomsto-
larna. Jag finner det lampligt att avvakta vilka erfarenheter tilampningen
av de angivna bada lagarna kommer att ge. Pa grundval av dessa erfaren-
heter kan man sedan biittre beddma om en utbyggnad av systemet med
tvangsinlosen dr 6nskvird och i vilka former detta i s& fall bor ske. Jag ar
alltsa inte beredd att f. n. ta stillning till frAgan om det frin samhillets syn-
punkt behovs forbittrade mojligheter till inldsen.

Eftersom tvingsforvaltning enligt den forcslagna lagen innebir ett 1angt-
ghende ingrepp i dganderiitien och kan &dra fastighetsigaren betalnings-
skyldighet f6r belopp. som kanske for hans forhillanden dr mycket stora,
finns det avslutningsvis anledning att stilla frigan om fastighetsigaren
skall kunna ha riitt att pafordra inldsen av en fastighet som har stillts under
tvangsforvaltning. En sidan losenskyldighet skulle emellertid pd ett
olimpligt sitt begriinsa kommunens handlingsfrihet. Enligt min uppfatt-
ning miste det tillkomma kommunen att sjilv bestimma inriktningen av de
atgarder kommunen skall vidta for att komma till ratta med bostadssociala
missforhdllanden inom kommunens omrade. Nagon ritt for fastighetsaga-
ren att pakalla inlésen kan med hénsyn hartill inte medges.
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Mot bakgrund av det anforda forordar jag att reglerna om inldsen utfor-
mas i enlighet med utredningens forslag.

5.6 Ikrafttridande

Lagstiftningen bor trada i kraft den 1 januari 1978. Jag kommer i special-
motiveringen att redogdra for de dvergangsbestimmelser som behovs.

6 Upprittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu har anfort har inom justitiedepartementet upp-

rattats forslag till

1. bostadsforvaltningslag.

2. lag om andring i bostadssaneringslagen (1973: 531),

3. lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresnamn-
der,

4. lag om #andring i lagen (1937: 249) om inskriankningar i riatten att utbe-
komma allmanna handlingar,

5. lag om andring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol.
Forslagen bor fogas till regeringsprotokollet i detta drende som bilaga 3.

7 Specialmotivering

7.1 Forslaget till bostadsforvaltningslag

Den foreslagna lagen har delats upp pa fem avsnitt. Under rubriken Inle-
dande bestimmelser behandlas bl. a. lagens tillampningsomrade och forut-
sittningama for beslut om sarskild forvaltning. Darefter foljer i olika av-
snitt reglerna om forvaltningsilaggande och tvingsférvaltning samt om in-
16sen. Avslutningsvis tas under rubriken Ovriga bestimmelser upp en del
foreskrifter av processuell natur.

Inledande bestimmelser

1§

1 paragrafen anges den foreslagna lagens tillimpningsomrade. Bestim-
melserna Overensstimmer i huvudsak med motsvarande regler i 1§
tvAngsférvaltningslagen och 1 § bostadssaneringslagen. Hithérande frigor
har behandlats i den allmédnna motiveringen (avsnitt 5.2).

Enligt forsta stycket dger lagen tillimpning pa fastighet dar det finns bo-
stadsligenhet som 4r uthyrd av fastighetens dgare for annat Aindamal 4n fri-
tidsandamal och som inte utgér del av hans egen bostad.

Med fastighet forstis sidan enhet som skall tas upp i fastighetsregister.
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Uttrycket bostadslagenhet har samma innebord som i 1 § tredje stycket
hyreslagen, dvs. ligenhet som har upplatits for att helt eller till inte ovi-
sentlig del anviindas som bostad.

En forutsittning for att lagen skall vara tillamplig 4r att det finns bo-
stadsligenhet ph fastigheten. Fastighet med enbart lokaler kan alltsd inte
stillas under sirskild forvaltning. Det riacker emellertid att det finns en en-
da bostadslidgenhet. Ett uthyrt enfamiljshus faller under lagens tillamp-
ningsomride, liksom en fabriks- eller kontorsbyggnad som rymmer en ut-
hyrd vaktmastarbostad. Vid uthyrning av enfamiljshus kan emellertid viss
begransning i majligheten till ingripande f6lja av att fastighetsagarens repa-
rationsskyldighet kan uteslutas genom avtal (fr 15 § hyreslagen).

Den foreslagna lagen géller endast om uthyrningen pagér, nar ingripan-
det aktualiseras. Diaremot fordras det inte att ligenheten i friga regelmis-
sigt brukar anvindas for uthyrning. Lagen &r alltsd tillamplig. om t. ex. en
enfamiljsfastighet hyrs ut under en viss tid medan dgaren har arbetsanstall-
ning pd annan ort. Som jag har berort i den allmianna motiveringen (avsnitt
5.2) innebor detta en avvikelse fritn bostadssaneringslagen.

Det fordras att det &r friga om hyresupplatelse och att upplatelsen har
gjorts av fastighetens Agare. Innebdrden hérav ar bl. a. att lagen inte kan
tillampas pa fastighet som ags av bostadsriattsforening och dar samtliga
upplatelser av bostadsligenheter har skett med bostadsritt. Det férhallan-
det att bostadsrattshavare i sin tur har hyrt ut ligenhet gor inte lagen till-
lamplig. Lagen ar inte heller tillamplig om foreningen sjilv innehar bo-
stadsratt till lagenheter som hyrs ut. Lagenheterna bor di anses vara ut-
hyrda av foreningen i egenskap av bostadsrittshavare, inte som dgare av
fastigheten. Jag erinrar om vad jag i den allménna motiveringen (avsnitt
5.2) har anf6rt om uthyrning av bostadsrattsférening.

Frén tillampningsomridet undantas fastighet dar det endast finns ldgen-
het som hyrs ut for fritidsindamél. Detta undantag saknar motsvarighet i
tvangsforvaltningslagen men finns déremot i bostadssaneringslagen. Un-
dantaget innebir att ingripande med stod av lagen inte kan ske betriffande
t. ex. fritidshus som hyrs ut under sommarmanaderna.

Fastighet som tillhor staten eller kommun kan inte bli foremal for ingri-
pande i form av forvaltningsélaggande eller tvangsforvaltning. Daremot &r
lagen i 6vrigt tillimplig pd sidan fastighet. Om en tvangsforvaltad fastighet
inkdps av kommunen, upphor alltsé inte beslutet om tvangsforvaltning au-
tomatiskt. I en sidan situation kommer emellertid frigan om tvangsfor-
valtning normalt att tas upp till omprévning. Hyresnamnden har d4 mojlig-
het att med tillimpning av 18 § tredje stycket besluta att forvaltningen
skall upphora i fortid.

Undantagsregeln avser endast fastigheter som ags direkt av staten eller
kommun. Fastigheter som igs av t. ex. sarskilda kommunala rittssubjekt,
sisom bostadsbolag eller bostadsstiftelse, kan alltsd bli foremél for ingri-
pande enligt lagen.
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Andra stvcket innehéller regler for det fall byggnad tillhdr annan én den
som Ager marken. Bestimmelserna skiljer sig sa till vida fran motsvarande
regler i 1 § andra stycket tvingsforvaltningslagen att uttrycket “byggnad™
fAtt ersitta uttrycket bostadshus’. Hirigenom har uppnitts dverens-
stimmelse med motsvarande bestammelse i 1 § andra stycket bostadssa-
neringslagen. Andringen medfor att den foreslagna lagen blir tillimplig
oavsett karaktiren pa det hus dir bostadsldgenheten dr beligen.

Forst behandlas byggnad pi mark som dr uppliten med tomtritt. Nir
byggnad ti}lhdr innchavare av inskriven tomtriitt, utgdr byggnaden tillbe-
hér till tomtriatten. Betriiffande detta fall foreskrivs, att vad som i lagen
siags om fastighet skall d4ga motsvarande tillimpning pa tomtritten.

Dircfter behandlas fali da byggnad tillhér annan &n iigaren av marken
men dér tomtrittt inte foreligger. I forsta hand 4syftas hir bostads- och an-
laggningsarrenden. 1 dessa fall foreligger det ingen bindning mellan bygg-
naden och nyttjanderiitten. Byggnaden ir 16s egendom tillhorig nyttjande-
lampas fullt ut pa byggnaden. Betriffande dessa fall foreskrivs att lagen
skall gélla i tillimpliga delar. Som exempel p& regler som inte kan tillimpas
i dessa fall kan ndmnas bestammelserna om tillstand till inskrivningsétgard
(12 §) och om underrittelse till inskrivningsmyndigheten (26 §).

I andra stycket tas slutligen upp en bestimmelse om att som Agare av
fastighet anses — nir omstandigheterna foranleder det — dven annan som
innehar fastigheten. Sidana férhallanden kan foreligga exempelvis betrit-
fande den som pé grund av testamente lyfter fastighetens avkastning med
skyldighet att ombesorja skétsel och underhdll (ifr prop. 1973:22 s. 12}
och 143).

2§

I denna paragraf anges forutsdttningarna och formerna for ingripande
enligt den foreslagna lagen. I tvangsforvaltningslagen finns motsvarande
bestimmelser i 1 § forsta och tredje styckena. Jag hanvisar till vad jag har
anfort om forutséttningarna for ingripande i den allminna motiveringen
(avsnitt 5.2).

I forsta stycker anges de grundrekvisit som skall vara uppfyllda for att
hyresnidmnden skall kunna besluta om sirskild forvaltning. Rekvisiten ger
inte upplysning om vad som kiannetecknar en bristfillig fastighetsforvalt-
ning. Denna friga far bedomas mot bakgrund av fastighetsigarens skyldig-
heter enligt olika regler i annan lagstiftning och enligt avtal.

Vad som Aligger fastighetsigaren med avseende pa fastighetens forvalt-
ning framgér bl. a. av bestimmelserna om Jagenhets skick 1 9—19 §§ hyres-
lagen. De innebir att fastighetsdgaren ar skyldig att se till att uthyrda bo-
stadsldgenheter befinner sig i brukbart skick och att 16pande underhlla
dem. Ocks4 hilsovirds- och byggnadsiagstiftningen stéller krav p4 att fas-
tighetsagaren skall underhilla och i andra avseenden varda fastigheten.
6 Riksdagen 1976(77. I saml. Nr 151
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Salunda skall enligt exempelvis iS5 § hillsoviirdsstadgan (1958: 663) bygg-
nad med boningsrum underhiltas och skdtas pd sidant sitt att sanitér ola-
genhet inte uppstar for dem som uppehiller sig 1 byggnaden. Sanitir oli-
genhet hanfor sig inte bara till brister i friga om inredningen, ligenhetsun-
derhallet och den dagliga fastighetsskétsein utan kan folja ocksa av miss-
forhallanden 1 bl.a.  ordoingshiinseende. 1| 50§ byggnadsstadgan
(19539: 612, omtryckt 1972; 776) toreskrivs att byggnad skall underhallas si
att bl.a. sanitiir oliigenhcet inte uppkommer. Enligt allmianna grundsatser
har fastighetsiigaren vidare att sorja {or sundhet. ordning och skick inom
fastigheten. 1 vanliga hyreshus riknas hit bl. a. att skéta Gillforsel av viir-
me, vatten och elstrom samt att ombesoérja trappstiadning m. m.

Det dr mot bristerna i nu angivna hiinseenden som bostadsférvaltnings-
lagen 1 {0rsta hand riktar sig. Brister i forvaltningen kan emellertid ocksa
vara av ett slag som mera hiinfor sig till fastighetsidgarens person dn till
sjilva fastigheten. Som exempel kan ndmnas att hyresvirden systematiskt
drar ut pd och forsenar angeliagna reparationer i fastigheten genom ideliga
uppskov och 1ftesbrott. Ett annat exempel ar att fastighetsagaren inte be-
svarar brev och telefonpéiringningar frin hyresgasterna och i1 §vrigt hiller
sig oantriftbar for den som behdver diskutera frigor angiende den hyrda
ligenheten.

Enligt lagtorslaget kan ingripande ske oberoende av i vilket avseende
forvaltningen misskots. Till stod for ingripande kan alltsa aberopas inte ba-
ra brister 1 fastighetens skick utan ockséa brister i férvaltningen i évrigt (jfr
prop. 1970:133 s. 57). En forutsitining ar dock att bristerna i férvaltningen
ir till oliagenhet for den som hyr bostadsliigenhet i fastigheten. Brister som
drabbar endast andra. exempelvis dem som hyr affdrslokaler, kan inte for-
anleda ingripande cnligt den fércslagna lagen.

I°6r ingripande krivs inte att bristerna kan tillskrivas fastighetsagaren
som forsummelse. Det riiccker med att man objektivt kan sli fast att forvalt-
ningen inte fungerar tillfredsstillande frAn hyresgésternas synpunkt. Det
saknar ocksh betydelse om forvaltningen ombesdrjs av annan for 4garens
rakning.

Som har angetts i den allminna motiveringen (avsnitt 5.2) innebér lag-
forslaget att ingripande skall kunna ske pa ett tidigare stadium &n som ar
mojligt enligt den nuvarande tvangsforvaltningslagen. Ingripande skall
kunna ske s& snart forvaltningen av fastigheten inte uppfyller de minimi-
krav som bér stillas pa en tillfredsstillande fastighetsforvaltning. Det far
dverlamnas at rattstillimpningen att med ledning av normen god sed i hy-
resforhillanden och foreskrifierna om fastighetsigarens skyldigheter inom
hyres-, halsovards- och byggnadslagstiftningen bestimma det nidrmare in-
nehallet i de krav man bor stilla. Foljande synpunkter bor dock laggas till
grund for bedomningen.

For att ett Asidosattande av nigon forpliktelse rérande forvaltningen
skall féranleda ingripande i form av sarskild férvaltning, forutsitts det att
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verkningarna av forsummelsen har haft en viss intensitet och varaktighet.
Som regel forutsitis det ocksé att de boende samfallt har haft kiinning av
de uppkomna oliigenheterna. Det skall alltsd inte vara méjligt att skilja fas-
lighetsigaren fran forvaltningen pa grund av brister av tillfillig karaktr cl-
ler av obetydlig omfattning. Brister av detta slag bor riittas till i enklare ord-
ning. Som har framhdllits i den allmiinna motiveringen (avsnitt 5.1} utgor
ingripande i fastighetsforvaltningen ett komplement till de andra tvings-
medel som star till hyresgiisternas och samhillets forfogande nir brister i
bostadsbebyggelsen inte avhjilps pa frivillig véig. 1 hyreslagen anges t.ex.
hur enskild hyresgist kan g till viga for au fa riattelse, nir fastighetsiiga-
ren inte skoter det I6pande tagenhetsunderhéliet. Bestaimmelser med en lik-
nande funktion finns ocksé i hialsovards- och byggnadslagstiftningen.

Sirskild forvaltning bor diarfér inte titlgripas. om annat legalt tvangsme-
del synes bittre avpassat for att fa till stind rittelse av brister av just det
slag som anmirkningarna avser. Bestir . ex. fastighetsigarens forsummel-
se i att han har asidosatt sin reparationsskyldighet betriffande en eller ett
par ligenhcter i ett stdrre hyreshus. som i1 évrigt befinner sig i godtagbart
skick. bor som regel mojligheterna att genom reparationsforeliaggande
komma till riitta med problemet provas. innan siarskild forvaltning tillgrips.
Pi motsvarande siitt bor 1 forsta hand ingripande av hilsovardsnimnden
dvervigas. niir exempelvis en skada pa avloppsanliggningen ger upphov
till sanitiira oliigenheter for vissa hyresgister.

Det uppstills dock inget krav pd att andra tvingsiigarder forst skall ha
provats. innan siirskild forvaltning far tillgripas. Detta dr inte mojligt. ef-
tersom grinserna mellan de olika tvangsmedlens anviindningsomriden ar
flytande och de individuella forhallandena alltfér viixlande. Det dr heller
inte meningen att de enskilda bristernas beskaffenhet skall vara avgorande
vid bedomningen. Vikt skall framst fastas vid totalbilden av fastighetsfor-
valtningen. Namnden skall darfor {Orsdka att skaffa sig en samlad uppfatt-
ning av hur allvarliga och omfattande bristerna ér. hur de har uppkommit
och utvecklats och vilka férsék som har gjorts £or att komma till ritta med
dem. IF6r att niamnden skall f4 en riktig bild av férhillandena torde det nor-
malt bli nddviindigt att nimnden eller den niimnden forordnar besiktigar
fastigheten. Skulle niimnden p# grundval av utredningen finna att sarskilt
inriktade tvangsitgirder med stéd av annan lagstiftning ir limpligare for
att uppnd det resultatet som sokanden efterstrivar. bér nimnden under
hand upplysa om detta. Valet av atgird far sedan bero pi sékandens in-
stillining. fastighetsiigarens samarbetsvilja och omstiandigheterna i dvrigt.

Ingripande i form av sirskild forvaltning utgor ocksé ett komplement till
sadana atgiirder som kan vidtas med stod av forkopslagen, expropriations-
lagen och bostadssaneringslagen § syfte att dstadkomma en upprustning el-
ler fornyelse av det ildre bostadsbestindet. Mgjligheterna till ingripande
med stod av dessa lagar medfoér dock inga konkurrensproblem vid tillamp-
ningen av férevarande lag. Fragor om planering och genomférande av sa-
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neringsverksamheten inom &ldre bostadsomriden ar forbehallna kommu-
nens avgirande. Det ankommer alltsy inte pd hyresndmnden att med an-
ledning av en ansékan om sérskild forvaltning 6verviiga om andra bostads-
politiska instrument i stéllet bor anviindas for att t. ex. fa till stand en om-
fattande ombyggnad av fastigheten eller for att dstadkomma att fastigheten
rivs och ersiitts med ny bebyggelse. S snart en fastighet uppfyller rekvisi-
ten for att kunna bli stalld under tvangsforvaltning skall hyresnimnden be-
sluta om sidan forvaltning dven om fastighetens nedgangna skick gor det
tveksamt om forvaltningen kan ge ett godtagbart resultat. I ett shdant fall
kan det emellertid vara lampligt att hyresnimnden gér kommunen upp-
mérksam p4 att en inldésensituation kan foreligga.

I andra styvcker anges formerna for ingripande enligt den forcslagna la-
gen. Beslutar hyresnimnden att stilla fastigheten under sirskild forvalt-
ning skall nimnden samtidigt avgdra vilken form for ingripande som skalt
viljas, forvaltningsalaggande cller tvAngsforvaltning. Betriffande valet
mellan de bada forvaltningsformerna hinvisar jag till vad jag har anfort i
den allmanna motiveringen (avsnitt 5.3).

Tredje stycket, som motsvarar 1 § tredje stycket tvngsférvaliningsla-
gen, innehéller en hianvisning till bostadssaneringslagens bestammelser om
tvangsforvaltning (14 och 15 §%).

Beslut om sirskild forvaltning meddelas av hyresniamnd. Vilken niamnd
som 1 det sérskilda fallet dr behorig att ta upp forvaltningsfrigan framgar
av 4 § namndlagen jamford med forordningen (1975: 518) om rikets indel-
ning i verksamhetsomriden for hyresndmnd och arrendenimnd m.m.
Vem som far géra ans6kan om sirskild forvaltning anges i 29 § i lagférsla-
get.

Forvaltningsaldggande

3%

Paragrafen. som motsvarar 4 § i utredningens forslag, innehéller be-
stimmelser om tidsfrister vid forvaltningsaliggande,

Enligt forsta stycket skall hyresnimnden i forvaltningsilidggande be-
stamma viss tid inom vilken fastighetsagaren skall inge skriftligen upprat-
tat avtal, varigenom forvaltningen dverldmnas till siarskild forvaltare. Né-
gon normaltid har inte angetts utan hyresnimnden fir med hénsyn till om-
standigheterna avgodra hur lang tid fastighetsiigaren behover for att ordna
féwaltningén. Det ar ofta viktigt att den sérskilda forvaltningen anordnas
snabbt. Normalt bor tidsfristen bestdmmas till tre a fyra veckor.

1 andra stycket ges bestimmelser om forlangning av tidsfristen for ingi-
vande av forvaltningsavtal.

Tbland kan det i det enskilda fallet uppkomma svérigheter att fa tag pa
nigon villig férvaltare eller att utforma foérvaltningsavtalet pa ett tillfreds-
stallande satt. Regionala och sidsongsmassiga forhallanden kan ocksé in-
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verka pd mdojligheterna att snabbt efterkomma ett férvaliningsaliggande.
Om fastighetsiagaren behover anstand. fir hyresndmnden darfér forlinga
den tid som har bestamts enligt forsta stycket.

For att forlingning skall beviljas bor det normalt kriivas att fastighets-
igaren inger en skriftlig begiiran och dér redovisar vilka hinder som moter
mot att efterkomma forcliggandet inom den ursprungligen bestimda tiden.
Finns det anledning att anta att begiran sker i avsikt att forhala férfarandet
eller iannat illojalt syfte skall forlingning av tiden naturligtvis inte medges.

Det finns inget hinder for hyresnamnden att forlinga tiden mer én en
gang. Upprepade forlingningar bor dock medges endast i rena undantags-
fall.

Om fastighetsigaren anser att han behdver anstand, skall ansdkan om
forlangning goras fore utgangen av den 16pande ~ dvs. den ursprungligt
faststillda eller den forlangda — tidsfristen.

4§

I paragrafen ges regler om forvaltningsavtals innehll och om forfaran-
det nir fastighetsiigaren har ingett sadant avtal for godkinnande. Paragra-
fen saknar motsvarighet i utredningens forslag.

Enligt forsta stvcket skall forvaltningsperioden som regel uppgi till
minst tre ir. Endast i mycket speciella fall bor kortare tid kunna godtas.
Under avtalstiden skall parterna i princip vara bundna av den ingingna
Overenskommelsen. Forvaltningsavtalet far alltsd inte innehlla nigon
klausul som gor det mojligt fér ena parten att ensidigt sdga upp avtalet till
upphorande fore avtalstidens utgéing. Daremot bor det inte finnas nagot
hinder mot villkor som innebir att avtalet upphér vid grova avtalsbrott,
fastighetens 6verging i annans 4go o.d.

En fastighetsdgare som ingr ctt forvaltningsavtal med anledning av f6r-
valtningsiliggande maiste riikna med att hyresnimnden kan komma att
viigra godkénnande av avtalet. Det torde darfor vara lampligt att kontra-
henterna i avtalet intar ett forbehdll om att avtalet inte giller om det inte i
efterhand godkénns av hyresnimnden.

De standardiserade forvaltningsavtal som f.n. forekommer pé fastig-
hetsmarknaden anger pa ett i allménhet mycket detaljerat sitt omfattning-
en av forvaltningsuppdraget och férvaltarens befogenheter. Det dr lampligt
att avtal som ingés till foljd av ett forvaltningsiliggande anknyter till denna
branschpraxis. Harigenom far hyresnimnden mdjlighet att bedoma om av-
talet har ett sidant innchall att syftet med forvaltningsilaggandet uppnas.
Det foreskrivs darfor att avtalet noggrant skall ange vad som &ligger forval-
taren.

De forvaltningsavtal som brukas f. n. ar regelmissigt kombinerade med
fullmakt for forvaltaren att med bindande verkan foretrada uppdragsgiva-
ren i de angeldgenheter som ror forvaltningen. Motsvarande bor gilla i fra-
ga om forvaltningsavtal som ingas till foljd av ett forvaltningsaliaggande.
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En foreskrift om detta har tagits in i forsta stycket.

Innan nimnden ingir i en nirmare provoing av avtalets innehdll. skall
namnden enligt andra stycket bereda sokanden tillfalle att yttra sig over
avtalet. Nimnden bor darfor dversanda en kopia av avtalet till sékanden
med anmodan att inom viss Kortare tid inkomma med eventuella erinring-
ar,

Mecd beaktande av bl. a. sidana synpunkter som sokanden kan ha fram-
fort provar hyresnamnden darefter om avtalet kan godkiinnas. Hari ingar
som ett forsta led en provning frin nimndens sida av att den utsedde for-
valtaren har tillackliga kunskaper och behdvlig erfarenhet for uppdraget.
Det ir viktigt att provningen av forvaltarens forutsittningar for uppdraget
sker med stor omsorg och att endast den som ha vil dokumenterad erfa-
renhet av fastighetsforvaltning godtas. Kraven béri huvudsak vara desam-
ma som vid val av forvaltare i samband med beslut om tvangsforvalining
(8 §). Om sokanden och fastighetsdgaren ar ense om en {drvaltare. bor
denne normalt accepteras av hyresnamnden om inte sirskilda skil talar
emot detta. Uppsthr tvekan om forvaltarens kvalifikationer, fir utredning
forebringas om dennes iamplighet for uppdraget. Nimnden bor i sa fall ge
fastighetsagaren nigra dagar pa sig att ordna med detta och under tiden av-
vakta med sitt slutliga stillningstagande tll frigan om forvaltningsavtalet
kan godkinnas.

Harefier skall niimnden prova om avtalet ger férvaltaren tillriickliga be-
fogenheter sd att man kan rilkna med att en tillfredsstialiande forvaltning
kan uppnds. De allminna riktlinjerna for denna provning har angetts i den
allméinna motiveringen (avsnitt 5.3). Normalt bor det vara den sarskilde
forvaltaren som i fortsittningen skall svara for fastighetens skotsel i forhél-
lande till de boende. Han bér alltsd ges en omfattande riitt att foretrada fas-
tighetsigaren i fragor som ror fastigheten och dess skétsel. Utformningen
av de forvaltningsavtal som f. n. férekommer pé fastighetsmarknaden kan
hirvid tjiana till ledning. Dessa innehaller en fackmannamiissig beskrivning
av de olika funktioner som kan ingét i en fastighetsforvaltning. De visar
ocksa vilka alternativ som har ansetts andamélscnliga nar det galler den
niirmare kompetensfordelningen mellan forvaltaren och tastighetsagaren.

Som ctt exempel kan ndmnas det formular till avtal om fastighetsforvalt-
ning som har utarbetats av Foreningen Stockholms fastighetsforvaltare.
Enligt detta kan ett forvaltningsuppdrag innefatta kameral forvaltning. tek-
nisk forvaltning. allminna &ligganden eller samtliga dessa uppdrag. s. k.
fullstandig férvaltning. De olika bestindsdelarna har enligt avtalsformuli-
ret i huvudsak foljande omfattning.

Vid kameral fdrvaltning ar forvaltaren bl. a. skyldig att avisera om och
uppbira hyror, ait ombesdrja paminnelser vid bristande hyresbetalning,
att utfora [d6pande bokféring samt att féranstalta om lagsékning och avhys-
ning.

Teknisk forvaltning innefattar bl. a. skyldighet for forvaltaren att ova
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tillsyn 6ver fastigheten som siadan och utféra erforderliga besiktningar. i
forsta hand for att faststidlla reparationsbehovet, att dvervaka fastighetens
tekniska skotsel (fastighetsskotare eller motsvarande). att foranstalta om
och 6vervaka nodvindiga underhéilsarbeten. som inte ar av storre omfatt-
ning. samt att d4 underhéllsarbeten av storre omfattning erfordras under-
ritta uppdragsgivaren dirom. att uppriitta och reglera avtal som behovs
for den tekniska forvaltningen samt att granska och attestera rikningar av-
seende arbeten och leveranser inom ramen {Or den tekniska forvaltningen.

Som exempel pd allméanna dligganden kan nimnas forvaltarens skyldig-
het att dva tillsyn Over forhillandena inom fastigheten med siirskild hdnsyn
till sundhet. ordning och skick. att uppriitta avtal om uthyrning och annan
upplatelse av utrymmen inom fastigheten. att anstilla fastighetsskotare.
att uppritta och i forckommande fall reglera leverans- och entreprenadav-
tal som behovs for fastighetens drift och renhéllning. att vidmakthalia vis-
sa forsakringar samt att verkstilla skadeanmiilan till forsiikringsbolag.

I det nyss angivna avtalsformulédret anges ocksa vissa tillkommande for-
valtningsuppgifter som forvaltaren kan ata sig mot sirskild erséttning. Hit
hor exempelvis att uppritta bokslut och deklarationshandlingar betraffan-
de fastigheten, att anskaffa eller omplacera 1an f6r fastigheten. att bitrada i
stadsplanedrenden och att planera, leda eller kontrollera forbittringsarbe-
ten och underhéllsarbeten av stirre omfattning.

1 avtalsformuliret regleras ocksa uppdragsgivarens aligganden. Han ar
skyldig att till forvaltaren dverlimna samtliga handlingar som erfordras f6r
att forvaltningen skall kunna bedrivas dndamalsenligt. Han skall ocksé till-
handahalla forvaltaren erforderliga penningmedel. om fastighetens avkast-
ning inte ar tillfyllest. Uppdragsgivaren fir intc utan forvaltarens horande
sjalv vidta sddana atgirder som enligt avtalet eller sedvinja ankommer pi
forvaltaren.

1 samband med beslut om forvaltningséliggande bor nimnden i sina skl
redovisa vilka brister som har ansetts motivera foreliggandet. Fastighets-
agaren far hirigenom viss ledning for att bedéma vilka krav nimnden kan
komma att uppstilla for att forvaltningsavtalet skall godkinnas. Som regel
torde ett forvaltningsiliggande innebira krav pé att férvaltningen limnas
dver i den omfattning som enligt det nyss nimnda avtalsformuliiret beteck-
nas som fullstandig forvaltning. Fastighetsigaren bor i s& fall upplysas om
detta. Hyresndmnden bor ocksé i ovrigt ge fastighetsigaren rid och anvis-
ningar, om denne ar osiker pa hur forvaltningen skall ordnas.

Om hyresnimnden finner att det inlimnade forvaltningsavtalet har ett
sadant innehall att forvaltningen 6verlamnas pé ett godtagbart sitt, skall
namnden godkédnna avtalet. Harigenom slés fast att fastighetsigaren har
uppfylit forvaltningsaliggandet. 1 och med godkénnandet upphér namn-
4ens befattning med arendet.

Om namnden anser att det foreligger nigon brist i avtalet, har nimnden
enligt tredje styvcket mojlighet att bereda fastighetsigaren tillfille att juste-
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ra avialet. Denna mojlighet dr avsedd att utnyttjas endast i friga om mind-
re brister i avtalet. Ar bristerna mera omfattande eller kan den foreslagne
forvaltaren inte godtas, bor det normala vara att niimnden dels konstaterar
att avtalet inte innebir att forvaliningen dverlimnas pa satt som kan god-
kiinnas av namnden. dels forordnar att fastigheten skall stillas under
tvangsforvaltning. Viss mojlighet finns emellertid att i en sidan situation i
stillet meddela nytt forvaltningsalaggande (S §).

58

I denna paragraf. som motsvarar 6 § i utredningens forslag, behandlas
det fallet att fastighetsidgaren inte ndjaktigt uppfyller férvaltningsiliggan-
det.

Paragrafen behandlar tv4 olika situationer. Dels kan det intriiffa att fas-
tighetsiigaren dver huvud taget inte hor av sig till nimnden inom den tid
som har bestamts enligt 3 §. Detta kan bero pa att han inte har brytt sig om
forelaggandet eller att han har misslyckats med att skaffa en férvaltarc.
Den andra situationen ir att fastighetsigaren vil presenterar ett férvalt-
ningsavtal for nimnden men att nimnden inte kan godkénna den foreslag-
na utformningen av avtalet, antingen darfér att den utsedde férvaltaren in-
te kan godkénnas eller darfor att avtalet i dvrigt inte har getts ett godtag-
bart innehdll. For bAda situationerna giller som huvudregel att nimnden
skall bestuta om tvangsférvaltning.

Om sirskilda skal foreligger, kan nimnden dock meddela nytt forvalt-
ningsiliggande i stillet for att besluta om tvangsférvaltning. Situationen
kan exempelvis vara den att fastighetsiigaren presenterar ett i och for sig
acceptabelt avtal men att namnden inte anser sig kunna godta den utsedde
forvaltaren. Om det i ett sddant fall &r uppenbart att fastighetsagaren ar
angeligen att ordna férhallandena pa ett sidtt som nimnden kan godta, bor
sAdana sirskilda skal anses foreligga som kan medfora ett nytt férvalt-
ningsaliggande. Om avtalet eljest ar behiftat med ndgon pétaglig brist bor
nytt férvaltningsaliggande meddelas endast om fastighetsdgaren kan pre-
sentera nagot godtagbart alternativ.

6 §

I paragrafen, som motsvarar 5 § i utredningens forslag, ges bestimmel-
ser om vad som héander nir fastigheten 6vergar till ny agare.

Ett forvaltningsliggande har kort varaktighet, normalt endast nigra
veckor. Ngot preciserat stillningstagande till hur forvaltningen skall ord-
nas har inte skett genom sjilva aliggandet. Det saknas darfér anledning att
Jata ett forvaltningsalaggande gilla ocksh mot ny Agare av fastigheten.

I stéllet foreskrivs att ett forvaltningsalaggande forfaller, om fastigheten
overgar till ny dgare. Detta innebir att hyresnidmnden omedelbart avskri-
ver drendet fran vidare handliggning. S6kanden maste alltsi, om han allt-
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jamt finner siirskild forvaltning nédviindig, komma till nimnden med en ny
ansokan riktad mot den nye dgaren.

Det ligger i sAvil den tidigare som den nye fastighetsiigarens intresse att
hyresnamnden fir kinnedom om 6verlitelsen. Man torde darfor kunna ut-
g4 frin att hyresniamnden regelmiissigt kommer att underrittas om agarby-
tet genom deras forsorg. Om namnden inte skulle fA kiinnedom om édgarby-
tet fore tidsfristens utgdng, kommer detta som regel att resultera i att
nimnden beslutar att stilla fastigheten under tvangsforvaltning. Av 19 och
30 §%§ foljer da att beslutet om tvangsforvaltning blir gillande mot den nye
agaren,

I forevarande paragraf angiven riattsverkan intrider endast nar dgande-
rattsovergingen ar definitiv, dvs. inte si linge forvirvets fullbordan clier
bestand ir beroende av villkor eller myndighets tillstdnd eller av att forkop
inte sker. Namnden bor kriva utredning om att dgarbyte verkligen har
skett, t.ex. genom att fordra in Atkomsthandling eller bevis om att férvir-
varen har sokt lagfart.

I paragrafen behandlas bara det fallet att ett forvaltningséliggande allt-
jamt ar foremél for namndens provning. Vad som vid dgarbyte hander med
ett av namnden godkiint forvaltningsavtal regleras inte i lagen utan blir be-
roende av innehallet i forvaltningsavtalet. Denna friga kommenteras ytter-
ligare i anslutning till 7 §.

78

| denna paragraf foreskrivs skyldighet tor forvaltaren att underritta so-
kanden om forandringar som intréffar i forvaltningen sedan hyresnimnden
har godkant forvaltningsavtalet.

Som har frambaéllits i den allminna motiveringen (avsnitt 5.3) dr drendet
om sirskild férvalining avslutat for naimndens del i och med godkinnandet
av det ingivna avtalet. Nimnden har allts& ingen tillsyn dver forvaltningen
och tar inte nigon befattning med de olika trigor som kan dyka upp under
den tid forvaltningsavtalet giller. Det blir i stillet sdkanden som i forsta
hand fér bevaka att avialet fullfgljs. I syfte att underlitta bevakningen f6-
reskrivs i forsta stvcket att forvaltaren genast skall gora anmilan till s6-
kanden, om det intraffar dndringar med avseende pé forvaltningen i de de-
lar denna har godkints av hyresnamnden. Harigenom far sokanden mojlig-
het att beddma om det finns skl att ta upp forvaltningsfrigan pa nytt infor
hyresnamnden. Anser sokanden att en fornyad prévning bér dga rum har
han att ge in en ny ansdkan om sarskild forvaltning till nimnden. Naturligt-
vis kan en sddan ans6kan goras dven utan underrittelse fran forvaltaren.
Genom ansokningen uppkommer ett nytt drende, vari namnden pé vanligt
satt har att prova frigan om sarskild férvaltning och formerna for denna.
Visar det sig harvid att fastighctsagaren har brutit avtalet av tredska eller i
illojalt syfte, bor ansGkningen normalt leda till beslut om tvangsforvatt-
ning.
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Forvaltaren skall anméla allt som innebir en forindring i forvaltningen
sasom den har godkints av hyresnimnden. Anmiilan skall allts géras nar
parterna Kommer éverens om att dndra innchéllet i avtalet cller nar till-
limpniogen av avtalet dndras eller nar fastighetsiigaren underliter att folja
avialets bestimmelser. Aven uppsigning av avtalet pa grund av avtals-
brott, dgarbyte och liknande findrade forhallanden skall anmiilas. Diaremot
behover anmitlan inte ske dii den sérskilda forvaltningen vid avtalstidens
utging upphdr 1 enlighet med dern av hyresniamnden granskade avtalstex-
ten.

Lagen innehiller inga bestiimmelser om pé vilket satt forvaltaren skall
gora anmiilan. Det torde dock vara limpligt att den sker i skriftlig form. Ett
vanligt brev till sokanden under dennes vanliga adress torde normalt vara
tiliriickligt.

Landra stveket foreskrivs att hyresniamnden i beslut om godkiinnande av
forvaltningsavtalet skall erinra forvaltaren om hans underrittelseskyldig-
het. Det finns inget tvingsmedel. varigenom forvaltarens underriittelse-
skyldighet kan sanktioneras. Jag hanvisar till vad jag har anfort om denna
fraga i den allmanna motiveringen (avsnitt 5.3).

Tvangsforvaltning
8§

I denna paragraf, som motsvarar 3 och 8 §% i utredningens forslag. ges
bestimmelser om férordnande av forvaltare i samband med beslut om
tvingsforvaltning. 1 tvangsforvaltningslagen finns motsvarande bestam-
melseri 2 §.

Forvaltare utses av hyresnamnden. Enligt forsta stycket skall detta ske
samtidigt med att nimnden beslutar om tvangsforvaltning. Som jag har
framhallit i den allm#inna motiveringen (avsnitt 5.4) skall nimnden, innan
den meddelar beslut om tvangsforvaltning, bereda kommunen tillfille att
limna forslag pa forvaltare. En bestimmelse hidrom foresls i 16 § ndmnd-
lagen (avsnitt 7.3).

1 forsta stycket foreskrivs ocksa vad hyresndmnden har att iaktta vid val
av forvaltare. Utan sérskild foreskrift galler att bara den som har forklarat
sig villig att 4ta sig uppdraget kan utses till férvaltare.

Det har inte varit mgjligt att i lagen nérmare precisera vilka krav som bor
stallas pa en forvaltare. Som allnént kvalifikationsvillkor foreskrivs att
forvaltaren skall ha erforderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning. I detta
ligger att han skall besitta sidana kunskaper om fastighetsforvaltning att
just den aktuella forvaltningen kan skdtas pa ett fullt godtagbart sitt.

Som exempel pa foretag och sammanslutningar vilka normalt ar lampli-
ga som forvaltare kan nimnas allmidnnyttiga och kooperativa bostadsfore-
tag, fastighetsgareorganisationer och storre fastighetsforvaltningsforetag.
Aven andra som yrkesmiissigt bedriver forvaltningsverksamhet liksom ad-
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vokater och kommunala fortroendemiin och tjanstemiin med erfarenhet av
fastighetsforvaltning bor normalt kunna godtas. Diiremot bor kommunal
namnd inte komma i fraga {or uppdrag som forvaltare. framfor allt med
hinsyn till de méjligheter till 6verklagande av niamndens beslut som fore-
ligger.

Enligt andra stvcket kan hyresnamnden entlediga forvaltaren och tillsiit-
ta ny forvaltare. nar forhillandena féranleder det. Ett exempel pé en sidan
situation 4r att forvaltningen inte skots pa ett tillfredsstallande siitt. Det-
samma giiller om forvaltaren sjilv begir att fa bli befriad frin uppdraget.

9§

I denna paragraf, som motsvarar 3 § {orsta stycket tvangsforvaltningsla-
gen, anges forvaltarens allménna Aligganden. Hithorande fragor har be-
handlats i den allmanna motiveringen (avsnitt 5.4).

Forvaltaren skall svara for en tillfredsstillande skotsel av fastigheten.
Hari ligger att han skall se till att den 16pande forvaltningen fungerar. I ett
vanligt hyreshus skall han allts se till att virme. vatten och elstrom tillfors
fastigheten, att trappstidning och sandning sker, att sedvanliga underhélis-
arbeten utfors osv.

Forvaltaren skall vidare verka for att de olagenheter som har foranlett
forvaltningsbeslutet undanrdjs och att fastigheten genomgér sddan forbart-
ring och modernisering som ar férenlig med en dndamélsenlig fastighets-
forvaltning. Detta innebir att forvaltaren med utgingspunkt i de ekono-
miska och andra virderingar som giller for fastighetsforvaltning i allmén-
het har att préva om genomforandet av en viss atgird framstar som rimlig.
Dirvid méste faktorer s&som god sed i hyresforhillanden och fastighetens
skick siirskilt beaktas.

Som framgar av den allminna motiveringen (avsnitt 5.4) behdver de At-
girder som forvaltaren skall verka for inle nddviindigtvis beridknas ge en
avkastning som kommer att ticka kapitalkostnaderna. Diremot skall for-
valtaren enligt en sirskild regel vara verksam for att skilig avkastning er-
hélls.

Vid provningen av om forutsittningar foreligger for mera omfattande
och kostnadskrivande upprustningsatgirder bor en berikning av intikts-
och kostnadsposterna ske genom en sadan forriantningskalkyl som asyftas
i 5 § bostadssaneringslagen. Enligt denna bestimmelse far fastighetsaga-
ren &liggas att utfora de atgirder som behovs for att bostadslidgenhet inom
fastigheten skall uppné ligsta godtagbara standard under forutsiittning att
fastigheten med hinsyn till kostnaderna f6r atgarderna kan beriiknas ge
skaligt ekonomiskt utbyte. Innebdrden av detta krav ir att avkastningen
efter upprustningen vid en kalkylmissig berdkning méaste antas kunna for-
ranta kostnaderna for atgarderna (jfr prop. 1973:22s. 77, 127 och 144). I de
fall det vid tvingsforvaltning blir friga om att utfora en upprustning titl
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lagsta godtaghara standard bor det normalt kriavas att atgarden medfor
skiligt ekonomiskt utbyte i bostadssaneringslagens hir angivna mening.

10 §

Enligt denna paragraf, som motsvarar 3 § tredje stycket tvingsforvalt-
ningslagen, ges hyresnamnden mojlighet att meddela foreskrifter for for-
valtningen.

Normalt torde det inte behdvas nigra sarskilda foreskrifter. utan forvalt-
ningen far skdtas sjilvstindigt av férvaltaren i enlighet med de bestimmel-
ser som har angetts i lagforslaget. Sirskilda foreskrifter kan bli behovliga
cxempelvis nar fastighetsigaren har gatt i konkurs och en viss samordning
méste ske 1 forhdliande till konkursforvaltningen (se prop. 1970:133 s. 64
och 110).

[N

I denna paragraf, som delvis motsvarar 4—6 §§ tvangsforvaltningslagen,
anges den huvudsakliga omfattningen av forvaltarens befogenheter. Jag
héanvisar till vad jag har anfort i den allminna motiveringen (avsnitt 5.4).

Bestdmmelserna i forsta stvcket innebir att forvaltaren har en allmiin riatt
att i frgor som ror fastigheten foretrida fastighetsagaren samt tala och
svara i dennes stille. De medfor i princip att fastighetsiagaren mister alla
befogenheter betriiffande fastigheten och att dessa i stillet laggs hos for-
valtaren.

Enligt uttrycklig foreskrift uppbar forvaltaren hyror och andra l3pande
intidkter av fastigheten. Fastighetsidgaren saknar alltsh befogenhet att mot-
ta hyresbetalning. Att hyresgiisterna inte med befriande verkan kan betala
hyra till annan an forvaltaren framgar av 20 §.

Lagen innehdller inte nigra uttryckliga foreskrifter om forvaltarens still-
ning i mal och drenden som ror fastigheten. Det praktiska behovet av sada-
na foreskrifter ar enligt min mening inte s stort att det motiverar en lag-
reglering. Nagon idndring i forhéllande till géllande ritt 4r inte heller asyf-
tad (se prop. 1970:130 s. 73 och 103). Huvudprincipen ar alltsé liksom tidi-
gare atl fastighetsigaren ir part i mal rorande fastigheten med forvaltaren
som behorig stillforetradare.

Fastighetsigaren saknar processbehorighet i samma utstriackning som
han till f6ljd av beslutet om tvangsforvaltning inte civilrittsligt kan forfoga
over det som processen ror sig om (se 11 kap. | § andra stycket ritteglngs-
balken). Observeras bor emellertid att fastighetsigaren i vissa avseenden
har kvar sin forfoganderatt aven nar fastigheten har stillts under tvngs-
forvaltning. Som exempel kan nimnas att fastighetsigaren i och for sig har
ritt att salja fastigheten. ! sdana situationer har fastighetsigaren ocks&
kvar sin processbehorighet betraffande fastigheten.

Fransett sddana begriinsningar som hénger samman med forvaltarens
befogenhet att forvalta fastigheten berdr tvangsforvaltningen inte fastig-
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hetsiigarens behdrighet att fora talan i rdttegéng. Betriffande frdgan om
fastighetsiagarens processbehdrighet i skatterdttsliga mil m.m. hinvisar
jag till vad jag har anfért i den allménna motiveringen i samband med be-
handlingen av fragan om forvallarens redovisning (avsnitt 5.4.).

“landra stvcker anges de inskriinkningar som foreligger i férvaltarens ritt
att forfoga Gver fastigheten. Férst anges i enlighet med vad som f. n. géller
enligt 4 § andra stycket tvangsforvaltningslagen att forvaltaren inte far
overldta cller pa annat sitt férfoga over fastigheten s att den helt eller del-
vis frAnhiinds dgaren. Detta innebir bl. a. att forvaltaren vid civilprocess
eller fastighetsbildningsforritining inte dr behorig att foreta atgérder som
inkriktar pa sjilva dgarforhallandet. Bestimmelsen hindrar dock inte for-
valtaren att vidta atgirder som indirekt medfor att dganderitten rubbas.
Han kan alltsa sdka forma kommunen att anséka om inldsen av fastigheten
enligt de bestimmelser som foreslas i 28 §. Vidare kan en végran att med
hyresmedel betala lan leda till exekutiva atgirder betriaffande fastighcten.

{ andra stycket anges vidare att forvaltaren inte har befogenhet att pd
fastighctsiigarens vignar ingh borgen cller vixelforbindelse. Denna férfo-
ganderittsinskriankning galler f. n. vid tvangsforvaltning enligt uttalanden i
lagens forarbeten (prop. 1970:133 s. 121).

Det foreskrivs ocksd att forvaltaren ar forhindrad att utan hyresnimn-
dens tilistand l4ta inteckna fastigheten. Enligt 22 kap. 2 § jordabalken skall
ansdkan om inteckning goras skriftligen av fastighetens dgare. Nar beslut
om tvAngsforvaltning har meddelats, upphor emellertid i princip fastighets-
dgarens ritt att inteckna fastigheten (jfr dock 12 § i lagforslaget). Forvalta-
ren utdvar denna befogenhet i dgarens stille. Om forvaltaren vill lata in-
teckna egendomen. méaste han emellertid forst inhamta tillstand av hyres-
namnden. Om tillstind lamnas, bor tillstindet bifogas ansdkan om inteck-
ning som limnas in till inskrivningsmyndigheten. Saknas tillstand, skall in-
teckningsansdkan normalt forklaras vilande (se 22 kap. 4 § punkt 4 jorda-
balken).

Forvaltaren kan alltsd vidta atskilliga inskrivningsatgarder betraffande
fastigheten utan tillstdnd av hyresniamnden, t. ex. sdka lagfart da fastighe-
tens dgare har forsummat det eller lata déda inteckning. Avgorande for vil-
ka atgirder forvaltaren pa egen hand kan vidta i inskrivningsirenden 4r om
atgirden innebir att fastighetens inteckningsbelastning Gkas eller inte.

Tillstdnd av hyresndmnden krivs ocksa for att forvaltaren skall fA ta upp
14n mot sikerhet i form av pantritt i fastigheten.

Vid fastighetskredit anviands regelmassigt skriftligt fordringsbevis (s. k.
omslagsrevers). Ocks4 pantsittningen har som regel skriftlig form. Pant-
forskrivningen tecknas i allmanhet direkt pa sjilva fordringsbeviset. Kra-
vet pa hyresnamndens tillstand till fastighetslén innebar att forvaltaren inte
utan sddant tillstind far underteckna en omslagsrevers eller en pantfor-
skrivningsklausul pé fastighetsdgarens vignar.

Lan av pengar kan emellertid ocksa ske helt formlost. Det finns inte hel-
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ler ndgot hinder mot att upplita pantritt i fast egendom till forman {6 ford-
ran som endast dr muntlig. Panisiittningen kan vara antingen muntlig eller
skriftlig. Den foreliggande forfoganderittsinskrinkningen innebir att for-
valtaren inte utan hyresnamndens tillstind genom skriftlig eller muntlig be-
talningsutfistelse far gora fastighetsiigaren till gildeniir i fordringsforhal-
lande. dér borgeniren som sikerhet Tor sin fordran betingar sig pantriitt i
fastigheten.

I allménhet torde niimnden vid ett och samma tillfille fa ta stilining till
en begiran fran forvaltaren om tillstind att dels ta upp lan pi vissa nirma-
re angivna villkor. dels lita inteckna fastigheten for motsvarande penning-
belopp.

Med hénsyn till att fastighetsigarcen kan bli personligen betalningsansva-
rig Tor lan som forvaltaren med nimndens tillstind tar upp. far sadant till-
sténd inte liimnas utan att fastighetsigaren har fiut del av forvaltarens be-
giran och beretts tillfille att yttra sig i frigan. jir 15 § {Orvaltningslagen
(1971:290).

Vid tillstindsgivningen skall hyresnimnden prova om det begirda til-
stdndet avser atgird som star i dverensstimmelse med reglerna i 9 § och
om uppgivet kreditbchov kan anses grundat. Det ankommer dirvid pa for-
valtaren att i den omfattning som namnden péfordrar tillhandahélla utred-
ning i saken. Om det begiirda tillstindet exempelvis giller ett banklan for
finansiering av forbittringsarbeten, bor forvaltaren lamna en redogorelse
for de planerade arbetena och de beriknade kostnaderna for dem samt
angc vilka mojligheter han har at! skaffa de medel som behévs. | motsats
till vad som anses gilla enligt tviingsférvaltningslagen far hyresniamnden
med den nu foreslagna bestimmelsen mojlighet att ge forvaliaren tillstand
att ta upp lan mot siakerhet i form av pantritt i fastigheten ocksa {6r annat
Andamal dn for att utfora forbattringsarbeten, exempelvis for att omplace-
ra redan befintliga fastighetslan eller for att tacka rena driftkostnader.

Betriffande andra 14n 4n sddana med pantrittssiikerhet i fastigheten fo-
reskrivs att forvaltaren pa fastighetsagarens vignar fir ingh avtal om kre-
dit, om avtalet ej star i missférhillande till de ckonomiska férutsittningar-
na for forvaltningen. Forvaltarens befogenhet att pi egen hand ingé kredit-
avtal avser huvudsakligen krediter av mindre omfattning for den lopande
forvaltningen. Med kredit avses sivil anstind med betalning som lan. Kra-
vel pd att avtalet ej far std i missforhillande till de ekonomiska forutsitt-
ningarna for férvaltningen innebir bl. a. att sAval skuldbeloppet som betal-
ningsvillkoren bér vara avpassade si att det ar mojligt att successivt betala
kreditbeloppet och kreditkostnaderna med de ldpande intikterna jaimte de
andra medel som forvaltaren kan rikna med att fa disponera over. I detta
ligger ocksd att kredittiden som regel skall rymmas inom forvaltningsperio-
den. Som exempel kan nimnas att forvaltaren kan triffa avtal om sedvanli-
ga leverantorskrediter och vid behov forvarva behovliga utrustningsdetal-
jer m. m. genom avbetalningskop. Forvaltaren har ocks& befogenhet att
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triffa avtal med kreditinstitut om anstind med betalning av rantor och
amorteringar for att dirigenom t. ex. skapa biittre utrymme for underhills-
arbeten.

Enligt tredje stvcker, som motsvarar 5 § forsta stycket tvangsforvalt-
ningslagen, kan forvaltarcn frivilligt inskrinka sitt i lagen angivna kompe-
tensomriide. Forutsittningen hiarfér dr dock att det dr friga om en angeli-
genhet som saknar betydelse for indamilet med forvaltningen. Det finns
inge( formellt krav pi medgivande friin hyresnimndens eller fastighetsiiga-
rens sida fOr att forvaltaren skall f besluta om inskrankning. Det ligger
dock i sakens natur att bestut om inskriinkning bér foreckomma endast i un-
dantagsfall. Hyresnimnden och fastighetsédgaren skall oférdréjligen under-
rittas om bestutet. Forvaltaren kan fritt dterkalla beslutet. om forhéillande-
na pakallar det.

12§

Denna paragraf. som nidrmast motsvarar 5 § andra stycket tvingsfor-
valtningslagen, ger fastighetsiigaren en begrinsad mojlighet att trots
tviingsforvaltningen foreta vissa atgirder betriaffande fastigheten.

Utan hinder av vad som foljer av 11 § forsta stycket far fastighetsdgaren
enligt forsta stveket av forevarande paragraf ta upp 1an mot sikerhet i form
av pantritt i fastigheten cller 1ata toreta inskrivningsitgird betraffande
denna, om hyresniimnden lamnar sitt tillstdnd till atgdrden. Fastighetsiga-
ren skall alltsd viinda sig direkt till hyresnidmnden med sin begiiran utan att
forst séka inhamta forvaltarens samtycke till tgirden. Det ligger emeller-
tid i sakens natur att niimnden bor inhéimta yttrande frin forvaltaren innan
arendet avgors.

Sjalvfallet maste lagtartsplikten kunna fullgbras utan sérskilt tillstand.
Enligt forsta stycket andra meningen kriivs diarfor inte tillstind for ingivan-
de av ansdkan om lagfart resp. inskrivning av tomtritt.

Om den sokta atgirden enligt niimndens bedémning skulle forsiamra for-
utsittningarna for en tillfredsstiillande forvaltning far enligt andra srvcket
tillstind inte ges. [ praktiken torde det finnas ringa utrymme {or en tillamp-
ning av forevarande paragraf. Att meddela tillstind mot férvaitarens vilja
bor komma i friga endast undantagsvis.

Genom att beslut om tvingsforvaltning enligt 26 § skall antecknas i fas-
tighetsboken kan inskrivningsmyndigheten kontrollera att fastighetsiigaren
inte utan tillstand later foreta sAdan inskrivningsétgird betriffande fastig-
heten som kriver tillstind av hyresnidmnden. Om fastighetségaren utan att
bifoga tillstind skulle inge ansdkan om t. ex. inteckning, skall ansdkan for-
klaras vilande (22 kap. 4 § punkt 4 jordabalken).

13 §
Paragrafen innechiller bestimmelser om skyldighet for fastighetsigaren
att utge medel f6r forvaltningen. Bestimmelserna, vilka saknar motsvarig-
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het i tviingsforvaltningslagen. har behandlats i den allminna motiveringen
(avsnitt 5.4). Paragrafen motsvarar 13 § férsta stycket och 19 § andra styc-
ket i utredningens forslag.

Bestimmelserna i fdrsta stycker innebar att hyresnimnden pa begiran av
forvaltaren kan iligga fastighetsidgaren betalningsskyldighet, om medel till
forvaltningen ej i tillriicklig man kan erhéllas genom lopande intikter eller
genom lan. PA motsvarande sitt som giller vid tillstAndsgivning enligt 11 §
andra stycket ankommer det pél férvaltaren att i den omfattning som namn-
den péfordrar tillhandahélla utredning i saken.

Med fastighctens dgarc menas i denna paragraf den som enligt vanliga ci-
vilrittsliga regler 4r att anse som igare. oberoende av om han har sokt lag-
fart eller ej. Om fastigheten 4gs av flera bér betalningsskyldighet aliggas
dem solidariskt.

Hyresnamnden kan entigt 31 § férordna att beslut om betalningsskyldig-
het skall linda till efterrittelse genast. Skil for sddant forordnande kan
foreligga t. ex. nir forvaltaren behéver medel omedelbart for bradskande
Atgérder.

Hyresnimndens beslut om betalningsskyldighet far enligt 32 § nimndla-
gen i dess nu foreslagna lydelse verkstillas sisom lagakraftigande dom
(avsnitt 7.3). Om fastighetsigaren underlater att betala det faststillda be-
loppet. skall forvaltaren allts& kunna vinda sig till exekutiv myndighet for
att fi till stind utmitning. Den tvAngsforvaltade fastigheten bor inte omfat-
tas av exekutionen. Négon uttrycklig lagbestimmelse hirom behovs inte.
Enligt 62 § tredje stycket utsokningslagen (1877:31 s. 1) far nimligen ut-
mitning av fast egendom f6r annan fordran dn sidan som dr forenad med
sarskild formansritt | egendomen ske endast om borgeniren begir det.
Den fordran som uppkommer genom hyresndmndens betalningséldggande
ar inte forenad med sirskild forméinsritt i fastigheten och det far forutsat-
tas att forvaltaren. som har far jamstillas med borgenir, inte begir utmit-
ning av den tvangsforvaltade fastigheten.

Eftersom ett betalningsiliggande giller viss angiven person kan betal-
ningsskyldigheten i samband med &dgarbyte inte automatiskt overg pa den
nye agaren. | andra stvcketr foreskrivs i stallet att betalningsskyldighet,
som har alagts fore dgarbytet, kvarstar p& den ursprunglige dgaren. Négot
krav p4 att beslutet om betalningsskyldighet ocksi skall ha vunnit laga
kraft uppstills inte. Betraffande motivet till foreskriften, som innebér en
avvikelse fran 19 § andra stycket i utredningens forslag, hanvisar jag till
vad jag har anfort i den allménna motiveringen (avsnitt 5.4). Hyresnamn-
den har enligt 14 § méjlighet att i en sAdan situation som avses har upphéva
Alaggandet.

14 §
1 paragrafen ges regler om upphivande av beslut om betalningsskyldig-
het. Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.
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Enligt 13 § andra stycket pAverkar dgarbyte inte beslut om betalnings-
skyldighet som har meddelats dessfdrinnan. Det forhillandet att fastighe-

ten forvirvas av annan kan emellertid foranleda att ett meddelat betal-
ningsaliggande bor tas upp till omprovning. Ocksé mellankommande om-
stindigheter av annat slag kan undantagsvis medfSra att det inte lingre
foreligger skiil for att lagd betalningsskyldighet fullgdrs. Hyresnimnden
kan i sddana fall forordna att beslutet om betalningsskyldighet inte vidare
skall gilla. Belopp som redan har erlagts berors inte av ctt sidant férord-
nande.

15 §

I denna paragraf behandlas fastighetsigarens skyldighet att utge ersitt-
ning for utrymme som han sjilv anvinder. Bestimmelserna. som har viss
motsvarighet i 3 § tredje stycket tvingsforvaltningslagen. har berorts i den
allmanna motiveringen (avsnitt 5.4).

Enligt forsta stycker ar fastighetsigaren skyldig att i den omfattning hy-
resnimnden finner skiligt betala erséttning for de utrymmen han sjalv an-
vinder. Ersiittningen bor bestimmas med utgdngspunkt i det allminna hy-
reslaget i orten. I friga om bostadslagenhet bor de normer for hyressati-
ningen som ges i 48 § hyreslagen vara vigledande. Aven sociala och andra
sirskilda skl bor dock kunna tillméitas betydelse.

Andra stycket upptar en bestimmelse om &laggande for fastighetsigaren
att flytta frin det utrymme han disponerar. For att sddant aldggande skall
f4 meddelas av hyresnamnden fordras att fastighetsiigaren har underlatit
att betala den ersittning som niamnden har faststillt enligt forsta stycket.
Déremot ar det inte nodviandigt att férvaltaren har sékt verkstillighet av
niamndens betalningsbeslut. Flyttningsaliggande kan inte mcddelas for det
fall fastighetsigaren underliter att fullgéra annan betalningsskyldighet,
t.ex. enligt 13 §.

Avfattningen av bestimmelsen lamnar utrymme for ett visst matt av var-
dering frAn hyresnidmndens sida. Flyttningsiliggande bor inte meddelas
om det ar obilligt mot fastighetsiigaren att hans ritt att disponera utrymmet
upphdr. Tjanar utrymmet till stadigvarande bostad for fastighetsigaren
bor flyttningsalaggande inte meddelas annat 4n i rena undantagsfail.

Enligt tredje stycket far hyresnamnden pd begiiran av fastighetsagaren
medge denne skiligt uppskov med avflyttningen, dock hégst under tre ma-
nader. Anstdndsregeln ir i férsta hand avsedd att géra det mojligt for fas-
tighetsdgaren att pa ett lugnare sitt avveckla verksamhet som eventuelit
har bedrivits i en viss lokal eller att tidsmissigt anpassa overflyttningen till
en nyanskaffad lokal.

Bestut enligt denna paragraf far enligt 32 § nimndlagen verkstéllas som
lagakraftagande dom (avsnitt 7.3).

7 Riksdagen 1976(77. I saml. Nr 151
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16 &

Denna paragraf, som saknar motsvarighet i tvingsférvaltningslagen, in-
nchiller regler om fastighetsiigarens upplysningsskyldighet gentemot for-
valtaren. Bestammelserna har berorts i den allmanna motiveringen (avsnitt
5.4).

1 forsta stvcket upptas den grundlaggande regeln att fastighetsiigaren ar
skyldig att limna forvaltaren behidvliga upplysningar rorande fastigheten.

Andra stycket innehéller en bestimmelse om att hyresndmnden far kalla
fastighetsigaren att infor namnden under ed lamna de upplysningar som
forvaltaren behdver. Ett siAdant forfarande kan tillgripas dels nir fastig-
hetsiigaren vigrar att lamna begérd uppgift. dels nir forvaltaren vill ha en
limnad uppgift bekraftad under stratfansvar.

Om fastighetsagaren ar omyndig eller en juridisk person far bestimmel-
serna tillimpas pa den legale stallforetridaren. Nigon uttrycklig regel hir-
om har inte ansetts behovlig. Féretrids den juridiska personen av flera,
excmpelvis styrelseledamdéter i ett bolag. bor edgingen begrinsas till att
galla den eller dem som kan antas ha de béasta kunskaperna om fastigheten.

Betriffande sjalva forfarandet skall vissa bestimmelser om vittne i riitie-
ghngsbalken dga motsvarande tillimpning. Detta géller till att borja med ly-
delsen av sjilva vittneseden i 36 kap. 11 § rittegingsbalken (jfr 23 § lagen
om inférande av nya rittegdngsbalken). Vidarc skall reglerna om vittne
som uteblir fran forhandling (36 kap. 20 § rittegingsbalken) tillimpas.
Fastighetsigarc som inte instéller sig efter kallelse kan alltsa antingen d6-
mas till béter eller himtas omedelbart. Sétts ny forhandling ut kan hyres-
namnden foreligga vite eller forordna om himtning till den uppskjutna for-
handlingen. Uteblir fastighetsigaren éven frin denna far vitet domas ut el-
ler omedelbar himtning ske. Att kallelse till forhor skall ske genom delgiv-
ning [6ljer av 30 § namndlagen.

Utover de namnda reglerna skall &ven bestimmelserna i rittegingsbal-
ken om vittne som viagrar att avligga ed eller avge vittnesmél eller besvara
fraga (36 kap. 21 §) dga motsvarande tillampning. De sanktioner som kan
tillgripas mot en tredskande fastighetsiigare ar vite och hiiktning.

Nirmare bestammelser om boter och vite finns i 32 §.

Nimndens stallningstagande till frigan huruvida edgang skall ske kan in-
te Overklagas. Diremot kan beslut om utdémande av vite eller boter eller
om hiktning 6verklagas (se 23 § nimndlagen).

17 &

I denna paragraf, som saknar motsvarighet i tvingsforvaltningslagen, f6-
reskrivs skyldighet for fastighetsagaren att tillhandahéila forvaltaren hand-
lingar och annat av betydelse for forvaltningen. Bestimmelserna har be-
handlats i den allminna motiveringen (avsnitt 5.4).

Fastighetsagarens skyldighet att tillhandahdlla forvaltaren material av-
ser i forsta hand skriftliga handlingar sdsom hyreskontrakt, inneliggande
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pantbrev. kopior av reverser. avtal med serviceféretag eller kommunala
inrittningar m. m. Skyldigheten omfattar dock ocksé andra saker som har
betydelse for forvaltningen, t. ex. huvudnyckeln till fastigheten.

Forutom vitesforelaggande enligt torevarande paragraf kan handrack-
ning genom dverexekutor ifrAgakomma mot en tredskande fastighetsigare
(it prop. 1970:133 5. 104),

I8 §

Paragrafen behandlar frigor rorande tiden for forvaltningen och motsva-
rar 7 § tvingsforvaltningslagen. Bestimmelserna har behandlats i den all-
minna motiveringen (avsnitt 5.4).

Tiden for f6rvaltningen skall enligt forsta stycker faststillas inom sex
ménader frin det beslutet om tvangsforvaltning triadde i kraft. Forvaltaren
bor ge forslag pa lamplig tid tor forvaltningen men det ankommer pa hyres-
namnden att sjalvmant se till att forvaltningstiden blir bestimd.

Forvaltningstiden kan enligt andra stvcket forliangas och enligt tredje
stveket forkortas. Provaingen av sddan friga skall ske med utgingspunkt i
de i 2 § uppstillda rekvisiten for sarskild forvaltning. Bedémningen torde
dock i hog grad komma att piverkas av hur forvaltningen forlopt i det en-
skilda fallet. Salunda kan den omstindigheten att ingripande forbattrings-
arbeten pigar tala for en foérldngning. En omstiandighet som kan féranleda
att forvaltningen bor upphora i fortid dr att fastigheten har 6verlétits till na-
gon som har goda forutsiittningar att sjilv klara férvaltningen pé ett fullt
betryggande sitt.

Nir den av hyresnimnden faststallda forvaltningstiden har gitt ut upp-
hor forvaltningen utan sarskilt beslut av nimnden.

19 §

I paragrafen. som motsvarar § § tvangsforvaltningslagen, behandlas det
fallet att tvAngsforvaltad fastighet byter dgare. Bestimmelserna bor jamfo-
ras med 30 § i lagforslaget.

I tydlighetens intresse foreskrivs i forevarande paragraf att igarbyte inte
paverkar ett meddelat beslut om tvangsforvaltning. Detta giller iven om
agarbytet sker genom exekutiv forsiljning eller expropriation. Det forhal-
landct att fastigheten férviarvas av annan kan emellertid féranleda att for-
valtningsfragan tas upp till omprdévning enligt 18 § tredje stycket. Som jag
redan har berort vid 1 § forsta stycket giller detta naturligtvis i synnerhet
om forvarvaren ar staten eller kommun. 1 detta sammanhang kan anmir-
kas att inte heller utmatning eller konkurs haver en tvingsforvaltning (jfr
prop. 1970:133 s. 64 f).

Den nye dgaren Overtar den forres rittigheter och skyldigheter med av-
seende pa forvaltningen. Som har framhéllits i forarbetena till tvangsfor-
valtningslagen (prop. 1970:133 s. 74) far frigan om vem av de bigge iigarna
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tal mellan égarna.

Av 13 § andra stycket framgér att dgarbyte inte medfor befrielse fréin be-
talningsskyldighet som har Alagts dessforinnan.

20 §

I denna paragraf behandlas forvaltarens underriattelseskyldighet gent-
emot hyresgiister och pantrittshavare samt hyresgésts skyldighet att beta-
la hyran till forvaltaren. | forstnamnda avseende har paragrafen delvis en
motsvarighet i 9 § tvangsforvaltningslagen.

Eftersom forvaltaren i princip intrader i fastighetsagarens alla funktioner
i forhallande till hyresgisterna ir det av vikt att dessa snabbt informeras
om att fastigheten har stallts under tvangsforvaltning och om vem som ar
forvaltare. Det ér likasa betydclsefullt att hyresgisterna snarast far kinne-
dom om forvaltarskapets varaktighet. | forsta stycket foreskrivs darfor
skyldighet for forvaltaren att ofdrdrojligen underratta hyresgasterna om
dessa forhallanden.

Underriittelse till hyresgisterna om att fastigheten har stillts under
tvangsforvaltning ir av betydelse inte minst for att undvika att hyresmedel
i strid med bestimmelsen i 11 § férsta stycket uppbiirs av fastighetsigaren
i stéllet for av forvaltaren. 1 andra stycket har intagits en regel av innebérd
att hyresgést som har underrattats om forvaltarskapet inte med befriande
verkan kan betala hyra till annan an forvaltaren. Erfarenheterna av nuva-
rande tvangsforvaltningsforfarande visar att det finns behov av en sddan
regel. En erinran om denna bestimmelse skall tas in i underrittelsen till
hyresgist om att fastigheten har stillts under tvAngsforvaltning. Det dr nu-
mera vanligt att hyresgisterna for ménatliga hyresbetalningar anvénder
tryckta post- eller bankgiroavier som kvartalsvis tillstills dem genom fas-
tighetsiigarens forsorg. Om férvaltaren i nigot avseende dndrar det betal-
ningsforfarande som hyresgisterna ar vana vid, bor i underrittelsen sjalv-
fallet Iamnas fullstindiga anvisningar om hur hyran i fortsittningen skall
betalas.

Det anges inte i lagen pa vilket sitt underrittelsen skall ske. Ett mini-
mikrav torde dock vara att ett skriftligt meddelande jimte en kopia av hy-
resnamndens beslut i erforderliga delar laggs i samtliga hyresgisters brev-
inkast. Dessutom bor anslag sittas upp i varje trappuppgéng eller pa nigon
liknande plats. Ett sddant underrittelseforfarande torde i allméanhet kom-
ma att fungera tillfredsstéllande.

Det ar dock forvaltaren som har bevisskyldigheten fér att underrittelse
jamte erinran har kommit hyresgast till handa. Om underrittelse har lam-
nats till hyresgést i den ordning som nyss har angetts men det sedan visar
sig att hyresgisten fortsitter att betala hyra till fastighetsigaren, gr hyres-
gasten fri frAn betalningsskyldighet gentemot forvaltaren, om denne inte
kan visa att hyresgiisten har fatt den beh6vliga underrattelsen. Om det vi-
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sar sig att nigon hyresgiist fortsitter att betala hyra till fastighetsigaren ar
det darfor limpligt att forvaltaren genom ett delgivningsforfarande, t. ex.
rckommenderad postforsdndelse med mottagningsbevis, underrattar hy-
resgisten om tvangsforvaltningsbeslutet och om bestimmelsen i andra
stycket.

Skulle hyresgist trots delgivning av underrittelse jamte erinran underla-
ta att betala hyra till forvaltaren. kan reglerna i 42 § hyreslagen om for-
verkande av hyresratten bli tillimpliga. Sjilvfallet innebar foreskriften i
andra stycket ingen inskrinkning i hyresgistens ratt att med stod av 21 §
hyreslagen nedsiitta hyra hos dverexekutor.

Bestimmelserna i forsta och andra styckena giiller dven i friga om hyres-
gister som flyttar in under den tid fastigheten str under tvangsforvaltning.

Liksom enligt tvingsforvaltningslagen bor forvaltaren vara skyldig att
underriitta kiind borgenéar med pantritt i fastigheten om férvaltningen. En
foreskrift hiarom har tagits in i tredje stvcker. Aven denna underrittelse bor
ske 1 skriftlig form.

Om en ny forvaltare tilltriader har denne att ofdrdrojligen underritta hy-
resgéster och kiinda pantrittshavare om sitt tilltrade.

21§

I denna paragraf, som motsvarar 10 § tvangsforvaltningslagen. ges vissa
bestammelser rérande de medel som {orvaltaren har hand om for fastighe-
ten.

I vissa fall kan det bli mdjligt for forvaltaren att av 16pande intdkter
m. m. avsitta medel for den fortsatta forvaltningen, t. ex. for planerade un-
derhélls- eller forbittringsarbeten. Dessa medel tillhor fastighetsigaren
dven om de omhianderhas av foérvaltaren. Det Aligger enligt forsta sivcket
forsta meningen {orvaltaren att halla sddana penningmedel skilda fran and-
ra medel.

Om avsatta medel kunde utmitas for fastighetsagarens skulder eller dras
in i en eventuell konkurs, skulle forvaltningens mélsittning spolieras. 1
forsta stycket andra meningen foreskrivs diarfér att medel som forvaltaren
har hand om for fastigheten inte fir utmiitas. Hirav foljer enligt 27 § kon-
kurslagen att medlen inte heller skall ingé i konkursboet. om fastighetsiiga-
ren sdtts { konkurs. Regeln giller endast de medel som forvaltaren har
hand om och avser inte sjalva fastigheten. Denna kan alltsd omfattas av sé-
vil utmétning som konkurs. Harvid giller dock den viktiga skyddsregeln
att tvingsforvaltningen inte darigenom upphivs.

Om forvaltaren disponerar medel som inte behdvs for forvaltningen
skall medlen enligt andra stvcket betalas ut till fastighetsigaren. Denna be-
stammelsc torde av naturliga skil mera sillan fa praktisk betydelse. Som
har framhéllits i forarbetena till tvingsforvaltningslagen (prop. 1970:133 s.
75) kan det vara rimligt att vid tilimpningen av bestimmelsen beakta en
sidan omstindighet som att fastighetsagaren for sin forsorjning ar beroen-
de av fastighetens avkastning.
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228

I denna paragraf bechandlas forvaltarens redovisningsskyldighet och diir-
med sammanhéngande frigor. Paragrafen motsvarar 11 § tvAngsforvalt-
ningslagen samt 22 § forsta och andra styckena i utredningens forslag. Be-
staimmelserna har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt 5.4).

Svftet med forvaltarens redovisning dr dels att ge hyresnidmnden och
fastighetsigaren mojlighet till dverblick och kontroll dver det satt varpa
forvaltaren skoter sitt uppdrag. dels att utgdra underlag for fastighetsiga-
rens deklarationsskyldighet. Redovisningen innebir en sammanfattning av
det ekonomiska resultatet av fastighetsforvaltningen for viss period. Det
dligger forvaltaren att tillimpa den redovisningsperiod som dverensstim-
mer med fastighetsiigarens intressen. Vilken redovisningsperiod forvalta-
ren eventuellt tilliimpar for sin egen naringsverksamhet som fastighetsfor-
valtare saknar i detta sammanhang betydelse.

I allmiinhet torde fastighetségaren vara bokforingsskyldig fér den uthyr-
ningsverksamhet som bedrivs i fastigheten. Om fastighetsigaren ar fysisk
person kan det dock undantagsvis intriaffa att uthyrningsverksamheten ar
av sé liten omfattning att bokforingsplikt inte foreligger enligt 1 § andra
stycket bokforingslagen (1976:125).

Det normala torde vara att fastighetsigaren tillimpar kalenderaret som
rikenskapsar. Detta sammanhiinger med att bokforingsskyldighet for ut-
hyrningsverksambhet inte forelag enligt 1929 &rs bokforingslag, sivida det
inte var friga om hotell- och pensionatrorelse. Vid beskattningen av in-
komst av annan fastighet tillimpas fortfarande normalt den s. k. kontant-
principen. Det kan emellertid hénda att fastighetségaren tillimpar agnat
rakenskapsar an kalenderar, s. k. brutet rikenskapsir, enligt foreskrifter-
na i 12 § bokforingslagen. Bestimmelserna i forevarande paragraf har ut-
formats med utgéngspunkt i nu angivna forhallanden.

1 forsta stvcker ges regler om tidpunkten for avgivande av redovisning.
Den inledandc bestammelsen tar sikte pé fall da fastighetsagaren tillampar
kalenderret som rikenskapsar eller d han inte ar bokforingsskyldig. 1
dessa fall skall férvaltaren for varje kalenderdr inom tvA manader frin
Arets utgAng lamna skriftlig redovisning till hyresndmnden for sin forvait-
ning. Harefter ges en regel for det fall att fastighetsigaren tillampar brutet
rakenskapsar. Redovisningen skall d& lamnas inom tvi ménader frin ra-
kenskapsarets utgang. Slutligen behandlas det fallet att forvaltaren frantra-
der sitt uppdrag mellan tva balansdagar. Redovisning fér den gingna delen
av den lopande redovisningsperioden skall d& lamnas inom tv manader
frin det uppdraget upphorde.

1 andra stycket ges bestimmelser om sittet for redovisningsskyldighe-
tens fullgérande. Det foreskrivs att redovisningsskyldigheten skall fullgo-
ras i enlighet med god redovisningssed (fr 2 § bokforingslagen). Nagra
niarmare bestimmelser om omfatiningen och utformningen av den siffer-
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missiga delen av redovisningen ges emellertid inte. Detta beror pi att re-
dovisningens uppstillning m. m. bor paverkas av om fastighetsigaren dr
bokforingsskyldig for uthyrningsverksamheten eller inte. I det forru fallet
har det ocksé viss betydelse vilken omfattning bokforingsskyldigheten har,
nir man skall ta stillning till hur redovisningshandlingarna bor vara be-
skaffade.

Om fastighetsigaren ir bokforingsskyldig &ligger det forvaltaren att i
fastighetsigarens stilllec skota bokforingsarbetet. LEnligt 11 § bok{oringsla-
gen skall den 16pande bokforingen for varje rikenskapsér avslutas med ett
Arsbokslut. Detta bestar av resultatriikning och balansrikning. Till dessa
kan bilagor upprittas. Utforliga bestdmmelser om upprittande av arsbok-
shut finns 1 11-21 §§ bokforingslagen.

Enligt 1§ fjirde stycket bokfoéringslagen dger arsbokslutsbestimmel-
serna med undantag av reglerna om rikenskapsér inte tillampning pé en-
skild niringsidkare som driver sin verksamhet utan bitrade av flera an tva
arsanstillda personer och i vars rorelse den arliga bruttoomséttningssum-
man understiger 200000 kr. Undantagsregeln innebér att utpriaglade sma-
foretagare inte 4r tvungna att uppritta de i lagen féreskrivna bokslutshand-
lingarna. De far i stillet. om de finner detta vara enklare, avsluta den 16-
pande bokféringen med sddana sammanstillningar av rakenskaperna som
kravs for att en naringsidkare skall kunna fullgdra sin deklarationsskyldig-
het. De kan t. ex. lata de ifyllda uppgifterna pa sjalvdeklarationens rorelse-
bilaga R 1 ersdtta ett &rsbokslut som har upprittats med ledning av
11-21 §§.

Om fastighetsagaren ar bokforingsskyldig for uthyrningsverksamheten
bor forvaltarens redovisning bestd av en avskrift av de i bokforingslagen
nimnda bokslutshandlingarna, dvs. resultatrikning och balansrikning
jamte eventuellt upprittade bilagor. Med hinsyn till hyresniamndens till-
synsplikt 6ver forvaltningen och till kontrollsynpunkterna i dvrigt fir nor-
men god redovisningssed anses kriva att redovisningen ges denna utform-
ning dven om fastighetsagaren tillhér den grupp av niringsidkare som en-
ligt 1§ fjarde stycket bokféringslagen har undantagits fran tillimpningen
av bestimmelserna om &rsbokslut. Detta framstir ocksh som motiverat
med hénsyn till att forvaltaren i allménhet fir antas vara bokféringsskyldig
for sin egen néringsverksamhet och att det darfor inte torde innebiira nagra
svarigheter for honom att uppritta ett formaliserat arsbokslut i enlighet
med bokforingslagens bestimmelser och ligga detta till grund for redovis-
ningen.

I stort sett samma synpunkter bor anlaggas pd redovisningens utform-
ning for det fall fastighetsigaren dver huvud inte ar bokféringsskyldig.
Med hinsyn till uthymingsverksamhetens ringa omfattning kan det dock fa
anses tillatet att hir gora vissa praktiskt betingade avsteg fran bokf6rings-
lagens arsbokslutsbestimmelser, om det ir friga om forenklingar som inte
inverkar menligt pa redovisningens tillforlitlighet eller dess informations-
virde.
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Enligt uttrycklig foreskrift skall i redovisningen ingh en forvaltningsbe-
rittelse i vilken upplysning skall lamnas om vidtagna och planerade for-
valtningsitgiirder av storre vikt och om fastighetens skick.

Av normen god redovisningssed foljer att redovisningshandlingarna
skall vara underskrivna av forvaliaren.

Enligt iredje stycket skall hyresnamnden dversanda avskrift av redovis-
ningshandlingarna till fastighetsdgaren. 1 den mé&n ndmnden finner lampligt
skall ocks# sokanden och annan som har intresse dirav fa del av redovis-
ningen.

Standardiserade forvaltningsavtal brukar regelmissigt innehila en klau-
sul om att avtalet upphor utan foreghende uppsigning att gilla vid samma
tidpunkt som uppdragsgivarens cgen forvaltningsratt upphor pa grund av
forsaljning eller annorledes. Forvaltaren avger i samband darmed slutredo-
visning for sin forvaltning. Nigon motsvarande méjlighet for fastighets-
dgaren att fi redovisning avgiven i samband med Overlatelse av fastigheten
tinns inte vid tvingsforvaltning. Om fastigheten har bytt Agare under redo-
visningsperioden bor darfor avskrift av redovisningshandlingarna sindas
till bdde den forre och den nye dgaren. Vid tillampningen av 23 § bor bada
anses dga ritt att anfora klander mot redovisningen.

Enligt fjarde stvcket skall hyresnimnden granska redovisningen och
kontrollera att den dr godtagbar frin redovisningsmissig synpunkt.
Granskningsskyldigheten omfattar i princip endast sjilva redovisnings-
handlingarna. Den innefattar alitsa inte kontroll av den lopande bokforing-
en och verifikationsunderlaget. En sddan kontroll torde emellertid ingd i
nimndens tillsynsplikt enligt 27 §. om sarskilda omstandigheter, t. ex. pa-
stiende om forskingring, kan anscs pakalla en nérmare undersokning av
rakenskapsmaterialet.

Om forvaltningsuppdraget ar omfattande, kan granskningen av redovis-
ningshandlingarna kriiva sirskild sakkunskap. Hyresnimnden bor i sddana
fall utnyttja sin mojlighet att lata sig bitradas av sakkunnig. Namnden kan
da uppdra at t.ex. auktoriscerad revisor eller godkénd revisor att granska
rcdovisningen.

Om namnden vid granskningen finner anledning till anmérkning mot for-
valtarens redovisning, bor naimnden bereda forvaltaren tillfalle att forklara
sig. Inkommer ej forvaltaren inom forelagd tid med férklaring eller finner
namnden avgiven forklaring otilliredsstiliande, skall namnden underrétia
fastighetsigaren om anmérkningen. En foreskrift hirom har tagits in som
en andra mening i fjarde stycket.

23 §

1 denna paragraf ges regler om klander av 1amnad redovisning. Paragra-
fen motsvarar 11 § tredje stycket tvingsforvaltningslagen samt 22 § tredje
stycket i utredningens forslag. Jag hanvisar till vad jag har anfort i den all-
méinna motiveringen (avsnitt 5.4).
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Fastighetsagaren har enligt paragrafen mojlighet att klandra forvaltarens
redovisning genom att vicka talan mot forvaltaren vid fastighetsdomsto-
len. I denna ordning kan fastighetsagaren vicka talan om t. ex. skadestind
pa grund av forvaltarens forsummelse. Talan skall viickas inom ett &r frin
erhillandet av redovisningen.

Anfores inte klander genom ingivande av stimning inom ettirsfristen
har fastighetsidgaren forlorat sin ritt till talan. Om den omstiandighet som
han beropar som grund for sin talan inte kan hinforas till viss bestamd re-
dovisning. bor han dock vara bibehdllen vid sin rétt, sdvida talan vicks
inom ett ar fran det han mottog redovisning med anledning av att fdrvalta-
rens uppdrag upphorde. Fastighetsigaren ar oférhindrad att dven déarefter
vicka skadestindstalan mot forvaltaren under pastiendc att denne gjort
sig skyldig till brottslig giarning som foranlett skada for fastighetségaren.

Maél som avses i denna paragraf handlidggs enligt allmédnna civilprocessu-
clla regler. Klandertalan bor alltsd ocksa i fortsattningen provas av fastig-
hetsdomstolen (jfr prop. 1974: 151 s. 137).

24 8

I paragrafen regleras fastighetsiigarens ritt att ta del av rilkenskapsmate-
rial rérande fastigheten som innehas av forvaltaren. Bestaimmelserna. som
saknar motsvarighet i utredningens forslag, har berorts i den aliminna mo-
tiveringen (avsnitt 5.4).

For att fastighetsigaren pa ratt sitt skall kunna fullgéra sidan uppgifts-
skyldighet gentemot det allminna som &ligger honom enligt lagstiftningen
ph skatte- och avgiftsomridet kan det vara nédvindigt att han far ta del av
rikenskapsmaterial rorande fastigheten som finns hos forvaltaren. shsom
grundbokforing, huvudbokféring, verifikationer samt avtal och andra
handlingar av sarskild betydelse for att belysa rorelsens ekonomiska for-
héllanden. Som exempel pa sidan uppgiftsskyldighet till det allminna som
hir &syftas kan namnas féljande.

Fastighetsiigaren skall avlamna sjilvdeklaration vid inkomsttaxeringen
och fastighetsdeklarationer till fastighetstaxeringen, se 22, 47, 136 och
178 §§ taxeringslagen (1956: 623). Vidare aligger det fastighetsiigaren — sa-
vil juridisk som fysisk person — att utan anmaning avlamna kontrollupp-
gifter till ledning for arbetstagares och andras taxering, se 37 § taxeringsla-
gen. Efter anmaning kan kontrolluppgift fordras in i andra fall, se 39 § |
och 2 mom. taxeringslagen. Fastighetségaren skall ocksa limna arbetsgi-
varuppgift till ledning for berdkning av arbetsgivaravgifter enligt 5 § lagen
(1959: 552) om uppbord av vissa avgifter enligt lagen om allmén forsdkring
m. m. Slutligen foreligger lagstadgad uppgiftsskyldighet for vissa juridiska
personer i forhallande till myndigheter och/eller deldgare. S ar fallet be-
traffande handelsbolag, bostadsrittsféreningar m. fl., fAimansforetag samt
samfilligheter, se 38, 42 och 42 a §§ taxeringslagen.

Som exempel p& de legala tidsfrister som maste iakttas vid fullgdrande



Prop. 1976/77:151 106

av uppgiftsskyldigheten kan nimnas foljande. Sjalvdeklaration skall enligt
huvudregeln limnas senast den 15 februari under taxeringséaret. Skattskyl-
dig som &r bokforingsskyldig har riitt till automatiskt anstéind med deklara-
tionsavlimnandet till den 31 mars, om riakenskapséret avslutas senare in
den 31 oktober aret fore taxeringsaret. Efter ansokan kan anstind med
deklarationsavlamnandet ges till den 15 maj cller, om synnerliga skl fore-
ligger. till den 15 juni. Betritfande ansékningar om anstind har riksskatte-
verket hittills inte ansett sig kunna utfirda anvisningar utan endast gjort ut-
talanden i rckommendationens form. jfr RSV Dt 1976: 5. Kontrolluppgift
enligt 37 § taxeringslagen skall limnas scnast den 31 januari under taxe-
ringsarct. Anstand med att lamna kontrolluppgift kan forfattningsenligt in-
te medges. Arbetsgivaruppgift skall limnas senast den 31 januari under
aret cfter utgittséret. | friga om sddan uppgift kan diremot anstind bevil-
jas.

Som har framhéllits i den allmiinna motiveringen torde man i allménhet
kunna rikna med att de frigor som aktualiseras i samband med fastighets-
igarens uppgiftslamnande kan losas genom ctt informellt samarbete mellan
fastighetsdgaren och forvaltaren. Det fir anses ankomma pa forvaltaren att
lamna fastighetsigaren den hjilp han i detta avseende behover. Forvalta-
ren kan t. ex. uppratta ett forslag till arbetsgivaruppegift som fastighetsiga-
ren far granska och underteckna. Ett frivilligt samarbete torde fran savil
fastighetsigarens som forvaltarens synpunkt vara det mest praktiska och
dndamdlsenliga sittet att 16sa hithdrande frigor.

Enligt forevarande paragraf kan emellertid fastighetsigaren, om han si
onskar. fa sin riitt att ta del av rikenskapsmaterialet reglerad i formella for-
mer genom att gora en hidnvindelse till hyresnimnden. Han bor darvid
uppge sina skil for att fa tillgang till materialet och ange sina narmare ons-
kemal om hur saken bor ordnas. Hyresniimnden skall d& férordna om hur
fastighetsigaren skall fa inhiimta det uppgiftsunderlag som han behdver. [
méan av behov fir niimnden meddela nirmare anvisningar om t. ex. tid och
plats for inhamtandet. Att hyresnamnden bor samrida med forvaltaren in-
nan stillning tas i hithorande fragor har ansetts klart utan att det behdvs
nigon siirskild foreskrift harom.

Fastighetsagarens ritt att efter framstéllning till hyresnimnden f4 ta del
av rikenskapsmaterial syftar till att ge honom underlag for fullgérandet av
viss bestimd uppgiftsskyldighet. Fastighetsigaren kan alltsd inte utverka
nagon riitt att fortlopande fA ta del av den l6pande bokfdringen rorande fas-
tigheten.

25 §

Denna paragraf, som innehaller bestimmelser om férvaltarens arvode.
har sin motsvarighet i 12 § tvngsforvaltningslagen. Motsvarande bestam-
melser finns i 23 § i utredningens forslag.

Enligt forsta stycket bestims arvodet av hyresndmnden for varje kalen-
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derir eller. om siirskilda skil foreligger. for kortare tid. Den normala ord-
ningen bor vara att forvaltaren framstiller sitt arvodésyrkande i samband
med drsredovisningen. Det kan emellertid ibland framstd som otillfreds-
stillande att férvaltaren fér ersittning med sé& langa mellanrum som ett 4r.
Detta giller sirskilt om férvaltaren dr en enskild person som [6r sin for-
sorjning ar beroende av ersittningen. 1 sddana fall bor arvodet kunna be-
stammas for kortare tid, exempelvis per Kvartal. varvid forvaltaren i sam-
band med varje arvodesframstillning har att presentera hyresnamnden er-
forderligt beslutsunderlag.

Arvodets storlek far av namnden bestammas efter vad som ir skiligt i
det enskilda fallet. Av betydelse ir hirvid den tid som forvaltaren har lagt
ned p& uppdraget och det sitt pd vilket han skott forvaltarskapet.

Arvodet skall i princip utgé ur fastighetens avkastning. Det bor emeller-
tid inte 1 négon hogre grad fa inkrikta pA mojligheten att anviinda avkast-
ningen till Atgirder pa fastigheten. Hyresndmnden kan darfor foreskriva
att arvodet cller del av detta skall betalas av fastighetsdgaren personligen.
Forslag till limplig fordelning bor lamnas av forvaltaren.

Att hyresnimndens beslut om arvodesbetalning av fastighctségaren per-
sonligen kan verkstillas som lagakraftigande dom foljer av forslaget till ny
lydelse av 32 § nimndlagen.

Andra stycker innehéller en regel om skyldighet for kommunen att utge
forskott pd forvaltararvode som skall betalas av fastighetségaren personli-
gen. Denna skyldighet forutsitter ingen provning fran hyresnimndens si-
da. Som jag har framhillit i den allminna motiveringen (avsnitt 5.4) bor
emellertid niimnden alltid bereda kommunen tillfille att yttra sig i arvodes-
frhgan innan nimnden féreskriver att arvode skall betalas av fastighetsiga-
ren personligen. En bestammelse hirom foreslés i 16 § namndlagen (av-
snitt 7.3).

| tredje styvcket foreskrivs skyldighet for fastighetsiagaren att till kommu-
nen dterbetala det forskotterade beloppet jamte rinta enligt 6 § rintelagen
(1975: 635) fran utbetalningsdagen.

26 §

Enligt bestimmelserna i denna paragraf. som motsvarar 15 § tvangsfor-
valtningslagen och 25 § i utredningens forslag, skall hyresnimnden under-
ratta inskrivningsmyndigheten om beslut om tvingsforvaltning och om
andring av sddant beslut samt om beslut enligt 18 §, dvs. att viss orvalt-
ningstid har bestimts eller act tiden har forlingts eller forkortats. Under-
rattelseskyldigheten omfattar till skillnad mot f. n. ocksé interimistiskt be-
slut om att fastighet har stillts under tvangsforvaltning.

Nir inskrivningsmyndigheten erhéller underrittelse som avses i denna
paragraf. skall med ledning dirav anteckning ske i fastighetsboken eller
tomtrittsboken. Det innebir att uppgiften ocksd kommer att framgé av
gravationsbevis.
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Underrittelse skall ske endast d& formligt beslut har meddelats. Upphor
forvaltningen till foljd av att den 2nligt 18 § forsta eller andra stycket be-
stamda tiden har gatt till anda behovs alltsd ingen underrittelse.

Om interimistiskt beslut undantagsvis inte skulle féljas av slutligt beslut
om tvingsforvaltning, skall inskrivningsmyndigheten underrittas om att
det interimistiska besiutet har upphévts. Underrittelse miste ocksé ske.
om bostadsdomstolen forordnar om inhibition av beslutet.

27 §

I denna paragraf, som motsvarar 20 § tvingsférvaltningslagen och 26 §
utredningens forslag, tas upp bestammelser om hyresnamndens tillsyn
dver tvangsforvaltning.

Det saknas anledning att underkasta en tvangsforvaltning en s ingdende
och bunden tillsyn som t. ex. formyndcrskap och konkursforvaltning. Hy-
resndmnden skall dock utéva en allmin uppsikt Over att forvaltaren fullgdr
sina uppgifter i enlighet med lag och eventuelit meddelade foreskrifter for
forvaltningen. Tillsynen bor i forsta hand utdvas i samband med att fragor
av olika slag som roér forvaltningen understélls namndens provning av par-
terna. Av sirskild betydelse ar naturligtvis de skriftliga redovisningshand-
lingar som forvaltaren skall lamna till hyresnimnden varje ar. Vidare kan
tillsynen aktualiseras t. ex. nir forvaltaren begir hyresnamndens tillstand
att ta upp lan eller ansoker om alaggande for fastighetsigaren att utge me-
del for forvaltningen. I samband med avgdrandet av sidana fragor kan hy-
resnimnden utdva en tilisyn i vid mening. Av de foretedda handlingarna
och av vad parterna anfor infor hyresnamnden kan det framkomma om-
standigheter som 4r av vikt vid den allmanna beddmningen av hur férvalta-
ren fyller sin uppgift. Hyresnamndens tillsyn 4r emellertid inte begrinsad
till behandlingen av vickta frigor. Tillsynen kan utdvas ocksi genom in-
spektioner eller pa annat siitt nar forhallandena pékallar det.

Finner hyresniamnden skal till anmérkning mot férvaltningen boér namn-
den ta kontakt med forvaltaren och anmoda denne att vidta rattelse. I all-
varligare fall kan hyresnimnden meddela féreskrifter for férvaltningen el-
ler ta upp frhgan om entledigande av forvaltaren.

For att namnden fortlpande skall kunna fullgora sin tillsynsskyldighet
och kunna kontrollera att tidsfrister m. m. iakttas, bor namnden fora en
forteckning 6ver samtliga aktuella tvingsforvaltningar. Det torde ocksé
vara lampligt att samtliga handlingar som avser viss tvangsforvaltad fastig-
het bevaras och sammanfors till en s. k. realakt.

Inlosen

28 §
I denna paragraf finns bestimmelser om inlosen. Bestimmelserna, som
har en forebild i 16 och 17 §§ bostadssaneringslagen, har behandlats i den
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allménna motiveringen (avsnitt 5.5). Motsvarande regler finns i 24 § i ut-
redningens forslag.

For att bestimmelserna om inldsen skall f4 tillimpas fordras att fastighe-
ten star under tvangsforvaltning. Inlosenforfarande kan allisi inte tillgri-
pas som ctl alternativ till besiut om tvingsforvaltning och inte heller kan
forfarandet anviandas sedan forvaltningen har upphort.

Det ankommer p& kommunen att avgdra om inlosen skall begéras. Det
ar dock lampligt att samrdd sker med forvaltaren. 1 allmianhet torde det
ocksa vara forvaltaren som gor kommunen uppmarksam pa att det kan
foreligga behov av inlésen.

Som exempel pi situationer d4 férvaltaren har anledning att géra kom-
munen uppmirksam pa forhillandena kan nimnas att det inte gér att skaffa
fram bch'(")vliga medel ull forvaltningen eller att det ar frhga om en rivnings-
mogen fastighet som det inte skullc vara ekonomiskt forsvarligt att {orséka
rusta upp.

Talan om inldsen skall viickas vid fastighetsdomstolen. I mal om inlésen
giller expropriationslagen i tillampliga delar. Nar det giller bestimmandet
av loseskillingen skall emellertid influensregeln 1 4 kap. 2 § expropriations-
lagen inte tillimpas. Undantagsbestammelsen innebér att virdet av fastig-
heten vid beriikningen av 16seskillingens storlek skall anses belastat med
den negativa inverkan tvingsforvaltningen har pa fastighetens marknads-
virde. | inlosenfallen giller vidare att presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ex-
propriationslagen skall avse viirdedkning som har 4gt rum under tiden fran
dagen tio ar fore det talan vicktes vid domstol. Overgangsvis giller dock
viss begriansning enligt tredje stycket i dverglngsbestimmelserna. (Jfr be-
triffande inlsen enligt 16 § bostadssaneringslagen prop. 1973:22 s. 94, 95
och 105.)

Ovriga bestimmelser

29§

Denna paragraf innehéller bestimmelser om vem som ir behorig att an-
sOka om sirskild forvaltning. Motsvarande bestimmelser finns i 13 §
tvangsforvaltningslagen och 27 § i utredningens forslag. Jag hanvisar till
vad jag har anfort i den allménna motiveringen (avsnitt 5.2).

Behoriga att gora ansokan om sérskild forvaltning ar kommunen och or-
ganisation av hyresgister. Med kommun avses den borgerliga primiarkom-
mun inom vars geografiska omrade fastigheten ar belidgen. Betriaffande or-
ganisation av hyresgéster har i den allménna motiveringen framhéllits att
organisationen maste uppfylla de krav som brukar uppstillas foér att en
sammanslutning 6ver huvud taget skall kunna betrakt_as som en ideell for-
ening.

Det finns i vart land inte nigon siarskild associationsrittslig lagstiftning
om ideella foreningar. Inte heller finns det ndgon lagfist definition av be-



Prop. 1976/77:151 110

greppet ideell forening (jfr prop. 1976/77:135 om andrade regler {or be-
skattningen av ideella foreningar m. m.). De ideella féreningarna kan inde-
las i tva huvudgrupper. nimligen dels s&dana féreningar som har annat an-
damdl an att befrimja sina medlemmars ekonomiska intressen, t.ex. for-
eningar for religionsutdvning, politisk verksamhet, vetenskaplig forskning,
vilgorenhet, sillskapsliv, idrott och skytte, forsvarsforeningar. kamratfor-
cningar. djurskyddsforeningar m. fl.. dels foreningar som syftar till att be-
frimja sina medlemmars ekonomiska intressen pd annat sitt i4n genom
ekonomisk verksamhet, t. ex. arbetsgivareforeningar, fackféreningar och
branschsammanslutningar.

| rittspraxis har sedan lange ansetts att en ideell forening Ager rittskapa-
citet d& den har antagit stadgar som anger hur beslut i féreningens angeli-
genheter fattas och valt styrelse. Forbindelser som ingds for en sadan {or-
ening binder endast foreningen, inte de enskilda medlemmarna. Stadgarna
avgor foreningens organisation och inre rattsforhallande. Styrelsen hand-
har 16pande drenden och andra érenden som stadgarna eller {orenings-
stimman anfértror denna. 1 §vrigt dr {éreningsstamman beslutande genom
i regel enkel majoritet, om stadgarna ¢j foreskriver annat. Sirskilt ingri-
pandc beslut, t. ex. dndring av foreningens dndamél, torde kriiva samtycke
frin alla féreningsmediemmar. Beslut som strider mot foreningens dndamaél
ir ogiltiga. sdvida inte alla medlemmar ger sitt samtycke.

For att en organisation av hyresgister skall vara taleberittigad enligt bo-
stadsforvaltningslagen bor det inte krivas att organisationens enda och hu-
vudsakliga &ndamal ér att ta till vara medlemmarnas intressen i hyresfri-
gor. Det tidigare kravet pd att fastigheten skulle vara beligen inom {or-
eningens verksamhetsomriide har ocksd utmoOnstrats. Detta hinger sam-
man med svarigheten for hyresnimnden att beddma om detta rekvisit ar
uppfyllt, Det geografiska verksamhetsomradet kan ju organisationen i all-
méanhet sjialv fritt bestimma. Det uppstiills inte helier nigot krav pa att hy-
resgasiorganisationen skall kunna uppvisa en viss anslutning av medlem-
mar bland de berorda hyresgasterna. Ett shdant krav skulle inte fylla nd-
gon prakliskt meningsfull funktion. En ansdkan om sirskild forvaltning
kan ju vara sakligt vilgrundad, aven om foreningen endast har ett fatal
medlemmar i den aktuclla fastigheten.

Vilken betydelse som skall tilimatas de berdérda hyresgisternas uppfatt-
ning till ansokningen far bero pd omstandigheterna i det sarskilda fallet. En
fastighetsiigare, som motsiitter sig en ansdkan om sirskild forvaltning, bor
ange de omstindigheter han grundar sitt bestridande pd. Hivdar han att
flertalet av de boende godtar férhillandena i fastigheten méaste han fore-
bringa ndgon form av utredning om detta. Det kan han géra genom att ex-
empelvis lata utfora en undersdkning bland hyresgiasterna om deras upp-
fattning och presentera denna infor hyresnimnden. Han kan ocksé pékalla
forhor infor namnden med ett antal hyresgister. Sokanden 4 sin sida torde
for att bemota hyresvirden ocksd hiinvinda sig till hyresgisterna for att fa
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stéd 16r sitt krav pi sitrskild forvaltning. Till t6ljd hdrav torde sikerligen
en eventuell opinion mot den begirda forvaltningen komma till nimndens
kiannedom. Sjilvtallet bor ocksa namnden, om det pAkallas. sjalvmant lata
foretradare for hyresgiasterna komma till tals infér némnden.

Hyresgisternas uppfattning utgdr en omstindighet bland andra vid hy-
resnimndens provning av om rekvisiten for sirskild (Grvaltning ar uppfyll-
da. Att de boende sjilva forklarar sig godta forhallandena i fastigheten ut-
gor alltsa inte nféigot absolut hinder for ingripande med stod av lagen.

Under pagiende forvaltning skall friga som ror forvaltningen upptas till
provning av nimnden om sokanden, forvaltaren eller fastighetsigaren be-
gar det och annat ej ir sirskilt foreskrivet. Som exempel pé en sirskild fo-
reskrift som reglerar ritten att vicka en friiga kan namnas att betalnings-
skyldighet for fastighctsiigaren enligt 13 § kan Aliggas endast pA begaran
av forvaltaren. Namnden kan ocksé sjilvmant ta upp fraga som ror forvalt-
ningen. om annat ej foljer av sarskild bestaimmelse.

30 ¢

I paragrafen finns bestimmelser av processuell natur om bl. a. lagfartens
legitimerande verkan. Bestammelserna, som har en motsvarighetibl.a. 3 §
bostadssaneringslagen, har behandlats i den allmdnna motiveringen (av-
snitt 5.2). Paragrafen saknar motsvarighet 1 utredningens forslag.

Enligt forsta stvcket kan ansokan om sirskild forvaltning riktas mot den
for vilken lagfart senast ar beviljad eller s6kt, dven om denne har 6verlatit
fastighcten innan ansékan gors. Ar tvist angiende Aganderitten antecknad
i fastighetsboken, galler regeln i tredje stycket. Talan kan i det fallet riktas
mot den som innchar fastigheten med aganderittsansprak.

Det bor uppmiarksammas att. om lagfart ar beviljad for en person och en
ansokan om lagfart frAn annan person forklaras vilande, legitimationsre-
geln giller endast med avscende pa den som har sokt lagfart.

Legitimationsregeln far storst betydclse, om ansokan leder till beslut om
tvingsforvaltning. Namndens beslut att stalla fastigheten under tvangsfor-
valtning blir da bindande f6r var och en som hirleder sin ritt till fastighe-
ten frAn den mot vilken ansdkan med stdd av legitimationsregeln var rik-
tad. Diaremot har legitimationsregeln inte nigon sjilvstindig betydelse for
tillimpningen av bestimmelserna om s&dana atgirder av olika slag som
kan beslutas av nimnden under pagiende tvangsforvaltning. Vid 13 § har
berérts vad som vid beslut om betalningsaliggande far forstas med fastig-
hetens agare. Liknande éverviganden far goras i ovriga fall mot bakgrund
av de sirskilda forhallandena. Frigan om senare forvirvares bundenhet av
beslut som nu asyftas behandlas i 19 §. Ett specialfall regleras i 13 § andra
stycket.

I praktiken torde knappast uppkomma frga om rittsverkan av beslut
om tvangsfoérvaltning mot nigon som péstar sig vara dgare till fastigheten
utan att harleda sin ritt till fastighcten frin den mot vilken ansokan var rik-
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tad. Skulle si likvil bli fallet fAr uppkommande rattsfragor 16sas i rattstill-
lampningen.

For forfarandet vid hyresniamnd giller reglerna i forvaliningslagen och
namndlagen. Dessa reglerar inte vad som skall gélla nar det objekt som av-
ses med forfarandet under forfarandets gng overlats frin cn som intar
partsstilining till ndgon som star utanfor forfarandet. Reglerna i 19 § fyller
visserligen en viss processuell funktion i sammanhanget. Likvil finns det
behov av en siirskild bestimmelse i1 den angivna situationen. l andra stye-
ket upptas darfor en regel av innchall, att om fastighet dverlats sedan anso-
kan har gjorts eller om fall som avses i forsta stycket ar for handen., ritte-
gingsbalkens bestammelser om verkan av att tvisteféremalet overlats skall
aga motsvarande tillimpning. Detta betyder att bl. a. bestimmelscrna i 13
kap. 7 § riattegldngsbalken om overlatelse av tvisteféremal och reglernai 14

kap. rattegAngsbalken om intervenients deltagande i ratteging blir tillimp-
liga.

31 8

Denna paragraf, som i huvudsak 6vercnsstimmer med 14 § tvangsfor-
valtningslagen, inneh&ller regler rorande verkstillbarheten av hyresnimn-
dens beslut och om ritt for namnden att meddela interimistiskt beslut.
Motsvarande bestimmelser finns i 28 § i utredningens forslag.

Enligt férsta stvcket gar ett beslut om tvangsforvaltning i verkstillighet
utan hinder av att besvirstiden inte har gatt ut. For att andra besiut skall
bli verkstillbara innan de har vunnit laga kraft fordras daremot sérskilt fér-
ordnande av hyresnimnden. Om talan mot beslut fullfoljs till bostadsdom-
stolen har denna mdjlighet att i avvaktan pa materiell prévning forordna
om inhibition.

Om sirskilda skal foreligger far hyresnimnden enligt andra stvcket med-
dela interimistiskt beslut om tvangsforvalining. Enligt tvingsforvaltnings-
lagen fordras synnerliga skl for sddan atgard. Nagon storre dndring i sak
har dock inte asyftats med den nya formuleringen.

Sarskilda skil for interimistiskt beslut kan foreligga exempelvis da det ar
angeliget att omgiende f4 till stAnd vissa forvaltningsatgirder men det inte
gar att na fastighetsigaren for delgivning. Om den lagfarne agaren har del-
getts kallelse till hyresnimnden men underliter att infinna sig finns det
dock normalt ingen anledning att ndja sig med ett interimistiskt beslut utan
hyresnamnden kan d& slutligt avgora frigan om tvangsforvaltning. For-
slaget till dindring i 16 § nimndlagen innebir att processuella forutsittning-
ar for detta infors (avsnitt 7.3).

I vilken utstrickning de 6vriga reglerna i lagen kan tillimpas d& hyres-
namnden endast har meddelat interimistiskt beslut om tvAngsférvaltning
far avgoras med hansyn till omstdndigheterna i det sérskilda fallet. S& snart
forhallandena medger det bor hyresnamnden ta upp forvaliningsfragan till
slutlig provning.
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32 8

Denna paragraf. som saknar motsvarighet 1 tvingsférvaltningslagen. in-
nehaller bestimmelser om bl. a. boter och vite. Motsvarande bestimmel-
ser finns i 29 § i utredningens forslag.

I utredningens forslag har intagits en foreskrift om att vite ¢j far férvand-
las. I prop. 1976/77:104 har nyligen lagts fram forslag till lagstiftning om
avskaffande av ft')rvz-mdlingsstraff for boter m.m. Enligt forslaget. som
foreslas triada i kratt den 1 oktober 1977, skall vite ej langre kunna forvand-
las till fingelse. Med hiinsyn hiirtill har nigot forbud mot forvandling av vi-
te ej tagits upp i forevarande lagforslag.

33 %

Paragrafen éverensstimmer med 16 § tvangsforvaltningslagen och hén-
visar i friga om f{orfarandet vid hyresndmnden till ndmndlagen. Motsva-
rande bestimmelse finns i 30 § i utredningens {Orslag.

34§

Denna paragraf, som motsvarar 17 § tvingsforvahiningslagen, innchéller
regler om forfarandet vid fullfoljd av talan mot hyresnimndens beslut. Pa-
ragrafen motsvarar 31 § i utredningens forslag.

Med beslut avses i denna paragraf hyresnimndens avgorande av det
drende som det ar friga om. Frigan huruvida andra beslut kan overklagas
far provas med tillampning av 23 § andra stycket namndlagen. Sattet for
fullfoljd ar i bada falien detsamma.

Nir hyresnamnds beslut har 6verklagats till bostadsdomstolen, far fra-
gor om processforemalets omfing m. m. i bostadsdomstolen avgoras enligt
allménna civilprocessuella regler. Exempelvis bor bostadsdomstolen inte
pi talan av fastighetsiigare, som 6verklagar ett beslut om férvaltningsalag-
gande, kunna forordna om tvangsforvaltning.

358

I denna paragraf, som motsvarar 19 § tvingsforvaltningslagen. ges be-
stimmelser rorande parternas rittegngskostnader i besvarsmal i bostads-
domstolen (se prop. 1974:151 s. 138). Motsvarande bestimmelser finns i
32 §i utredningens forslag.

Lagen innehiller inte nigra regler om fordelningen av parternas ritte-
glngskostnader i hyresniamnden. Detta innebir att vardera parten stir sin
kostnad dir. De i paragrafen givna Kostnadsreglerna vid fullfoljd innebér
foljande. I mal mellan kommun och fastighetsigare kan fastighetsigaren fa
ersittning av kommunen for sina rattegingskostnader om han vinner. Dir-
emot fir kommunen om den vinner inte nigon ersittning for sina kostna-
der av fastighetségaren. 1 mil mellan hyresgistorganisation och fastighets-
agare far organisalionen ersattning av fastighetsigaren om den vinner.
Forlorar hyresgistorganisationen slipper den betala fastighetsigarens
8 Riksdagen 1976/77. 1 saml. Nr 151
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Kostnader. [ stillet kan fastighetsiigaren tillerkinnas crsitining av allmin-
na medel.

I Ovrigt giller i besvarsmill allmanna bestimmelser om ritteghngskost-
nad i tillimpliga delar.

Betriffande kostnaderna i mil vid fastighetsdomstolen anghende kiander
av forvaltarcns redovisning géller rattegingsbalkens regler fullt ut. I fraga
om ratteghngskostnaderna vid inlosenforfarande ir expropriationsiagens
bestammelser tillampliga (s¢ 7 kap. 1-3 §§ expropriationslagen).

Overgangsbestimmelser

Den nya lagstiftningen foreslas triada i kraft den 1 januari 1978. Samtidigt
skall tvangsforvaltningslagen upphéra att gilla.

Genom den foreslagna bostadsforvaltningslagen tillskapas ett effektiva-
re forvaliningsforfarande. Det ar darfor angeliget att de nya bestammel-
serna om tvingsforvaltning blir gillande dven for tvangsforvaltning som
pagar vid ikrafttridandet. Att sdan férvaltning skulle kunna fortsatta en-
ligt aldre regler kanske under flera r efter det att bostadsforvaltningslagen
har borjat tillAmpas méste ocksd fran rent praktisk synpunkt anses otill-
fredsstillande. Forslaget innebidr darfor att den nya lagens bestimmelser
om tvingsforvaltning skall tillampas dven pa tvangsforvaltning som har be-
slutats enligt den nu gallande lagstiftningen.

Enligt bostadsforvaltningslagen kan tva olika former av ingripande kom-
ma i friga mot forsumliga fastighetsigare. forvaltningséliggande och
tvangsforvaltning. Det nya systemet kan inte utan vidare tillimpas pé en
ansokan om tvangsforvaltning som alltjamt ar foremal for prévning nar den
nya lagen triider i kraft. Aven i friga om andra drenden kan det vara svart
att borja tillampa de nya reglerna, om drendet har anhingiggjorts enligt
ildre lag. Det foreslas darfor att mal eller drende som vid ikrafttridandet ar
anhingigt vid domstol eller hyresnimnd skall provas enligt dldre lag.

I 6verensstimmelse med vad som f6reskrivs i punkt 13 av évergings-
bestimmelserna till expropriationslagen foreslas slutligen att bestammel-
serna i 28 § om tillimpning av presumtionsregeln inte skall galla virdeok-
ning som har intréffat fore utgngen av juni 1971.

7.2 Forslaget till lag om éndring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

2 och 14 §§ har jaimkats redaktionellt. Andringarna féreslas trada i kraft
den | januari 1978. Nagon sarskild 6vergingsbestammelse har inte ansetts
behovlig.

- 7.3 Forslaget till lag om édndring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresnimnder
4§
Paragrafen har jamkats redaktionellt.
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16 §

Enligt nuvarande lydelse av paragrafens tredje stycke skall i drende an-
ghende tvngsforvaltning och bostadssanering forhandling hillas infér hy-
resniimnden. om det inte dr uppenbart att forhandling inte behévs. Till for-
handlingen kan fastighetsigaren vid vite forelidggas att instiilla sig. Fastig-
hetsiigarens utevaro fran forhandling i drende om bostadssanering utgor in-
te hinder for arendets provning. Nagon motsvarande bestimmelse om fas-
tighetsiigarens utevaro frin forhandling i drende om tvangsforvaltning
finns inte i namndlagen. Daremot finns mojlighet att enligt 14 § andra styc-
ket tvAngsforvaltningslagen meddela interimistiskt beslut om tvangsfor-
valtning. Av 15 § forvaltningslagen (1971:290) f6ljer att sadant beslut far
meddelas utan att fastighetsdgaren har beretts tillfalle att yttra sig.

Enligt min mening bor mojligheten att meddela bestut om sarskild for-
valtning i fastighetsiigarens frinvaro inte vara begrinsad till interimistiska
beslut. Om exempelvis fastighetsigaren utan laga forfall underléter att in-
stilla sig till forhandling trots att han har delgetts kallelse och samtidigt be-
hovet av ingripande framstir som angeldget. bor nimnden ha mojlighet att
fatta slutligt beslut om tvingsférvaltning. Aven under en paghende tvangs-
forvaltning bor mdéjligheten att fatta slutliga beslut vid férhandling utan fas-
tighetsigarens nirvaro sti till buds for namnden. Jag foreslar att paragra-
fens tredje stycke andras i enlighet hirmed.

Som jag har anfort i den allminna motiveringen (avsnitt 5.4) bor hyres-
namnden bereda kommunen tillfille att lamna forslag pé férvaltare, innan
namnden beslutar att stiilla en fastighet under tvAngsforvaltning. En be-
stimmelse hiarom har upptagits i fjdrde stvcket forsta meningen. Bestam-
melsen ersitier 8 § tredjc stycket i utredningens forslag till bostadsforvalt-
ningslag.

Frigan om vem som bér utses till forvaltare bor inte understillas kom-
munens provning férran handidggningen av arendet har fortskridit sa 1angt
att ndimnden kan beddma att ansékan kommer att leda till att fastigheten
stélls under tvangsforvaltning. Skyldighet att inhdmta forslag foreligger in-
te. nér nimnden med stéd av 31 § andra stycket bostadsforvaltningslagen
meddelar interimistiskt beslut om tvangstérvaltning och utser forvaltare
for tiden till dess slutligt beslut meddelas. I ett sddant drende fir yttrande
frdn kommunen inhimtas i samband med att nimnden tar upp forvalt-
ningsfragan till slutlig provning.

Om hyresnimnden med tillampning av 8 § andra stycket bostadsforvalt-
ningslagen utser ny forvaltare under pagiende forvaltningsperiod, forelig-
ger det inte nigon skyldighet att forst bereda kommunen tillfille att foresla
forvaltare. Det finns emellertid inte nigot som hindrar att hyresnimnden
ocksa i ett sidant fall understiller frigan kommunens prévning.

Eftersom det &r hyresnimnden som utser forvaltare har nimnden for-
mellt att prova att den som kommunen foreslar har sidana kvalifikationer
som anges i 8 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen. Det forutsitts att
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kommunen inte foreslar annan an den som har forklarat sig villig att ata sig
uppdraget.

Om den situationen undantagsvis skulle intriffa att kommunen anméler
att forslag pa forvaltare inte kan limnas. ar hyresnimnden i princip skyldig
att sjilv forsoka finna en forvaltare som har crforderliga kvalifikationer for
uppdraget och som ir villig att ta sig detta. Lyckas varken kommunen el-
ler nimnden skaffa fram cn lamplig forvaltare, forfaller frigan om sarskild
forvaltning. Namnden skall d i likhet med vad som f. n. giller vid tillamp-
ningen av tvangsforvaltningslagen avskriva drendet fran vidare handlagg-
ning (se avsnitt 5.4).

Enligt 25 § andra stycket bostadsforvaltningslagen har forvaltaren ritt
att begéra att kommunen skall forskottera arvode som enligt hyresnimn-
dens beslut skall betalas av fastighetsdgaren personligen. Som jag har an-
fort i den allménna motiveringen (avsnitt 5.4) bor darfor kommunen alltid
beredas tillfdlle att yttra sig i arvodesfragan, innan beslut om personlig be-
talningsskyldighet for forvaltararvode meddelas. En foreskrift hiirom har
upplagits i fjirde stycket andra meningen av {érevarande paragraf.

23 8
Paragrafen har jamkats redaktionellt.

27 §

I andra stycket har gjorts ett tilligg som gor det mojligt for hyresnamn-
den att forordna att forhandling i arende enligt 11 § andra stycket eller 12,
13 eller 16 § bostadsforvaltningslagen skall héllas inom stingda dérrar, om
det behovs av hinsyn till privatlivets helgd eller enskilds behoriga ekono-
miska intresse. De arenden som behandlas i de nimnda paragraferna galler
tillstand att ta upp fastighetstin m. m., betalningsaliggande samt skyldig-
het for fastighetsigaren att under e¢d ldmna upplysningar rorande fastighe-
ten.

323

Enligt detta lagrum far vissa beslut meddelade av hyresnamnd verkstil-
las sAsom lagakraftigande dom. Jag anser att samma mdojlighet bor sté till
buds betraffande vissa beslut som nimnden meddelar med stod av den fo-
reslagna bostadsforvaltningslagen, nimligen beslut enligt 13, 15 och 25 §§.
De beslut som hir avses ror betalningsélaggande, ersittning {Or utrymme
som fastighetsigaren sjialv anvinder samt forvaltarens arvode.

Overgangshestimmelser

Lagindringarna bor triada i kraft den | januari 1978, Aldre bestimmelser
bor fortfarande gilla i fraga om mal eller drende som vid ikrafttradandet ar
anhingigt vid hyresnamnd (jfr overgdngsbestimmelserna till bostadsfor-
valtningslagen).
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7.4 Forslaget till lag om édndring i lagen (1937: 249) om inskriankningar i rat-
ten att utbekomma allmanna handlingar

26 a §

Vissa avgoranden enligt den foreslagna bostadsforvaltningslagen kan
kriava en ingdende redovisning av enskild persons ekonomiska och person-
liga forhallanden. Detsamma giller betriffande enskilt foretags ekonomis-
ka forhdllanden. Jag foreslar darfor att det i likhet med vad som har skett
vid infoérandet av 1975 Ars tillstindslag dppnas mojlighet att begrinsa
utomstiendes insyn. [ enlighet hirmed har ett tilligg gjorts 1 férevarande
paragraf.

Andringen foreslas trada i kraft den 1 januari 1978. Nigon dvergangsreg-
lering har inte ansctts behovlig.

7.5 Forslaget till lag om dndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

17 §

Den foreslagna dndringen innebir att bostadsdomstolen fir motsvaran-
de ritt som har foreslagits i friga om hyresnimnd nar det giiller forordnan-
de om férhandling inom stangda dorrar.

Andringen foreslas trada i kraft den | januari 1978. Nagon sarskild éver-
gangsbestimmelse har inte ansetts behovlig.

8 Hemstillan

Jag hemstiller att lagradets yttrande inhdmias 6ver forslagen till
. bostadsforvaltningslag,.
. lag om andring i bostadssaneringslagen (1973: 531),
lag om andring i lagen (1973: 188) om arrendeniamnder och hyresnimn-
der,
4. lag om #ndring i lagen (1937:249) om inskrinkningar i ritten att utbe-
komma allménna handlingar,
5. lag om andring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol.

W -

9 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med féredragandens hemstillan.



Prop. 1976/77:151 118

Bilaga |
Utredningens forslag

Forslag till
Bostadsforvaltningslag

Hirigenom f6reskrives som foljer.

Inledande bestimmelser

I § Denna lag sger tillampning p4 fastighet pa vilken finns bostadsla-
genhet som ar uthyrd av fastighetens dgare for annat indamél an fritidsén-
damil och som ¢j utgdr del av hans egen bostad. Fastighet som tillhér sta-
ten eller kommun kan ej bli féremal for beslut enligt 2 §.

Nir byggnad tillhor innehavare av inskriven tomtritt, dger bestimmel-
serna i denna lag motsvarande tillimpning pa tomtritien. I friga om bygg-
nad som eljest tillhér annan an dgaren av marken giller lagen i tillimpliga
delar. Sdsom #dgare av fastighet anses, nir omstindigheterna foranleder
det. annan som innehar fastigheten.

2 § Forsummar fastighetsigaren vérden av fastigheten eller underléter
han att vidtaga angeldgna atgéirder for att bevara sundhet, ordning och
skick inom fastigheten eller framgar det p4 annat sitt att han icke férvaltar
fastigheten pa ett godtagbart siitt. fir hyresnimnden besiuta om sarskild
forvaltning av fastigheten.

I beslut enligt forsta stycket skall hyresnamnden aligga fastighetsiagaren
att pé sitt som kan godkannas av hyresnamnden 6verlimna forvaltningen
till sirskild forvaltare (forvaltningséliaggande). Kan det antagas att saddan
Atgard icke ar tillracklig for att en tillfredsstillande forvaltning skall upp-
nas, skall hyresnamnden stilla fastigheten under foérvaltning av sirskild
forvaltare (tvangsforvaltning).

Om mojlighet att i visst fall stélla fastighet under tvangsforvaltning enligt
denna lag finns bestimmelser i bustadssaneringslagen (1973: 531).

3 § Till forvaltare enligt denna lag skall utses bolag, forening eller an-
nan som har erforderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning.

Forvaltningsaldggande

4 § [ forvaltningsilaggande skall bestimmas viss tid inom vilken fas-
tighetsigaren skall visa att férvaltningen har overliamnats till sarskild for-
valtare.

Foreligger sirskilda skél. fAr hyresndmnden p& ansokan av fastighets-
agaren forlinga tiden. SAdan ans6kan skall goras fore utgingen av den 16-
pande tidsfristen.

5 § Har forvaltningsaliggande meddelats och Gvergar fastigheten till
ny dgare, forfaller laggandet.

6 § Overlamnas ej forvaltningen pé sitt som kan godkinnas av hyres-
niamnden. skall nimnden besluta om tvangsférvaltning eller, om sérskilda
skil foreligger, utfirda nytt forvaltningsalaggande.

7 § Sker forindring med avseende pi den av hyresndmnden godkénda
foérvaltningen, skall férvaltaren genast anmala detta till den pa vars anso-
kan den sarskilda forvaltningen anordnats.

Hyresnamnden skall i beslut om godkannande av forvaltning erinra for-
valtaren om hans skyldighet enligt forsta stycket.
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Tvangsfiorvalining

8 § Beslutar hyresnimnd om tvingsforvaltning, skall niimnden samti-
digt utse forvaltare.

Hyresndmnden kan under péghende forvaltning utse ny forvaltare nir
forhdlandena foranleder det.

Om hyresnamnden begir det, skall kommunen foresla forvaltare.

9 § Forvaltaren skall svara for en tillfredsstillande skotsel av fastighe-
ten. Han skall verka for att de oliigenheter som foranlett forvaltningsbeslu-
tet undanrdjes och att fastigheten genomgér siidan forbittring och moder-
nisering som &r forenlig med en dndamilsenlig fastighetsforvaltning. Han
skall vara verksam for att skiilig avkastning erhilles.

10 § Om det ar pakallat av sarskilda skiil. far hyresnimnden meddcla
foreskrifter for forvaltningen.

11§  Forvaltaren uppbir hyror och andra 16pande intikter av fastighe-
ten samt foretrider dven i Ovrigt dgaren i angelidgenheter som ror fastighe-
ten och dess forvaltning.

Forvaltaren far ej overlata fastigheten eller eljest forfoga dver den s att
den helt cller delvis franhiandes dgaren. Han far ej heller utan hyresnimn-
dens tillstind taga upp lan eller lata foretaga inskrivningstgird betraffan-
de fastigheten.

Forvaltaren kan besluta att angeligenhet som saknar betydelse for dnda-
mélet med forvaltningen skall undantagas fran denna.

12 § Fastighetsigaren far ej utan hyresnimndens tillstind taga upp lan
mot sékerhet i form av pantriitt i fastigheten eller lata foretaga inskriv-
ningsétgard betriffande denna. Tillstind far lAimnas endast om atgirden ej
forsamrar forutsittningarna for en tillfredsstiliande fastighetsforvaltning.

13 § Hyresndmnden far aligga fastighetsigaren att utge de medel som
torvaltaren behover for atgird enligt 9 §.

Om fastigheten iiges av juridisk person, kan betalningsskyldighet enligt
forsta stycket aldggas dven den som till foljd av eget eller néarstaendes ak-
tie- eller andelsinnchav eller annan liknande grund kan antagas ha ett vi-
sentligt inflytande i den juridiska personen.

14 § Har betalningsskyldighet dlagts enligt 13 § och behovs medel
ofordrojligen, far hyresnimnden foreskriva att kommunen skall férskotte-
ra visst belopp.

P& belopp som forskotterats med stod av férsta stycket dr fastighetsiiga-
ren skyldig att utge rinta cnligt bestimmelserna i rintelagen (1975: 635).
varvid den dag kommunen utbetalade beloppet skall anses som i forvag be-
stamd forfallodag.

15 § Fastighetsigaren ar skyldig att i den omfattning hyresnimnden
finner skiligt utge erséttning for utrymmen som han sjilv anvinder.

Erlagges ¢j ersittning enligt forsta stycket, far hyresnimnden alagga fas-
tighetsigaren att avflytta frin utrymmet.

16 § Fastighetsigaren ar skyldig att limna férvaltaren de upplysningar
rorande fastigheten som behdvs for en tillfredsstéllande forvaltning.

Hyresnamnden féar kalla fastighetsigaren att infor namnden under ed
lamna upplysningar enligt forsta stycket. Darvid skall vad i rittegingsbal-
ken sigs om lydelsen av vittnesed, om vittne som uteblir och om vittne
som utan giltigt sk#l vagrar att avligga ed eller att avge vittnesmél eller be-
svara friga dga motsvarande tillimpning,.

17 § Fastighetsidgaren 4r skyldig att tillhandahilla forvaltaren hand-
lingar och annat av betydelse for forvaltningen.
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Fullgor fastighetsigaren ¢j sin skyldighet enligt forsta stycket, far hyres-
niimnden torelagga honom att vid vite fullgora skyldigheten.

18 § Hyresnamnden skall inom sex mnader frin det att beslutet om
tvingsforvaltning tridde i kraft faststilla den tid under vilken férvaltning-
en skall pagd. Tiden far bestimmas till hégst fem &r friin det beslutet om
tvangsforvaltning tradde i kraft.

Om det vid utgangen av den for tvangsforvaltningen bestimda tiden
finns skil att forvaltningen fortsatter, fir hyresnimnden besluta om tor-
liingning av tiden med hogst tre ar i sinder.

Foreligger ej Jangre skal for tvingsforvaltning. kan hyresnimnden beslu-
ta att forvaltningen skall upphora tidigare in som f6ljer av forsta eller and-
ra stycket.

19 § Overgar fastigheten till ny figare under pagiiende forvaltning, gil-
ler beslutet om forvaltning mot den nye dgaren. Denne intriader i forre dga-
rens ritt till de medel som forvaltaren har hand om for fastigheten samt
svarar for de forbindelser som forvaltaren ingétt.

Beslut om betalningsskyldighet enligt 13 § skall ¢ gilla om fastigheten
overgér till ny dgare. Vad som sagts nu giller dock ¢j i friga om belopp
som dessforinnan erlagts eller forskotterats enligt 14 §.

20 § Forvaltaren skall ofordréjligen underritta hyresgist om att fastig-
heten stillts under tvingsforvaltning och om vem som ir forvaltare samt
om beslut enligt 18 §. Han skall ocksa underriitta borgenir, som har pant-
ratt i fastigheten och som ar kand. om forvaltningen. I underrittelse till hy-
resgist om att fastigheten stiillts under tvingsforvaltning skall dven intagas
erinran om bestimmelsen i andra stycket.

Sedan hyresgist erhallit underrittelse och erinran enligt forsta stycket
kan han s lange forvaltningen pagir icke med befriande verkan betala hy-
ra till annan an forvaltaren cller den som forvaltaren anvisar.

21 § Medel som forvaltaren har hand om for fastigheten skall hillas
skilda frin andra medel. De fér ¢j tagas i mat.

Behallna medel. som ej behéver avsiittas for forvaltningen. skall utbeta-
las till fastighetsagaren. Tvist om vad fastighetsiigaren ar berattigad att ut-
fa privas av hyresnimnden.

22 § Forvaltaren skall for varje kalenderar inom tre ménader fran rets
utging limna skriftlig redovisning till hyresnamnden for sin forvaltning.
Nir han frantrider sitt uppdrag skall redovisning fér den gingna delen av
kalenderaret lamnas inom tre méinader frAn det uppdraget upphorde. Till
redovisning skall fogas beriittelse med sammanfattande uppgifter om vid-
tagna och planerade atgirder samt om fastighetens skick.

Avskrift av handlingar som avses i forsta stycket skall av hyresnimnden
oversandas till fastighetsigaren. Har nimnden anmérkningar mot redovis-
ningen, skall fastighetsigaren underrittas om dem. | den mén ndmnden
finner limpligt bor jamval sékanden och annan fa del av redovisningen.

Vill fastighetsdgaren klandra redovisad forvaltning, skall han inom ett &r
fran det han av hyresnimnden mottog redovisningen instdmma forvaltaren
till fastighetsdomstolen.

23 § Forvaltaren har ritt att erhlla skaligt arvode, som bestammes av
hyresnimnden for varje kalenderir eller, om sérskilda skiil foreligger, for
kortare tid. Arvodet skall utga ur avkastningen i den man ej hyresndmnden
foreskriver att det skall betalas av fastighetségaren personligen.

Om f6rvaltaren begir det, skall kommunen férskottera arvode som en-
ligt hyresnimndens beslut skall betalas av fastighetsigaren personligen.
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Pa belopp som forskotterats med stod av andra stycket skall utgh rinta
cnligt 14 § andra stycket.

24 §  Ar fastighet stilld under tvangsforvaltning men #r férhiillandena
shdana att en tilfredsstillande forvaltning ej kan uppnds under tvangstor-
valtning, far kommunen 16sa fastigheten.

Talan om inlésen skal) viickas vid fastighetsdomstolen. 1 friga om inlé-
sen giller i Gvrigt expropriationslagen (1972:719) i tillampliga delar. dock
med undantag for 4 kap. 2 §. Bestammelserna i 4 kap. 3 § expropriationsla-
gen diger tillimpning i friga om virdedkning som Zgt rum under tiden frin
dagen tio &r fore det talan vicktes vid domstol.

25 § Beslut att fastighet stélits under tvangsforvaltning samt beslut en-
ligt 18 § siindes genast till inskrivningsmyndigheten for anteckning i fastig-
hetsboken eller tomtrittsboken.

26 § TTillsyn 6ver tviingsforvaltning utdvas av hyresndmnden.

Ovriga bestimmelser

27 § Friga som enligt denna lag skall provas av hyresnimnd upptages
efter ansokan av kommunen, riksorganisation av hyresgister eller férening
som &r ansluten till sddan organisation och inom vars verksamhetsomride
fastigheten ir belagen. Har beslut om tvangsforvaltning meddelats. uppta-
ges friga dven pé ansékan av forvaltaren eller fastighetségaren eller av hy-
resnimnden sjilvmant.

28 § Hyresnimndens bestut om tvangsforvaltning linder omedelbart
till efterriittelse. Hyresnimnden kan dven i friga om annat besiut enligt
denna lag forordna att det skall linda till efterrattelse genast. Bostadsdom-
stolen kan forordna att beslut som nu angivits icke vidare skall verkstallas.

Foreligger siirskilda skil, far hyresnimnden besluta om tvangsforvalt-
ning och utse forvaltare f6r tiden till dess slutligt beslut meddelas.

29 § Betriffande boter och vite géller 9 kap. 8 och 9 §8§ rittegingsbal-
ken i tillimpliga delar.

Friga om utdomande av boter och vite upptages sjalvmant av hyres-
namnden. Vite fir ej férvandlas.

30 § [ frhga om forfarandet vid hyresnamnden i drenden enligt denna
lag finns bestidmmelser i lugen (1973: 188) om arrendendmnder och hyres-
nimnder.

31 § Talan mot beslut i friga som enligt denna lag skall provas av hy-
resnamnd fores hos bostadsdomstolen genom besvir inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till domstolen.

32 § Bifalles fastighetsiigarens talan i besvarsmal i vilket kommunen ar
motpart, kan kommunen &laggas att ersidtta honom hans rittegngskost-
nad. Om han vinner besvarsméil i vilket organisation av hyresgister ar
motpart, kan sadan ersittning tillerkdnnas honom av statsverket. I dvrigt
giller allmdnna bestammelser om rattegingskostnad i tillimpliga delar.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 1977, da lagen (1970: 246) om tvéngs-
forvaltning av bostadsfastighet upphor att gilla.

2. Den nya lagen tillampas dven pd tvingsforvaltning som beslutats enligt
lagen (1970:246) om tvangsforvaltning av bostadsfastighet. Mal eller
drende som vid ikrafttraidandet dr anhingigt vid domstol eller hyres-
nidmnd prévas dock enligt dldre lag.

3. Bestammelsermnai 24 § om tillimpningen av 4 kap. 3 § expropriationsla-
gen (1972:719) giller €] i frdga om vardedkning som #gt rum fore ut-
gangen av juni 1971.
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Tvdngsforvaltningsdrenden 1970--1975"
A ANSOKNINGAR

1

9

3

4

Ar

1970
1971
1972
1973
1974
1975

Ndmnd
Giivie
Goteborg
Jonkoping
Linkoping
Luled
Malmé
Stockholm
Sundsvall
Umeé
Visterds
Viixjo
Orebro

Sokande
Hilsovardsnamnd
Liansstyrelse
Hyresgastorganisation
Kommun

Léiigenhetsantal
<5
5-10
11-20
21-30
31-40
41-50
50>

obehoriga sokande redovisas e€j.

135

16
17
19
34
29
20

135

)
3 B

s —
TR IR I L

A 96~

(99

12
31
46

10

28
135

S

tJ

122
Bilaga 2
Fastighetsdgare

Enskild 111
Bostadsforening 6
Bostadsaktiebolag 7
Handelsbolag 7
Annan 4
135

Atgird i hyresnimnden
Avvisade 3
Aterkallade 83
Bifallna 33
Ogillade 8
Ej avgjorda 8
135

FULLFOLIDER

Fastighetsdomstol 20
Hovratt 7
Hogsta domstolen |
Bostadsdomstolen 0

SLUTLIGT BIFALLNA 16
Fastighetsigare

Enskild 12
Bostadsforening 1
Bostadsaktiebolag 3
Handelsbolag 0
Annan 0
16
Utsedd forvaltare
Allminnyttigt forctag 6
HSB. Riksbyggen 2
Fastighetsagareforening 0
Enskild 8

' Uppgifterna har inhimtats frin hyresnamnderna i januari 1976. Ansdkningar av
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Bilaga 3
De remitterade forslagen

1 Forslag till
Bostadsforvaltningslag

Hirigenom foreskrives foljande.

Inledande bestammelser

1 § Denna lag dger tillampning pa fastighet dar det finns bostadsligen-
het som 4r uthyrd av fastighetens éigare fér annat dndamal in fritidsiinda-
mil och som ¢j utgér del av hans egen bostad. Fastighet som tilthor staten
eller kommun kan ej bli foremal for ingripande enligt 2 §.

Niir byggnad tillhor innehavare av inskriven tomtriitt, dger bestimmel-
serna i denna lag om fastighet motsvarande tillampning pad tomtritten. 1
friga om byggnad som annars tillhér annan iin dgaren av marken giller la-
gen i tillimpliga delar. SAsom 4gare av fastighet anses. niar omstandighe-
terna foranleder det. annan som innehar fastigheten.

2 § Forsummar fastighetsigaren virden av fastigheten eller underlater
han att vidtaga angeliagna atgirder for att bevara sundhet. ordning och
skick inom fastighcten eller framgar det p4 annat sitt att han icke férvaltar
fastigheten p4 ett for de boende godtagbart sitt. far hyresnimnden besluta
om sarskild forvaltning av fastigheten.

I beslut enligt forsta stycket skall hyresnamnden aldgga fastighetsigaren
att dverlamna forvaltningen till sarskild forvaltare (forvaltningsaldggande).
Kan det antagas att sddant aldggande ej ar tillriackligt for att uppnd en till-
fredsstillande forvaltning, skall nimnden i stallet besluta att stalla fastig-
heten under forvalining av sarskild forvaltare (tvangsférvaltning).

Om majlighet att i visst fall stilla fastighet under tvangsférvaltning enligt
denna lag finns bestammelser i bostadssaneringslagen (1973: 531).

Forvaltningsaldggande

3 & 1 forvaltningsilaggande skall bestimmas viss tid inom vilken fas-
tighetsagaren till hyresnimnden skall inge skriftligen upprittat avial, vari-
genom forvaltningen 6verlimnas till sirskild forvaitare.

Om fastighetsiigaren behdver anstind, far hyresnimnden férlinga den
tid som har bestiamts for ingivande av férvaltningsavtal. Ansékan om for-
langning skall goras fore utgngen av den bestimda tiden.

4 § Forvaltningsavtal som avses i 3 § skall slutas fér en tid av minst tre
&r, om ej hyresnamnden medger att det fir avse kortare tid. Avtalet skall
noggrant ange vad som aligger forvaltaren och skall vara forenat med full-
makt for forvaltaren att foretrada fastighetsagaren i de angeldagenheter som
omfattas av forvaltningsuppdraget.

Sokanden skall beredas tillfille att yttra sig over forvaltningsavtal som
inges till hyresndmnden. Déarefter provar hyresnimnden om avtalet kan
godkannas. Harvid skall naimnden préva om forvaltaren har tillrackliga
kvalifikationer och om avtalet innefattar befogenhet for honom att ombe-
sorja forvaltning i den omfattning som behovs med hansyn till de brister
som har foranlett beslutet om férvaltningsaliggande.
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Vid behov kan namnden bereda fastighetsidgaren tillfille att avtala om
sadana dndringar och tillagg 1 det upprittade avtalet som behovs for att
detta skall kunna godkinnas.

5§ Inges icke forvaltningsavtal inom den bestimda tiden eller kan av-
talet icke godkinnas, skall hyresnimnden besluta om tvingsférvaltning el-
ler, om siirskilda skil foreligger, utfarda nytt férvaliningsélaggande.

6 § Har forvaltningsilaggande meddelats och dvergér fastigheten till
ny dgare, forfaller Alaggandet.

7 § Andras godkint forvaltningsavial eller sker avvikelse i forhallande
till avtalet. skall forvalturen genast anmila detta till den p4 vars ansokan
forvaliningsaliggandet har meddelats.

Hyresnimnden skall i beslut om godkiinnande av férvaltningsavtal erin-
ra forvaltaren om hans skyldighet enligt forsta stycket.

Tvdangsforvalining

8 & Beslutar hyresnimnd om tvangsforvaltning, skall namnden samti-
digt utse forvaltare. Till forvaltare skall utses bolag, férening eller annan
som har erforderlig erfarenhet av fastighetsforvaltning.

Hyresnimnden kan under pagaendc forvaltning utse ny forvaltare nir
forhallandena foranleder det.

9 § Forvaltaren skall svara {or en tillfredsstiallande skotsel av fastighe-
ten. Han skall verka for att de oligenheter som foranlett forvaltningsbeslu-
tet undanrdjes och att fastigheten genomgar sddan forbattring och moder-
nisering som ir férenlig med en dndamélsenlig fastighetsférvalining. Han
skall vara verksam for att skilig avkastning erhélles.

10 § Om det ar pékallat av sarskilda skil, far hyresnimnden meddela
foreskrifter for forvaltningen.

11 § Forvaltaren uppbir hyror och andra i6pande intidkter av fastighe-
ten samt fGretrader dven i Ovrigt dgaren i angelidgenheter som ror fastighe-
ten. om ej annat foljer av andra och tredje styckena.

Forvaltaren far ej overlita fastigheten eller annars forfoga 6ver den s&
att den helt eller delvis frinhéndes dgaren. Forvaltaren far ej heller pa fas-
tighetsigarens végnar ingd borgen eller vaxelforbindelse. Utan hyres-
namndens tillstAnd far forvaltaren ej lata inteckna fastigheten eller taga
upp 1an mot sakerhet i form av pantratt i fastigheten. T dvrigt far forvalta-
ren ingh avtal om kredit endast om avtalet ej star i missforhillande till de
ekonomiska forutsittningarna for férvaltningen.

Forvaltaren kan besluta att angelidgenhet som saknar betydelse for anda-
malet med forvaltningen skall undantas frin denna. Hyresndmnden och
fastighetsigaren skall ofordrojligen underrittas om sédant beslut.

12 § Fastighetsdgaren far med hyresnimndens tillstind taga upp lin
mot sitkerhet i form av pantritt i fastigheten och lata foretaga inskrivnings-
Atgiard betraffande denna. Aven utan sidant tillstdnd far fastighetsigaren
Jata foretaga inskrivningsitgéird som avses i 20 och 21 kap. jordabalken.

TillstAnd enligt forsta stycket fir limnas endast om Atgéirden ej forsam-
rar férutsittningarna for en tillfredsstallande fastighetsforvaltning.

13 § Kan medel till férvaltningen ej i tillrdcklig man erhillas genom 16-
pande intiikter eller genom l&n, fir hyresndmnden p2 begéran av férvalta-
ren Alagga fastighetsiigaren att till forvaltaren utge de ytterligare medel
som denne behover for Atgird som avsesi9 §.

Overlatelse av fastigheten medfor icke befrielse fran betalningsskyldig-
het som har 4lagts dessforinnan.
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14 § Foreligger e lingre skiil for att &lagd betalningsskyldighet fullgo-
res, fir hyresnimnden forordna att beslutet om betalningsskyldighet icke
vidare skall gilla.

15 § Fastighetsiigaren ar skyldig att i den omfattning hyresnimnden
finner skiiligt utge ersdttning for utrymme som han sjilv anvinder.

Erliagges ej ersitining enligt forsta stycket, far hyresnimnden alagga fas-
tighetsiigaren att avflyrta trn utrymmet.

Pa begiiran av fastighetsigaren far hyresnimnden medge denne skiligt
uppskov med avflyttningen, dock hiogst under tre ménader.

16 § Fastighetsigaren ar skyldig att limna férvaltaren de upplysningar
rorande fastigheten som behdvs for en tillfredsstillande forvaltning.

Hyresnimnden far kalla fastighetsigaren att infor namnden under ed
lamna upplysningar enligt férsta stycket. Dirvid skall 36 kap. 11. 20 och
21 §§ rattegangsbalken dga motsvarande tillampning.

17 § Fastighetsigaren dr skyldig att tillhandahalla forvaltaren hand-
lingar och annat av betydelse for forvaltningen.

Fullgor fastighetsigaren ej sin skyldighet enligt forsta stycket, far hyres-
namnden vid vite foreldagga honom att fullgdra skyldigheten.

18 § Hyresnimnden skall inom sex minader frin det att beslutet om
tvangsforvaltning tradde i kraft faststiilla den tid under vilken forvaltning-
cn skall paga. Tiden far bestammas till hogst fem ar [rin det beslutet om
tvangsforvaitning tridde i kraft.

Om det vid utgingen av den for tvingsforvaltningen bestimda tiden
finns skil att forvaltningen fortsitter, fir hyresnamnden besluta om for-
lingning av tiden med hogst tre ar i sinder.

Foreligger ej langre skiil for tvingstorvaltning, kan hyresnimnden beslu-
ta att forvaltningen skall upphora tidigare dn som foljer av forsta eller and-
ra stycket.

19 § Overgar fastigheten till ny dgare under pagiende forvaltning, gil-
ler beslutet om forvaltning mot den nye digaren. Denne intrider i férre dga-
rens ratt till de medel som forvaltaren har hand om for fastigheten samt
svarar for de forbindelser som forvaltaren ingtt.

20 § Forvaltaren skall of6rdrjligen underriitta hyresgiist om att fastig-
heten har stéllts under tvingsforvaltning och om vem som ir forvaltare.
Forvaltaren skall ocksd oférdrojligen underriitta hyresgiast om beslut som
avses i 18 §.

Hyresgiist som har erhallit underrittelsc enligt forsta stycket forsta me-
ningen kan s& linge forvaltningen pagir icke med befriande verkan betala
hyra till annan én forvaltaren eller den som forvaltaren har anvisat. En er-
inran hdarom skall intagas i underrittelsen.

Forvaltaren skall ocksd ofordréjligen underritta borgenir, som har
pantritt i fastigheten och som ér kind, om forvaltningen.

21 § Medel som forvaltaren har hand om for fastigheten skall héllas
skilda frén andra medel. De fir ej tagas | mit.

Behéllna medel, som ej behdver avsittas for forvaltningen. skall utbeta-
las till fastighetsidgaren. Tvist om vad fastighetsiigaren ar berittigad att ut-
fa provas av hyresnimnden.

22 § Forvaltaren skall for varje kalenderir inom tvd ménader frin
arcts utghng lamna skriftlig redovisning till hyresnamnden for sin forvait-
ning. Tillampar fastighetsagaren brutet rikenskapsar, skall tiden {6r redo-
visningens avlamnande i stillet riknas frin rikenskapsarets utgang. Nar
forvaltaren frintriader sitt uppdrag skall redovisning for den gingna delen
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av redovisningsperioden lamnas inom tv minader fran det uppdraget upp-
horde.

Redovisningsskyldigheten skall fullgdras i enlighet med god redovis-
ningssed. Till den siffermassiga redovisningen skall fogas forvaltningsbe-
rittelse med upplysning om vidtagna och planerade forvaltningsitgirder
av storre vikt och om fastighetens skick.

Avskrift av redovisningshandlingarna skall av nimnden dversiandas till
fastighetsiigaren. | den méin nidmnden finner Empligt, skall ocksi sokan-
den och annan fa del av redovisningen.

Hyresnimnden skall granska redovisningen och kontrollera att den ir
godtagbar fran redovisningsmissig synpunkt. Finner nimnden anledning
till anmarkning mot redovisningen. skall fastighetsiigaren underrittas hir-
om.

23 § Vill fastighetsigaren klandra redovisad {6rvaltning. skall han
inom ett &r fran det han av hyresndmnden mottog redovisningen viicka ta-
lan mot forvaltaren vid fastighetsdomstolen.

24 § Om fastighetsiigaren behover ta del av rikenskapsmaterial roran-
de fastigheten for att kunna fullgdra uppgiftsskyldighet som aligger honom
gentemot det allménna, skall han efter framstalining till hyresniamnden be-
redas tillfille till detta enligt anvisningar som nimnden meddelar.

25 § Forvaltaren har ritt att erhalla skiligt arvode, som bestimmes av
hyresnamnden for varje kalenderdr eller. om sarskilda skal foreligger. for
kortare tid. Arvodet skall utgi ur fastighetens avkastning, i den man ej hy-
resnamnden foreskriver att det skall betalas av fastighetsiigaren personli-
gen.

Om forvaltaren begar det. skall kommunen férskottera arvode som en-
ligt hyresnamndens beslut skall betalas av fastighetsigaren personligen.

Det aligger fastighetsagaren att till kommunen aterbetala det forskotte-
rade beloppet jimte ranta darpi enligt 6 § riintelagen (1975: 635) fran dagen
for utbetalningen.

26 § Nar beslut meddelas om tvangsforvaltning eller niir sddant beslut
andras, skall underrittelse genast sindas till inskrivningsmyndigheten for
anteckning i fastighetsboken eller tomtrittsboken. Detsamma giller nér
beslut meddelas enligt 18 §.

27 § Tillsyn 6ver tvangsforvaltning utdvas av hyresnimnden.

Inldsen

28 § Ar fastighet stilld under tvangsforvaltning men ir forhéllandena
sAdana att en tillfredsstallande forvaltning darvid ej kan uppnés, far kom-
munen losa fastigheten.

Talan om inldsen skall viickas vid fastighetsdomstolen. I friga om inl6-
sen giller i dvrigt expropriationslagen (1972: 719) i tillimpliga delar, dock
med undantag for 4 kap. 2 §. Bestimmelsernai 4 kap. 3 § expropriationsla-
gen idger tillimpning i friga om virdedkning som gt rum under tiden frén
dagen tio ar fore det talan vicktes vid domstol.

Ovriga bestimmelser

29 § Ansokan om sarskild forvaltning fir goras av kommunen eller av
organisation av hyresgister. Sedan beslut om tvéngsforvaltning har med-
delats, skall friga som rér forvaltningen upptagas till prévning av hyres-
namnden, om sokanden, férvaltaren eller fastighetsigaren begir det och
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annat ej ar sarskilt foreskrivet. Niamnden far ocksd sjalvmant ta upp fraga
som ror forvaltningen, om annat ej f6ljer av sirskild bestimmelse.

30 § Ansokan om sirskild forvaltning kan riktas mot den for vilken
lagfart senast ar beviljad eller sokt. diven om denne har 6verlatit fastighe-
ten innan ansdkan gores.

Overlates fastigheten sedan ansokan har gjorts eller forcligger fall som
avses i forsta stycket, skall ratteglingsbalkens bestimmelser om verkan av

att tvisteforemélet dverlites och om tredje mans deltagande 1 rattegéng aga
motsvarande tillimpning.

Om tvist angfiende dganderiitten ar antecknad i fastighetsboken kan an-
sokan om sirskild forvaltning riktas mot den som innchar fastigheten med
aganderattsansprak.

31 § Hyresnamndens beslut om tvingsforvaltning linder omedelbart
till efterriittelse. Hyresnamnden kan Aven i frAga om annat beslut enligt
denna lag férordna att det skall linda till efterrittelse genast. Bostadsdom-
stolen kan férordna att beslut som nu angivits icke vidare skall verkstillas.

Foreligger sirskilda skil. far hyresniimnden besluta om tvangsforvalt-
ning och utse forvaltare for tiden till dess slutligt beslut meddelas.

32 &8 Fraga om pafoljd for fastighetsidgare som asidositter skyldighet
enligt 16 § andra stycket eller 17 § upptages sjalvmant av hyresnimnden.
Betriaffande boter och vite giller 9 kap. 8 och 9 §§ rattegngsbalken i till-
lampliga delar.

33 § I fraga om forfarandet vid hyresndmnden i drenden enligt denna
lag finns bestimmelser i lagen (1973: 188) om arrendenamnder och hyres-
namnder.

34 § Talan mot beslut i friga som enligt denna lag skall prévas av hy-
resnamnd féres hos bostadsdomstolen genom besvir inom tre veckor frin
den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till domstolen.

35 § Bifalles fastighetsigarens talan i besvirsmal i vilket kommunen dr
motpart. kan kommunen Alidggas att ersiatta honom hans rattegingskost-
nad. Om han vinner besviarsmél i vilket organisation av hyresgister ar
motpart, kan sddan ersittning tillerkinnas honom att betalas av statsver-
ket. I Ovrigt giller i besvirsmal allménna bestimmelser om riittegingskost-
nad i tillampliga delar.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1978, d& lagen (1970:246) om
tvangsforvaltning av bostadsfastighet upphor att gélla.

Den nya lagen tillaimpas aven pA tvangsforvaltning som har beslutats en-
ligt lagen om tvangsforvaltning av bostadsfastighet. Mal eller drende som
vid ikrafttridandet ar anhiingigt vid domstol eller hyresnamnd provas dock
enligt aldre lag.

Bestimmelsen i 28 § om tillimpningen av 4 kap. 3 § expropriationslagen

(1972:719) giller ¢j i friga om viirdedkning som &gt rum fére utgingen av
juni 1971.
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2 Forslag till
Lag om indring i bostadssaneringslagen (1973: 531)

Hirigenom foreskrives att 2 och 14 §3§ bostadssaneringslagen (1973: 531)
skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen Ivdelse
2 ¢

Har bostadsligenhet cj den ligsta standard som kan godtagas. far hyres-
namnd pa ansdkan av kommunen eller organisation av hyresgister och un-
der forutsattning som anges i 5 eller 6 § Alagea fastighetens dgare att vidta-
ga atgdrd som behdvs for att ligenheten skall uppn shdan standard (upp-
rustningsiliggande) eller forbjuda att ligenheten anviindes for bostadsiin-

damll (anvindningsforbud).

Star fastigheten under férvalt-
ning enligt lagen (1970:246) om
tvangsforvaltning av bostadsfastis-
het, skall hyresnimnden. i stillet
for att meddela upprustningsalig-
gande, foreskriva att j forvaltning-
en skall ingh att vidtaga de upprust-
ningsitgirder som namnden fore-
skriver. Vad i lagen siigs om upp-
rustningsaliggande skall dga mot-
svarande tillimpning pa sadan fore-
skrift.

14

Utfor fastighetsigaren e) atgard
som fOreskrivits i upprustnings-
Alaggande, far hyresnamnden pé
ansOkan av kommunen. i stillet for
att utsiitta vite, besluta att stilla
fastigheten under forvaltning enligt
lagen (1970:246) om tvangsforvalt-
ning av bostadsfustighet. Meddelas’
sdant beslut eller stiilles eljest fas-
tighet, som berdrs av upprustnings-
alaggande. under férvaltning enligl
namnda lag. ingir i forvaltningen
att utfora de med &liggandet avsed-
da atgdrderna. Darvid skall bestam-
melserna i ndimnda lag dga motsva-
rande tillampning, dock att hyres-
namnden redan vid férordnandet
om tvangsforvaltning ager tillata
forvaltaren att upptaga 1an och an-
séka om inteckning samt att befo-
genhet enligt 13 § samma lag skall
tillkomma dven kommunen.
! Senaste lydelse 1974: 821.

Star fastigheten under n-dngsfor-
valtning  enligt  bostadsforvalt-
ningslagen ( ), skall hyres-
niamnden, i stillet f6r att meddela
upprustningsaliggande, foreskriva
att i forvaltningen skall ingd att vid-
taga de upprustningsitgirder som
namnden foreskriver. Vad i lagen
sags om upprustningsiliggande
skall 4ga motsvarande tillampning
pé sddan foresknft.

§

Utfor fastighetsigaren ¢j atgard
som foreskrivits i upprustnings-
Alaggande, fir hyresnamnden pi
ansOkan av kommunen, i stillet for
alt utsitta vite, besluta att stilla
fastigheten under tvangsforvalt-
ning enligt bostadsforvaliningsla-
gen ( ). Meddelas sadant
beslut eller stilles eljest fastighet,
som berdrs av upprustningsilag-
gande, under rvangsforvaltning en-
ligt namnda lag, ingér i forvalining-
en att utfora de med aldggandet av-
sedda atgiarderna. Dirvid skall be-
staimmelserna 1 nimnda lag &ga
motsvarande tillimpning, dock att
hyresnamnden redan vid forord-
nandet om tvangsforvaltning dger
tillata forvaltaren att ldta inteckna
fastigheten och att taga upp l&n
mot sikerhet { form av pantratt i
denna.
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Nuvarande Ivdelse Foreslagen lydelse

Forelagger hyresnimnden nytt vite, skall bestimmas ny tid inom vilken
atgarden skall ha vidtagits.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1978.

3 Forslag till
Lag om éindring i lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
niamnder

Hirigenom foreskrives att 4, 16, 23, 27 och 32 §§ samt rubriken nirmast
fore 16 § lagen (1973: 188) om arrendenimnder och hyresndmnder’ skall ha
nedan angivna lydelse.

4 §

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

. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om reparationsforelaggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresratt enligt 12
kap. 34—36 §§. upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, for-
langning av hyresavtal eller villkor for sddan forlangning enligt 12 kap.
49 §. hyresvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 §. allt jordabalken,

3. prova tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplatelse av la-
genhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt 52 §.
allt bostadsrattslagen (1971: 479),

4. prova friga om godkdnnande av Gverenskommelse som avses i 12
kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § férsta stycket
| bostadsrattslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

6. prova frigor enligt lagen 6. prova frigor enligt bostadssa-
(1970:246) om tvangsfirvaltning av - neringslagen  (1973:531) och  bo-
bostadsfustighet och enligt bo- stadsférvaltningslagen ( ).

stadssaneringslagen (1973: 531),

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

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omréde fastigheten ar
beldgen. Arende som avses i 9. 17 eller 18 § lagen om férvarv av hyresfas-
tighet m. m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dir bolagets styrel-
se har sitt site eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen fores.

Arende angiende tvangsfér- Arende angiende bostadssa-
valtning och bostadssane- nering och sdarskild férvalt-
ring ning

16 §

Ansékan | friga som avses i 4 § forsta stycket 6 skall vara skriftlig samt
innehélla uppgift om den berorda fastigheten och dess dgare samt sdkan-

' Lagen omtryckt 1974:1090.
* Senaste lydelse 1975:1133.

9 Riksdagen 1976/77. 1 saml. Nr 151
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130

Foreslagen lydelse

dens yrkande och grunderna for detta. Ansdkan i friga enligt bostadssane-
ringslagen skall dessutom vara atfoljd av den utredning i tekniskt, ekono-
miskt eller annat hanseende som behdvs for arendets provning.

Vad som foresknives i 8 § andra—femte styckena dger motsvarande till-
lampning i friga om ansokan som avses i forsta stycket.

Forhandling skall héallas infor
nidmnden, om det ej 4r uppenbart
att forhandling ej behovs. Fastighe-
tens dgare kan vid vite foreldggas
att instilla sig till férhandling. Fas-
tighetsidgarens utevaro fran for-
handling i drende enligt bostadssa-
neringslagen utgdr ej hinder for
arendets provning.

23

Om fullfoljd av talan mot hyres-
namnds beslut i arende enligt 12
kap. jordabalken eller i &rende
anglende bostadsratt, rvangsfér-
valtning eller bostadssanering eller
i arende enligt lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.
finns bestimmelser i 12 kap. 70 §
jordabalken, 76 § bostadsrittslagen
(1971:479), 17 § lagen (1970:246)
om tvangsforvaltning av bostads-
fastighet, 21 § bostadssaneringsla-
gen (1973:531) samt 25 § lagen om
férviarv av hyresfastighet m. m.

Forhandling skall hallas infor
namnden, om det ej ar uppenbart
att forhandling ej behovs. Fastighe-
tens dgare kan vid vite foreliggas
att instilla sig till forhandling. Fas-
tighetsdgarens utevaro fran for-
handling utgér ej hinder for dren-
dets provning.

Innan  ndmnden beslutar om
tvangsforvaltning, skall ndmnden
bereda kommun, ddr fastigheten dr
beléigen, tilifille att limna forslag
pd forvaltare.

Kommunen skall ocksd beredas
tillfille art yttra sig innan néimn-
den beslutar att forvaltararvode
enligt bostadsforvaltningslagen
{ ) skall betalas av fastig-
hetsdgaren personligen.

§3

Om fullfdljd av talan mot hyres-
namnds beslut i drende enligt 12
kap. jordabalken eller i &rende
anglende bostadsritt, bostadssane-
ring eller sdrskild forvaltning eller i
drende enligt lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.
finns bestammelser i 12 kap. 70 §
jordabalken, 76 § bostadsrittslagen
(1971:479), 21 § bostadssanerings-
lagen (1973:531), 34 § bostadsfor-
valtningslagen ( ) samt
25 § lagen om forvirv av hyresfas-
tighet m. m.

Mot beslut av hyresnamnd far talan foras sérskilt, om namnden

1. avvisat ansékan som avsesi 8, 11, 14—16, 16 aeller 16 ¢ §,
2. avskrivit arende enligt 8— 10, 16, 16 a eller 16 c §, dock ej nir arendet

kan Aterupptagas,

3. forordnat angiende ersittning for nigons medverkan i drendet,
4. utdémt vite eller annan paféljd for underlatenhet att iakttaga forelég-
gande eller 4démt straff for forseelse i forfarandet.

3 Senaste lydelse 1975:1133.
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Sirskild talan fores genom besvir hos bostadsdomstolen inom tre vec-
kor fran den dag beslutet meddelades. Besvarshandlingen skall inges till

domstolen.

27

§4

Bestammelserna i 5 kap. rattegingsbalken om offentlighet och ordning
vid domstol ager motsvarande tillampning vid ngmnd. Expert som avses I
5 § andra stycket denna lag f&r niérvara vid hyresnimndens 6verliggning

til} beslut.

Utover vad som fdljer av 5 kap.
1§ rattegingsbalken kan hyres-
nimnd forordna att sammantride
for handlaggning av arende enligt 1,
9 eller 17 § lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m.
skall hallas inom stingda dorrar,
om det behdvs av hansyn till privat-
livets helgd elier enskilds behoriga
ekonomiska intresse.

32
Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a § jordabalken eller 13 a § den-
na lag, far beslutet verkstillas sé-
som lagakraftagande dom.

Utover vad som foljer av 5 kap.
1 § rittegdngsbalken kan hyres-
namnd forordna att sammantride
for handlaggning av drende enligt 1,
9 eller 17 § lagen (1975:1132) om
forviarv av hyresfastighet m. m. el-
ler enligt 11 § andra stvcker eller
12, 13 eller 16 § bostadsforvalt-
ningslagen ( ) skall hallas
inom stiangda dorrar, om det be-
hovs av hansyn till privatlivets
helgd eller enskilds behoriga eko-
nomiska intresse.

§

Fores ej talan mot nimnds beslut
enligt 9 kap. 14§ eller 12 kap.
24 a § jordabalken, 13a§ denna
lag eller 13 eller 15 § eller 25 §
forsta stycket bostadsforvaltnings-
lagen ( ), fAr beslutet verk-
stillas sdsom lagakraftigande dom.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1978.

Aldre bestammelser galler fortfarande i friga om mél eller arende som ir
anhangigt vid hyresniamnd vid ikrafttridandet.

4 Forslag till

Lag om indring i lagen (1937: 249) om inskrinkningar i ritten att ut-

bekomma allménna handlingar

Hirigenom foreskrives att 26 a § lagen (1937: 249) om inskrénkningar i
ritten att utbekomma allménna handlingar® skall ha nedan angivna lydelse.

26 a §

Handling som angér forvarvstill-
stand eller tilistand till forkop enligt
lagen (1975:1132) om forviarv av

4 Senaste lydelse 1975:1133.
! Lagen omtryckt 1976: 611.

Handling som angar forvarvstill-
stand eller tillstand till f6rkop enligt
lagen (1975:1132) om forvarv av
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hyresfastighet m. m. och som lam-
nar upplysning om enskilds forhél-
landen far icke utan samtycke av
den vars férhéllanden avses i hand-
lingar lamnas ut tidigare an tjugo ar
fran handlingens datum, om utlam-
nande kan leda till skada f6r den
berorde.

Fareslagen lydelse

hyresfastighet m.m. eller sdrskild
forvalining enligt  bostadsforvalt-
ningslagen ( ) och som
lamnar upplysning om enskilds for-
hillanden far icke utan samtycke
av den vars forhillanden avses i
handlingen lamnas ut tidigare an
tjugo ar frin handlingens datum,
om utlamnande kan leda till skada
for den berérde.

Forsta stycket giller ej hyresnimnds eller bostadsdomstolens beslut.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1978.

5 Forslag till

Lag om éndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

Hirigenom foreskrives att 17 § lagen (1974:1082) om bostadsdomstol

skall ha nedan angivna lydelse.

17 §'
Om rittegangen giller i tillampliga delar bestammelserna i 52 kap. 3,
5-9. 11 och 12 §§ ritteghAngsbalken om besvir i hovriitt samt vad som i
samma balk ar foreskrivet om tvistemal, allt i den mén ej annat foljer av

denna lag eller annan forfattning.

Utdver vad som foljer av 5 kap.
1 § rattegAngsbalken kan bostads-
domstolen forordna att sammantri-
de for handlaggning av arende en-
tigt 1,9 eller 17 § lagen (1975:1132)
om forvirv av hyresfastighet m. m.
skall hallas inom stingda dorrar,
om det behdvs av hinsyn till privat-
livets helgd eller enskilds behoriga
ekonomiska intresse.

Utdver vad som foljer av 5 kap.
1 § rattegAngsbalken kan bostads-
domstolen férordna att sammantri-
de for handlaggning av arende en-
ligt 1,9 eller 17 § lagen (1975:1132)
om {orvirv av hyresfastighet m. m.
eller enligt 11 § andra stycket eller
12, 13 eller 16 § bostadsforvalt-
ningslagen ( ) skall héllas
inom stingda dorrar, om det be-
hévs av hinsyn till privatlivets

helgd eller enskilds behoriga eko-
nomiska intresse.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1978.

! Senaste lydelse 1975:1137.
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Utdrag
LAGRADET PROTOKOLL

vid sammantride

1977-05-03

Nirvarande: f. d. justitierAdet Brunnberg, justitieradet Hesser, regeringsré-
det Reuterswird, justitieriddet Hessler.

Enligt lagradet tillhandakommet utdrag av protokoll vid regeringssam-
mantride den 30 mars 1977 har regeringen pA hemstéillan av statsridet
Friggebo beslutat inhdmta lagridets yttrande over forslag till

1. bostadsforvaltningslag,

2. lag om dndring i bostadssaneringslagen (1973: 531),

3. lag om andring i lagen (1937:188) om arrendeniamnder och hyres-
namnder,

4. lag om 4ndring i lagen (1937: 249) om inskrankningar i ratten att utbe-
komma allménna handlingar,

5. lag om 4ndring i lagen (1974:1082) om bostadsdomstol.

Forslagen, som finns bilagda detta protokoll, har infor lagradet foredra-
gits av hovrittsassessorn Staffan Janvid.

Forslagen foranleder foljande yttrande av lagradet:

Forslaget till bostadsforvaltningslag

Den foreslagna nya lagen dr avsedd att ersitta 1970 ars lag om tvangsfor-
valtning av bostadsfastighet. Liksom denna skall den foreslagna lagen moj-
liggéra tvAngsmassiga ingripanden mot fastighetsiagare som misskéter sina
hyresfastigheter. Daremot meddelas inte nigra regler om forvaltning av
fastigheter vilkas skotsel och underhill ej eftersatts. Med hansyn hartill ar
det foreslagna namnet "*bostadsforvaltningslag’ enligt lagradets mening
mindre lampligt, eftersom det ej ger nigon antydan om den nyssnimnda
begransningen av dmnesomridet utan kan ge anledning till det missfor-
stindet att lagen ger allminna regler om hur en bostad skall férvaitas. -

Som en gemensam beteckning pd de bida huvudformerna av ingripan-
den som skall kunna ske — forvaltningsilaggande och tvangsforvaltning —
har i forslaget anvénts *séarskild férvaltning’’. Denna term har ocksé an-
viints i ett par av de foreslagna foljdlagarna sdsom betecknande omridet
fér den nu ifrigavarande lagen. Lampligen bor den darfor ingd i lagens
beniamning. Lagridet foreslir att lagen far heta *’Lag om sarskild forvalt-
ning av bostadsfastighet”’.
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1§

1 frAga om lagens tillimpning pa bostadsriattsforeningar anférs i motiven
att — liksom antagits betriffande bostadssaneringslagen — lagen cj skall
gilla, d& bostadsrattsforeningen #r innehavare av bostadsriitt och i den
egenskapen hyr ut ligenheten. Diremot blir lagen tillimplig, om forening-
en hyr ut minst en av ligenheterna direkt i stallet for att upplata den med
bostadsritt. Det kan anmaérkas att ett ytterligare fall, dir lagen torde bli
tillamplig. ar det att gjord upplételse av bostadsritt dr ogiltig enligt 7 § bo-
stadsrittslagen men den tilltankte bostadsriattshavaren tilltriitt ligenheten
och hyresavtal darfor enligt namnda paragraf fjarde stycket skall anses in-
ginget.

2.90ch 13 §§

Enligt 2 § i remissforslaget skall beslut om siirskild forvaltning kunna
fattas. om fastigheten ej forvaltas pa ett godtagbart sitt. Om forvaltnings-
Aliggande inte kan anses tillrickligt skall hyresnimnden forordna att fas-
tigheten skall stillas under forvaltning av sarskild férvaltare, tvangsfor-
valtning. Det kunde kanske vantas, att d4 i 9 § AndamAlet med tvangsfor-
valtningen anges, anknytning skulle ske till denna i 2 § angivna forutsitt-
ning for ingripande. Forvaltaren borde m. a.o. forvalta fastigheten si att
fastigheten bragtes upp till och hélls i ett godtagbart skick.

[ 9§ foreskrives i friga om tvangsforvaltning dels att forvaltare skall
svara for en tillfredsstillande skotsel av fastigheten, dels att de oldgenhe-
ter som foranlett ingripandet skall undanrdjas. Harutéver skall fastigheten
aven genomga sidan forbittring och modernisering som '*ar forenlig med
en dndamalsenlig fastighetsforvaltning’. Harav synes framga att ambitio-
nerna for forvaltningen skall stillas hogre én att endast halla fastigheten i
godtagbart skick. Hur hogt man skall striva kan daremot knappast anses
angivet pa ett nojaktigt sitt. Vad som ar *’andamllsenlig fastighetsforvalt-
ning’’ kan i ett fall, dar olika nivaer for forbattrings- och moderniseringsar-
beten i och for sig ar tankbara, knappast bedémas utan en viss precisering
av andaméilet. Bestimmelsen kommenteras visserligen i nAgon méan i moti-
ven men dven dar dr det friga om mycket allménna ordalag.

Det kan anmirkas att viss oklarhet rorande det indama4l eller den niva
som skall gilla for tvAngsforvaltningen skapas dven av vissa andra uttalan-
den. Silunda sigs i motiven till 18 §, att friga om forlingning av tiden for
forvaltningen skall bedémas med utgingspunktidei2 § — alltsiej 9 § —
angivna rekvisiten. I 16 § anges fastighetsigarens upplysningsskyldighet
avse upplysningar som behdvs for "tilifredsstillande’’ férvaltning. Hanvi-
sas kan ocksa till 12 och 18 §§.

Bestammelsen i 9 § anknyter i sin avfattning till gillande lag. Remissfor-
slaget introducerar emellertid en radikal nyhet i férhallande till vad nu gél-
ler. Forslaget utgir frin att enligt tvAngsforvaltningslagen forvaltarens
handlingsmojlighet begrinsas av att endast fastighetens avkastning och
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vad som kan erh&llas genom bel&ning av fastigheten star till forvaltarens
forfogande for &tgarder med denna. | forslaget upptas daremot mojlighet
att aliigga fastighetsigaren personligen att utge medel; han svarar sdlunda i
princip med hela sin formogenhet fér vad som befinnes behova anviindas
ph fastigheten, 13 §. Det ""tak’" som anses foreligga enligt nu gillande lag
har m. a. o. tagits bort.

Detta synes nodvindiggora att “"ambitionsnivin’ for forvaltningen ag-
nas en storre uppmirksamhet dn som forefaller ske i remissforslaget. I var-
je fall bor sé ske sivitt avser mojligheten att gora fastighetsidgaren personli-
gen ansvarig. Sarskilt galler detta i friga om sidan “forbittring och moder-
nisering”” som skall kunna foretas enligt 9 §. Foreskriften att forvaltaren
skall vara verksam for att skiilig avkastning erhalles innefattar uppenbarli-
gen inte ndgon tiliracklig regulator. Detsamma giller hinvisningen i moti-
ven till sAdan forrdntningskalkyl som anges i § § bostadssaneringslagen.

Otvivelaktigt moter svirigheter att. om man inte tillimpar '"godtagbar-
hetsnivin™". finna en formel for beskrivning av dindamélet med forvaltning-
en som tillgodoser hyresgisternas berittigade ansprak och som inda beak-
tar den hiinsyn som dven med avseende pa fastighetsigare av nu ifrigava-
rande slag méste tas till dennes personliga forhallanden. En méjlighet. som
innebdr anknytning till gillande lag. vore d& att i friga om samtliga Atgér-
der som avses i 9 §, silunda aven forbittring och modernisering som 4r
forenlig med dndaméalsenlig forvaltning, fastighetens avkastning och vad
som kunde erhallas genom beldning av denna alltid finge tas i ansprak. For
att dver huvud bringa fastigheten i ett godtagbart skick. dvs. féra den ovan
gransen for ingripande enfigt 2 §, men inte for andra atgarder skulle fastig-
hetségarens personliga formogenhet kunna tas i ansprak: ett vidstracktare
ianspdktagande borde kanske dock f ske, om sirskilda skil vore for han-
den.

Anses emellertid en uppdelning av antytt slag ¢j limplig, bor Atminstone
forutsdttningarna for att &lagga fastighetsigaren betalningsskyldighet en-
ligt 13 § avfattas s at1 et hansynstagande till fastighetsiigarens personliga
forhillanden mojliggors. 1 allt fall av motiven till detta stadgande tycks
framga att ndgot sdant hinsynstagande 6ver huvud ej skall fa ske i sjialva
arendet om betalningsilaggande. Det kan emcllertid p&pekas att vad hér i
motiven till 13 § sigs knappast stari god dverensstimmelse med vissa and-
ra uttalanden, som tvartom tycks ange att fastighetsigarens personliga for-
h&llanden skall beaktas. SAlunda framgéir av motiven till 21 § andra stycket
att vid beddomande av frigan om utbetalning till fastighetsigaren av behall-
na medel som ej behdver avsittas for férvaltningen fastighetsigarens be-
hov av medel till sin forsorjning skall beaktas. En sak for sig ar att detta ej
framgar av lagtexten, ett férhallande vartill lagridet terkommer. Motivut-
talandet synes forutsitta, att vid bedomningen av vad som behovs for for-
valtningen, s&lunda bl. a. ambitionsnivan for denna, hinsyn skall tas till
fastighetsigarens personliga férhallanden.
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Vad nu anforts leder till att, om andra vigar for precisering av forvalt-
ningens andamé4l ej anses lampliga, 1 allt fall bestammelsen i 13 § av re-
missforsiaget bor avfattas s att dirav klart framgér att vid bedomandet av
frigan om betalningsilaggande hansyn kan och skall tas till fastighetsaga-
rens personliga forhallanden. Detta kan ske genom att i 13 § efter orden
"'far hyresnamnden* inskjuts orden *'i den mén det finnes skaligt med han-
syn till fastighetsigarens forhallanden och 6vriga omstandigheter.

28

1 remissprotokollet anfors att vad som kénnetecknar en bristfallig fastig-
hetsforvaltning far bedomas mot bakgrund av fastighetsigarens skyldighe-
ter enligt olika regler i annan lagstiftning och enligt avtal. Hirvid hianvisas
bl. a. till bestammelserna i 9—19 §§ hyreslagen om ligenhets skick. Det ut-
talas att dessa bestimmelser innebir att fastighetsagaren dr skyldig att se
till att uthyrda bostadslagenheter befinner sig i brukbart skick och att 16-
pande underhéalla dem.

De nimnda bestimmelserna i hyreslagen ar enligt 1 § fjarde stycket i
samma lag i princip tvingande. I vad de hanfor sig till vad som i forevaran-
de sammanhang &r av sirskilt intresse, namligen fastighetsigarens skyldig-
heter med avseende 4 ligenhets skick, ir de dock i viss utstrickning dispo-
sitiva. Enligt 9 § giller att hyresvirden p tilltradesdagen skall tillhanda-
hélla lagenheten i sddant skick att den enligt den allminna uppfattningen i
orten ar fullt brukbar for det avsedda dndamélet men bestimmelsen kan
fringds genom avtal. I 15 § féreskrivs att hyresvarden under hyrestiden
skall hélla lagenheten i sddant skick som anges i 9 § men dven denna be-
stimmelse kan fringas genom avtal; betraffande andra fastigheter én enfa-
miljshus dr regeln dock i friga om bostadsldgenheter tvingande nir det gél-
ler sedvanliga reparationer.

De anférda bestimmelserna innebér att avtal varigenom hyresgist for-
klarat sig atndjas med att ligenheten ar under normal standard i viss ut-
strackning kan vara bindande (jfr Walin, Allménna hyreslagen, 1969, s. 75
och 111 samt Lejman, Den nya hyresritten, 1976, s. 181). Forhallandet
kan sjdlvfallet vara av betydelse vid bedomningen huruvida det i visst fall
foreligger forutsittningar for ingripande enligt den foreslagna lagen.

I motiveringen till paragrafen anges i friga om férutsittningarna for in-
gripande, att det inte krivs att bristerna i fastighetens férvaltning kan till-
skrivas fastighetsigaren som férsummelse utan att det ricker med att man
objektivt kan sl fast att férvaltningen inte fungerar tillfredsstillande fran
hyresgisternas synpunkt.

Detta uttalande synes inte std vil i 6verensstimmelse med den foreslag-
na lagtexten i 2 §, dér ett av fallen d& sérskild forvaltning skall kunna be-
slutas &r att fastighetsagaren *'forsummar’’ varden av fastigheten. Det ci-
terade ordet torde innebira att den brist det &r friga om kan subjektivt lag-
gas fastighetsigaren till last.
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Det niamnda i lagtexten angivna rekvisitet liksom det dirnést upptagna
~ att fastighetsagaren underlater att vidtaga angeldgna &tgirder for att be-
vara sundhet, ordning och skick inom fastigheten — har himtats frén 1 § i
1970 ars lag, varvid dock rekvisiten gjorts mindre stringa genom att vissa
forstarkande ord (“visentligen'”, “uppenbart’’) uteslutits. Det synes klart
att enligt 1970 &rs lag en viss hinsyn kan tas till subjektiva omstandigheter,
d4 det giller att avgora om eftersatt underhall eller andra brister skall med-
fora ingripande av hyresnamnden. I den till grund for lagstiftningen liggan-
de departementspromemorian yttras bl.a. (se prop. 1970:133 s. 26), att
otillrackliga ekonomiska resurser inte bor fi &beropas som ett skil mot
tvangsforvaltning och att hyresgisternas motstind mot tvangsforvaltning
inte bor f& hindra en sidan men att det dock i undantagsfall givetvis kan
foreligga godtagbara subjektiva ursikter for brister i underhéllet. Som ex-
empel hirpa anférs att brister i en ligenhet kan vara orsakade av hyresgis-
ten eller ha varit obekanta och omagjliga att uppticka for fastighetsagaren.
Det tillagges att emellertid forsiktighet bor iakttagas nér det giller att gora
undantag. Dessa uttalanden har, savitt framgar av propositionen, inte bli-
vit motsagda under lagstiftningsiarendets fortsatta behandling.

Enligt lagradets mening miste avfattningen av lagtexten i nu angivna de-
lar anses tyda pé att forsummelse, dven i subjektivt avseende, asyftas. Na-
gon inverkan pa tolkningen torde det inte ha att i Jagrummet sdsom ett nytt
rekvisit nu tillagts att det pa annat sitt framghr att fastighetsigaren icke
forvaltar fastigheten p4 ett for de boende godtagbart sitt.

Lagridet anser att dven i sakligt hiinseende Overvigande skil talar fér
att principiella hinder inte bor foreligga mot att subjektiva faktorer beak-
tas. Nagot motiv fér en dndring hérvidlag har heller ej anforts i remisspro-
tokollet. Med de allménna krav pa godtagbar bostadsstandard som numera
uppstilles synes det emellertid ligga i sakens natur att, om underhall eller
skotsel eftersatts i sidan grad att objektivt sett ett ingripande vore beritti-
gat, utrymme ytterst séllan kan finnas for att av subjektiva skil lata fastig-
hetsagaren slippa foljderna i form av ingripande fran hyresnimnden.

Om likvil den forut angivna i motiven till 2 § uttalade meningen vidhal-
les, synes lagtexten bora jamkas, 4tminstone si att ordet *'férsummar’’ ut-
bytes mot ""eftersitter’’ eller liknande uttryck och att den forut namnda lo-
kutionen att fastighetsigaren icke forvaltar fastigheten pa ett godtagbart
satt ersittes med "'att fastigheten icke forvaltas etc.”’.

11§

I denna paragraf anges — efter den allméinna beskrivningeni9 § — meri
detalj forvaltarens uppgifter och vad som ar undandraget hans befogen-
hetsomride. Reglerna torde ocksé utgora stod for forvaltarens behorighet
att med forpliktande verkan for fastighetsigaren ing avtal och foreta and-
ra riattshandlingar (ifr prop. 1970:133 s. 104). Nigon klar gransdragning
mellan forvaltarens befogenheter och hans behérighet att med bindande
10 Riksdagen 1976/77. 1 saml. Nr 151
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verkan foretriada fastighetsidgaren gentemot tredje man sker emellertid in-
te: detsamma giller 1970 avs lag (jfr anf. prop. s. 32 f). Frigan 4r av intres-
sc da det galler att avgora vilken betydelse som, for den handelse forvalta-
ren skulle Overskrida sina befogenheter, skall tillmitas tredje mans goda
tro.

Klart dr vil att om forvaltaren skulle foreta rittshandling som enligt vad
som direkt framgar av lagtexten 4r undandragen honom, tredje man ej bér
kunna &beropa god tro. Det giller t. ex. dveriatelse av fastigheten eller in-
giende av borgenstorbindelse. Mer tveksamt dr hur lidget blir, om férvalta-
ren utdvar sin befogenhet enligt andra stycket sista meningen att ing kre-
ditavtal men detta avtal stir i missforhallande till de ekonomiska forutsiitt-
ningarna for férvaltningen. Om tredje man i god tro skulle felbeddma kre-
ditens tillatlighet. synes han boéra ha ritt att gora avtalet gillande. Detta
blir alltsd bindande f6r fastighetsigaren (ifr prop. 1975:103 s. 384). En sak
for sig ar att fastighetsigaren kan tinkas f& ctt skadestandsansprik mot
forvaltaren pé grund av vad som férekommit.

Det ar ej ovanligt att forfattningar innehéller bestimmelser om att myn-
dighet kan forelagga fastighetsagare att vidtaga viss atgard eller liknande.
Fraga uppkommer hur en sidan bestimmelse skall tillampas. nar friga ar
om fastighet som star under tvangsforvaltning.

Som exempel phd bestimmelse av denna typ kan anges 15 § lagen
(1976: 666) om péfoljder och ingripande vid olovligt byggande (*’agaren av
den fastighet, byggnad eller anordning, varom friga ar’’), 18 § lagen
(1960: 690) om byggnadsminnen (’'agaren av byggnadsminne'’) och 23 §
brandlagen (1974: 80) ("agaren eller innehavaren’’). Nar forfattning pa det-
ta sitt anger den ansvarige torde, enligt praxis, foreliggande endast kunna
riktas mot den angivna personkretsen. Dock anses att betraffande omyn-
dig forelaggandet i stallet skall riktas mot formyndaren.

Vid tvangsforvaltning r igaren frintagen varje befattning med fastighe-
tens forvaltning. Det ar darfor ej Andamalsenligt att rikta ett forelaggande
mot honom och sadana forelagganden bor e heller komma i fraga (jfr RRK
K72:2:22, dar ett forelaggande som riktats mot dgare av tvingsforvaltad
fastighet upphavdes).

Fragan om foreldggande kan riktas mot forvaltaren i stillet for fastig-
hetsigaren har veterligen icke varit foremal for provning. Praxis allmidnna
instillning till dessa fragor visar dock stor obenégenhet att (bortsett fran
fall av formynderskap) som ritt adressat for forelaggande godtaga annan
an den som direkt anges i forfattningen. Den nu foreslagna lagtexten i para-
grafens forsta stycke bor emellertid kunna anses utgora tillrackligt stod for
att foreligganden kan riktas mot forvaltaren.

12 §
1 friga om fastighetsigarens handlande kan sp6rsmal om god tro hos
tredje man tinkas uppkomma. Silunda anmiler sig frigan om betydelsen
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av att tredje man saknar kinnedom eller misstanke om att fastigheten om-
hdnderhas av en sirskild forvaltare. Det forefaller klart, att man inte en-
bart p4 grund av att forvaltarskapet skall antecknas i fastighetsboken
(26 §) far betrakta det som kint for envar (fr I8 kap. 8 § jordabalken).
Tredje man maste ha ritt att 4beropa god tro med pafoljd att avtal som fas-
tighetsigaren slutit blir gallande. Av nagon egentlig betydelse kan vil
emellertid detta bli endast om fastighetsdgaren sodker utnyttja fastigheten
som kreditunderlag. Fr&n att uttaga nya pantbrev i fastigheten ir fastig-
hetsigaren tydligen férhindrad pd grund av anteckning enligt 26 §. Dir-
emot finns intet som hindrar, att han skulle kunna pantsitta inneliggande
pantbrev eller dverhypotek pa pantbrev som finns hos langivare. Och hér-
vid blir tydligen god tro hos den nya l&ngivaren av betydelsc. Eftersom
emellertid forvaltaren ju — sivitt mojligt — skall underritta langivare om
forvaltningsbeslutet (20 § tredje stycket) och kan utverka editionsforelag-
gande betriffande pantbrev som fastighetsigaren innehar (17 §), blir vil i
realiteten riskerna f6r forfaranden av nu berort slag ¢j sa stora. Andra avtal
som fastighetsigaren kan tinkas ingd maste vl i och for sig likasd kunna
&beropas av tredje man i god tro men ej heller detta torde kunna f& nigon
stdrre praktisk betydelse.

13 §

Betriffande denna paragraf far lagradet till en borjan erinra om vad som
ovan yttrats betrdffande 2, 9 och 13 §§ gemensamt.

113 § stadgas, att om medel till férvaltningen ej i tillricklig mén kan er-
hallas genom I6pande intikter eller genom lan, hyresnimnden pa begiran
av forvaltaren far Aligga fastighetsigaren att utge medel. Efter ordalagen
far betalningsaliggande tillgripas endast om andra méjligheter att erhélla
mede] inte stir till buds. I motiven sigs emellertid att nigon uttryckligt
krav pd att 6vriga mojligheter skall ha uttomts for att det skall komma i fra-
ga att Aldgga fastighetsigaren betalningsskyldighet ej bor uppstillas. Motiv
och lagtext forefaller alltsi inte att dverensstimma.

Enligt lagridets mening saknas anledning till annan regel n den som lag-
textens ordalag ger vid handen eller salunda att betalningsaliggande en-
dast skall vara en subsidiiar méjlighet. Vid bedémande av fragan om lane-
mdjlighet str till buds, maste dock naturligtvis hansyn tas till om de vill-
kor pé vilka 14n kan erhallas ar rimliga.

15 §

Enligt tredje stycket fir hyresnimnden pd begiran av fastighetsigaren

medge denne skaligt uppskov med avflyttningen, dock hdgst under tre ma-
nader.

Avsikten torde vara att namnden kan tillimpa bestimmelsen savil i
sjalva avflyttningsbeslutet, si att avflyttningen dari forklaras skola #ga
rum forst vid viss senare tidpunkt, som i sirskilt beslut i anledning av att
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fastighesigaren efter avflyttningsbeslutet inkommer med begéiran om an-
stAnd med avflytiningen.

I motiveringen framhélles att bestimmelserna om befogenhet for hyres-
nimnden att aliagga fastighetsdagaren att avflytta limnar utrymme foér ett
visst mitt av vérdering frin nimndens sida. De mdjligheter att tillgodose
skilighetssynpunkter som salunda foreligger har emellertid i ett avseende
begransats. ndmligen genom foreskriften att uppskov kan medges hogst
under tre minader. Begransningen ter sig opékallad och synes bora utga.

6 §

For att forvaltaren skall kunna f4 erforderliga uppgifter om fastigheten
har i andra stycket av denna paragraf stadgats, att hyresnimnden far kalla
fastighetsigaren att infér nimnden under ed limna sidana upplysningar
och att dirvid vissa bestimmelser i 36 kap. rattegAngsbalken skall dga
motsvarande tillimpning. Dessa bestammelser avser vittnesforhor i ritte-
ging och mdéjliggdr bl. a. anvindande av tvingsmedel s&som boter, vite,
hamtning och hallande i hikte. Eftersom i ett drende om tvangsfoérvaltning
fastighetsdgaren mera ir att jamstalla med part i en domstolsprocess in
med vittne, kan det forefalla vil stringt och principiellt oriktigt att tillampa
sddana bestammelser pd honom. Det torde emellertid vara nédvindigt att
hyresnimnden har verksamma medel att framtvinga upplysningar som &r
erforderliga for att forvaltaren skall kunna utfora sitt uppdrag; man kan ej
bortse fran risken att fastighetsigaren forsoker sabotera tvangsférvaltning-
en. P4 grund hidrav och med hénsyn till att enligt konkurslagen 94 § en i
viss méan likartad anviandning av tvingsmedel kan forekomma mot kon-
kursgildendr, torde f4 godtagas att fastighetsigaren underkastas de for
vittne gillande bestimmelserna.

Avreglerna i 36 kap. rittegngsbalken synes utdver de i férslaget nimn-
da dven 6 och 14 8§ bora goras tillampliga.

21 §

Denna paragraf har samma innehall som 10 § i 1970 &rs lag. Den i para-
grafens forsta stycket intagna regeln att medel som forvaltaren har hand
om for fastigheten inte fir tagas i mat innebir alltsi ej nigon nyhet. Regeln
ar dock ej inviindningsfri. Skil kan anforas for att dessa medel bér kunna
utmitas for skulder som uppkommit pi grund av forvaltarens handlande.
Sarskilt bor observeras att forvaltaren i denna sin egenskap kan komma att
intaga stillning som arbetsgivare i uppbordslagens mening. Lagridet ater-
kommer till denna fraga i anslutning till 22 §. Om vnder tiden for tvingsfor-
valtning skatteavdrag verkstilles vid utbetalning av I6n till exempelvis fas-
tighetsskotare men skatten ej inbetalas i behorig ordning bor, enligt lagra-
dets mening, skatten rimligen kunna bli foremal for indrivningsatgarder.
Att anvinda det innehéllna skattebeloppet for fastighetens forvaltning i ov-
rigt synes innebira ett allvarligt missbruk av den anstélldes 16nemedel.
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Anledning kan inte anses foreligga att bereda de for fastighetens forvalt-
ning avsedda medlen ett s& langt gende skydd mot utmitning som fore-
slagits.

Enligt andra stycket skall behélina medel. som ej behover avsittas for
forvaltningen, utbetalas till fastighetsidgaren. Tvist om vad fastighetsiga-
ren ér berittigad utfd skall provas av hyresnamnden.

I motiveringen anférs, sdsom lagradet forut anmirkt, att det kan vara
rimligt att vid tillimpningen av bestimmelsen beakta en sddan omsténdig-
het som att fastighetsigaren for sin forsorjning ar beroende av fastighetens
avkastning.

En viss motsattning synes foreligga mellan den foreslagna lagtextens ut-
tryck att medel som ej behdver avsiittas skall utbetalas till fastighetsiigaren
och det Atergivna motivuttalandet enligt vilket en viss skalighetsprovning
skall dga rum. Avsikten synes vara att nir overskott i den [8pande férvalt-
ningen uppkommer, forvaltaren skall géra en beddmning huruvida 6ver-
skottet bor avsittas for genomforandet av de av honom planerade repara-
tions- och forbittringsarbetena. 1 princip skall allt som behovs for detta én-
damadl innehéllas. Enligt vad lagradet narmare utvecklat i det for 2. 9 och
13 §§ gemensamma uttalandet kan man emellertid vid bedomningen av vil-
ka arbeten som bor genomforas ej underlita att ta viss hiansyn till fastig-
hetsdgarens personliga forhdllanden. SAdan hinsyn kan leda till att det
framstar som skiiligt att utfora arbeten i en mindre omfattning dn som i och
for sig skulle ha varit motiverat med hansyn till fastighetens skick och att i
stillet viss del av de behallna medlen utbetalas till fastighetsagaren.

Det synes lampligt att den mojlighet till skilighetsbeddmning som bér
foreligga far pa nagot sitt komma till uttryck i lagtexten. Forslagsvis kan
forsta punkten i andra stycket av paragrafen ges utformningen att behalina

medel. som ¢j finnes bora avsiittas for forvaltningen, skall utbetalas till fas-
tighetsiagaren.

PRI

I anslutning till 22 och 24 §§ i lagridsremissen berors frigor om fastig-
hetsiigarens forhéilande till skattemyndigheterna under tiden f6r tvangs-
forvaltning.

Tvangsforvaltningen innebir i princip en forvaltning for fastighetsiga-
rens rakning. Det ar di naturligt, att fastighetsiagaren ar skattskyldig for in-
komst av fastigheten och for garantibelopp for fastigheten dven under ti-
den for tvAngsforvaltningen. Detta kan i undantagsfall leda till att forvalta-
ren miste stilla medel till fastighetsagarens forfogande for skattebetalning.
I regel torde detta dock knappast bli aktuellt. 1 normalfaliet kommer namli-
gen tvangsforvaltad fastighet pA grund av bl.a. reparationskostnader att
visa skattemissigt underskott. Om fastighetsagaren har inkomst av andra
forvarvskallor kommer underskotten att leda till en forméanlig beskattning
av dessa sidoinkomster. Ej heller férmogenhetsbeskattningen torde vélla
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problem i dessa sammanhang. Det kan namligen forutsittas att fastigheter
av nu forevarande slag i regel ar s& hogt belanade att de icke ger positiva
nettovirden vid formoigenhetsberiikning enligt formogenhetsskattelagen.

Problem kan daremot befaras inom omrédet for fuligbrande av uppgifts-
skyldighet {deklarationer, kontrolluppgifier m. m.) enligt taxeringslagen.
Lagradsremissen har sokt l0sa hithérande fragor frin den utgingspunkien
att uppgiftsskyldigheten skall kvarligga hos fastighetsigaren under tiden
for tvangsforvaltningen. Det forutsétts att fastighetsiigaren i regel skall
kunna komma 6verens med forvaltaren och av denne fi erforderliga data
for uppgiftsskyldighetens fullgorande. 1 motsatt fall skall enligt forslaget
fastighetsagarens tillgng till erforderligt material ordnas genom hyres-
nimnden.

Uppgiftsskyldighet i hir berérda avseenden ir straffsanktionerad. Pa-
foljd riskeras om uppgift inte limnas eller nar uppgiften lamnas for sent el-
ler om uppgiften innehéller felaktigheter. Tidsfristerna &r ofta knappa och i
vissa fall, t. ex. betriffande kontrolluppgifter, saknas anstdndsméjlighet.

Uppenbarligen kommer stundom svérigheter att foreligga for fastighets-
agare att hinna lamna kontrolluppgifter inom foreskriven tid (januari mé-
nad). Kontrolluppgifter kan inte bygga pa enbart rikenskapernas uppgifter
om utbetalda belopp. 1 forekommande fall skall 4ven anges kostnadsersiitt-
ningar, naturaférméner m. m. Fastighetsigare, som varit avkopplad fran
fastighetens forvaltning under &ret, maste ga igenom ej blott sjilva raken-
skaperna utan dven bakomliggande handlingar. anstillningskontrakt m. m.
Fastighetsagarens krav pa att for detta andamal disponera rikenskapsma-
terialet m. m. kan befaras ofta komma olagligt for forvaltaren, som vid
samma tid ar sysselsatt med bokslutsarbetet.

Aven nir det giller deklarationsskyldighetens fullgérande stills fastig-
hetségaren ofta infor betydande svarigheter, nar han inte haft insyn i den
l6pande forvaltningen. Deklaration av fastighetsinkomsten kan inte ske pa
grundval av endast bokslutshandlingar. S& t.ex. skall deklarant uppge
storleken av 4 ena sidan reparations- och underhéliskostnader och & andra
sidan kostnader for ny-, till- och ombyggnad. Denna gransdragning ar inte
sillan vansklig och kan i allménhet inte ske med ledning endast av fakturor
0. d. Detaljerad kinnedom om vad arbetena avsett och hur de utforts ar er-
forderlig. Fastighetsagaren torde oftast bli helt beroende i dessa hdanseen-
den av de uppgifter som forvaltaren laimnar honom.

Mot denna bakgrund skulle det ha varit av varde om méjligheten att flyt-
ta over uppgiftsskyldigheten fran fastighetsdgaren till forvaltaren hade un-
dersdkts niarmare. Riksskatteverket talar i sitt remissyttrande om att en
annan ordning én den féreslagna skulle behdva foranleda ett flertal kompli-
cerade indringar inom skattelagstiftningen. Verket anger inte nirmare vil-
ka dndringar som avses.

Enligt lagradets uppfattning skulle en mera dndamalsenlig l6sning kunna
uppnis pa ett forhallandevis enkelt sitt, namligen om man i férevarande
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sammanhang foljer de regler som giller vid formynderskap. Det &ligger
nimligen enligt 47 § taxeringslagen formyndare att avge deklaration eller
annan uppgift enligt taxeringslagen for omyndig betriftande vad férmyn-
daren har under sin férvaltning. Om namnda lagrum kompletterades med
en bestimmelse om att motsvarande uppgiftsskyldighet skall aligga forval-
tare vid fall av tvingsforvaltning enligt nu forevarande lag skulle hela det
omrade som regleras av taxeringslagen tackas in.

Lagradct vill férorda att frigan om deklarations- och uppgiftsskyldighet
i skattesammanhang vid fall av tvangsforvaltning gors till foremal for ytter-
ligare 6verviganden och att dirav foranledda férfattningsandringar vidta-
ges under hosten 1977, sa att sarskilda bestimmelser p4 omradet kan till-
lampas i samband med den nu foreslagna lagens avsedda ikrafttradande
vid rsskiftet 1977/78.

Det vore viardefullt om i samband med en s&dan lagstiftning dven frigan
om uppbordsansvaret vid tvingsforvaltning klarlades. Principen &r ju en-
ligt uppbordslagen att arbetsgivaren har att verkstélla skatteavdrag vid 16-
neutbetalning och i viss ordning redovisa skatten till det allmidnna. Om ar-
betsgivaren underlater foreskrivet skatteavdrag blir han ansvarig for den
skatt som avdraget skulle ha avsett. Om arbetsgivaren inte redovisar inne-
hallen skatt kan denna indrivas hos honom. Om arbetsgivaren ar juridisk
person kan foretridare for arbetsgivaren bli personligen ansvarig for skat-
ten. Arbetsgivare som inte fullgor sina skyldigheter i angivna hinseenden
kan domas till boter eller, i vissa fall, fangelse.

Den frdga som nirmast ar aktuell 4r vem som har arbetsgivaransvaret
enligt uppbordslagen nar friga ar om anstéllning pé fastighet under tvéngs-
forvaltning. Av det forhallandet att fastighetségaren ar skattskyldig for in-
komsten av fastigheten kan inte utan vidare den slutsatsen dragas att upp-
boérdsansvaret skulle avila fastighetsigaren. Det kan hinda att forvaltaren
kommer att anses som arbetsgivare i uppbordslagens mening. Av visst in-
tresse i detta sammanhang ar réttsfallet RA 1958 ref. 58, i vilket ett kon-
kursbo — som inte var skattskyldigt for inkomst av konkursforvaltningen
— ansigs som arbetsgivare i uppbordslagens mening dirvid det aktuella
killskattebeloppet ansigs som massagild. Rittskiget 4r dock oklart savitt
avser tvangsforvaltningsfall.

23 §

Bestimmelsen innebiir enligt vad som framgir av motiven att ettarsfris-
ten for klander riknas frn varje redovisningsperiod fér sig. For att detta
tydligt skall framg4 av lagtexten synes orden *’redovisad férvaltning’’ bora
bytas ut mot ''redovisning for viss redovisningsperiod™’.

Kan den omstindighet som fastighetsigaren dberopar som grund for sin
talan inte hinforas till viss bestimd redovisning, skall han enligt motivutta-
lande vara bibehdllen vid sin ritt, sivida talan vicks inom ett ar fran det
han mottog redovisning med anledning av att forvaltarens uppdrag upphor-
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de. Det synes vara anledning att detta kommer till uttryck i lagtexten,
lampligen sAsom ett andra stycke i paragrafen.

24§

I anslutning till 22 § har lagradet ifrdgasatt om det inte borde aligga for-
valtaren att fullgéra den uppgiftsskyldighet som enligt taxeringslagen an-
kommer pi fastighetsiigaren sdsom sadan. Skulle lagradets synpunkter be-
aktas, kommer en stor del av den uppgiftsskyldighet som avses i 24 § att g
ifrAn fastighetsigaren. Paragrafen torde likvil bora bibehallas. Den har ju
avseende dven pd annan uppgiftsskyldighet dn den som regleras i taxe-
ringslagen.

Oberoende av den stillning som tages i de frAgor som berorts i anslut-
ning till 22 § vill lagriidet férorda en mindre jimkning av ordalydelsen i den
foreslagna 24 §. Fastighetsagaren synes nimligen bora fa tillgang till ra-
kenskapsmaterialet dven i vissa fall nir friga ej dr om fullgdérande av upp-
giftsskyldighet. Efter rikenskapsarets utging bor fastighetsigaren nimli-
gen, om han s onskar, fA mailighet att gd igenom rikkenskapsmaterialet for
att informera sig om vilka itgirder som vidtagits betriffande fastigheten
och dess forvaltning m. m. och for att — sjilv eller, p4 egen bekostnad, ge-
nom t. ex. revisor — revidera forvaltningen. Det bor observeras, att fastig-
hetsagaren kan vara sidan juridisk person, vars rikenskaper enligt lag
skall underkastas revision. Paragrafens lydelse foreslas darfor jamkad pa

foljande sitt: "Om fastighetsdgaren — — — det allminna eller eljest, skall
han — — — nidmnden meddelar.”’
30 §

Denna paragraf, som motsvarar 3 § bostadssaneringsiagen, innehéller
tva legitimationsregler, upptagna i forsta och tredje styckena. Dessa regler
kompletterar den sjilvklara huvudprincipen, som inte behdver utsiigas,
niamligen att talan alltid kan riktas mot fastighetens verklige dgare. De ba-
da legitimationsreglerna ar avsedda att kunna anvandas om det 4r ovisst el-
ler tveksamt vem som dr den verklige dgaren.

Regein i forsta stycket, som handlar om den legitimerande verkan som
lagfart eller lagfartsansokan har, ar i sak densamma som Aterfinnes i 18
kap. 9 § forsta meningen jordabalken. InnebOrden av regeln ar att ansd-
kan, som riktas mot den person for vilken lagfart senast beviljats eller
sokts. kan komma att f& verkan som om den gjorts mot en person som hér-
leder sin ratt till fastigheten frin den senast lagfarne. Regelin i tredje styc-
ket behandlar ett annat fall, namligen att tvist rAder om Aganderitten. Li-
get kan ju da vara det, att ingendera pretendenten hérleder sin pastddda
ratt frAn den andre. 1 detta fall, da alltsi regeln i forsta stycket inte kan an-
vandas — Kanske ir inte heller lagfartsforhaliandena sidana att den ens
formellt ir tillamplig — kan enligt tredje styckets regel ansokan riktas mot
den som innehar fastigheten med dganderittsansprak. Den legitimations-
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verkan som féljer av denna regel riktar sig naturligen endast mot den andre
pretendenten, for den hindelse det skulle visa sig att det dr han som &r den
rattmatige dgaren.

Det far alltid ankomma pa sékanden att avgora om talan bor riktas mot
den person som sdkanden anser vara fastighetens agare eller om négon av
legitimationsreglerna leder till storre sikerhet och darfor bor foljas.

Den omstindigheten att den verklige fastighetsagaren i vissa — i prakti-
ken sidkerligen mycket ovanliga — fall ej 4r bunden av beslut om tvangsfor-
valtning efter ansokan som grundats pa legitimationsregel innebir sjilvfal-
let ej att beslutet betraktas som en nullitet eller utan vidare upphor att gil-
la. Intill dess beslutet undanrgjts torde det alltjamt f& anses ha verkningar
Atminstone i vissa avseenden. S&lunda torde hyresgisterna fortfarande va-

ra berittigade att med befriande verkan erligga hyror till forvaltaren, jfr
20 §.

31§
Lagriadet fir hanvisa till vad som nedan anfors vid 32 § forslaget till lag
om andring i lagen om arrendendmnder och hyresndmnder.

Forslaget till lag om fndring i lagen (1973:188) om arrendenidmnder och hy-
resnimnder
32§

Hyresnamnd kan i vissa fall fatta beslut som innebir, att person skall ut-
ge belopp eller avflytta frin ligenhet. Ytterligare nigra fall av betalnings-
alaggande upptas i remissforslaget till bostadsforvaltningslag.

Det har ansetts erforderligt eller i allt fall IAmpligt att i forevarande para-
graf ta upp bestimmelse att sAdant beslut av nimnden kan verkstallas i lik-
het med vad som giller domstols avgérande. Forutsiitining ir, att talan ej
fors mot beslutet; verkstalligheten foljer reglerna om verkstillighet av la-
gakraftigande dom.

1 31 § forsta stycket forslaget till bostadsforvaltningslag ges foreskrift,
att hyresnamnd kan forordna att bl. a. sddana beslut om betalningsaliaggan-
de som anmérks i 32 § forslaget till 4ndring av nimndlagen skall linda till
efterrittelse genast. Meningen ir sjalvfallet att verkstillighet da skall kun-
na éga rum, fastin talan forts eller kan foras mot beslutet. Friga ar emel-
lertid, om inte, fér konsekvensens skull, fér denna verkstillighetsméjlig-
het borde finnas ett lagstod som motsvarar det som ges i 32 § nimndlagen
sdvitt avser lagakraftvunna beslut. Av praktisk betydelse kan vara att ge-
nom en sddan lagbestammelse kan skapas klarhet om vilka verkstillighets-
regler i utsdkningslagen, t. ex. om stéllande av sikerhet, som skall tillim-
pas. For jamforelse kan hanvisas till lagen (1976:839) om statens va-
namnd 15 § och 19 § tredje stycket.

Hir ifrAgasatt komplettering kunde genomforas genom att i 32 § nimnd-
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lagen upptas ett nytt (andra) stycke av féjjande lydelse: “"Har hyresnamnd
med stod av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen forordnat, att be-
slut enligt 13 eller 15 § elier 25 § forsta stycket namnda lag skall linda till
efteriittelse genast. far Aven sadant beslut, om bostadsdomstolen ej forord-
nat annat, verkstiillas sdsom lagakraftigande dom.™

Om forslaget godtages torde tredje meningen i 31 § forsta stycket for-
slaget till bostadsforvaltningslag bora utgl.

Bifalles vad lagridet foreslagit i frAga om bendmning pa den foreslagna
nya lagen om sarskild forvaltning. foranleder detta dndring i nu forevaran-
de lag.

Ovriga lagforslag

Forslagen limnas utan annan erinran 4n att, om beniamningen p4 den f6-
reslagna nya lagen om sidrskild forvaltning blir en annan 4n den i remiss-

protokollet foreslagna, detta foranleder dndringar aven i forevarande la-
gar.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantriade

1977-05-12

Nirvarande: statsridden Ahlmark, ordférande, och Bohman, Romanus. Tu-
resson, Gustavsson, Antonsson, Mogard, Olsson, Dahlgren, Asling,
Troedsson, Mundebo, Ullsten, Wikstrom, Johansson, Friggebo.

Foredragande: statsrddet Friggebo.

Proposition med forslag till bostadsforvaltningslag m. m.

Foredraganden anmailer lagridets yttrande! 6ver forslag till

[. bostadsforvaltningsiag,

2. lag om dndring i bostadssaneringslagen (1973: 531),

3. lag om é&ndring 1 lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
namnder,

4. lag om andring i lagen (1937: 249) om inskridnkningar i ritten att utbe-
komma allminna handlingar,

5. lag om éndring i lagen (1974: 1082) om bostadsdomstol.

Foredraganden redogor for lagradets yttrande och anfor.,

Lagrédet har i allt visentiigt godtagit de framlagda forslagen. Endast p&
ndgra punkter har crinringar framforts som beror férslagens sakliga inne-
hall. P& ytterligare nagra punkter har lagradet forordat fortydligande dnd-
ringar och tilligg. 1 6vrigt har lagradet gjort instruktiva uttalanden rérande
atskilliga tolknings- och tillimpningsfragor. Vad lagradet hirvid anfért tor-
de bli till vardefull vagledning i ratistillampningen. Betriaffande de olika
punkterna i lagradets yttrande vill jag anfora foljande.

Forslaget till bostadsforvaltningslag

Betriaffande lagens rubrik foreslar lagradet att lagen far heta "Lag om
sirskild forvaltning av bostadsfastighet’. Det av utredningen foreslagna
namnet " Bostadsforvaltningslag’™ har emellertid accepterats av samtliga

! Beslut om lagradsremiss fattat vid regeringssammantrade den 30 mars 1977.
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remissinstanser. Aven jag anser att detta ir en limplig benimning. Jag ir
darfor inte beredd att &ndra lagens namn pa sitt lagradet har foreslagit.

I anslutning till 2, 9 och 13 §§ diskuterar lagridet hur hogt ambitionerna
for forvaltningen av en fastighet bor stillas. FOor min del anser jag att for-
valtningens dndam4l knappast kan preciseras mer @n som redan har skett.
Daremot delar jag lagridets uppfattning att forutsidttningarna for att aligga
fastighetsiigaren betalningsskyldighet enligt 13 § bor avfattas sa att det blir
mdojligt att ta hiansyn till fastighetsiagarens personliga forh&llanden. Jag
godtar den formulering av paragrafen som lagridet har foreslagit.

Betraffande 2 § framhéller lagradet att avfattningen av lagtexten torde in-
nebdra att den brist i fastighetsforvaltningen det ar frAga om kan subjektivt
laggas fastighetsigaren till last, dvs. att férsummelse @ven 1 subjektivt av-
seende Asyftas. Om detta inte ar avsikten med forslaget, forordar tagradet
att lagtexten jamkas.

For egen del vill jag understryka att det normala bor vara att de dberopa-
de bristerna i fastighetsforvaltningen kan tilirdknas fastighetsigaren som
forsummelse i subjektivt hanseende. Som jag har sagt i remissprotokollet
bdr detta dock inte vara ett absolut villkor for ingripande med stod av la-
gen, utan det bdr i och for sig kunna racka med att man objektivt kan sla
fast att forvaltningen inte fungerar tillfredsstallande. En annan sak ar att
det i undantagsfall kan foreligga godtagbara subjektiva ursikter for de bris-
ter som konstateras i friga om fastighetens skick. Som lagradet pApekar
torde det emellertid ytterst sillan finnas utrymme for att av subjektiva skil
avstd frin ingripande, om underhill och skotsel har eftersatts i sddan grad
att objektivt sett ett ingripande skulle vara berittigat. Enligt min mening
ger vad jag nu har anfért inte anledning till jaimkning av lagtexten i 2 §.

Som lagradet papekar innebar avfattningen av 13 § att betalningsalig-
gande far tillgripas bara om andra mgjligheter att erhalla medel till forvalt-
ningen inte star till buds. Kravet p4 att andra finansieringsméjligheter skall
ha uttdmts far dock inte drivas alltfor l1angt. Som lagridet sjilvt pApekar
maste man vid bedomande av om det finns l&dnemdojligheter ta hinsyn till
om de villkor p4 vilka 1an kan erhallas dr rimliga. Vidare kan det vara ndd-
vandigt att forvaltaren i viss utstrickning reserverar medel for oforutsedda
utgifter inom den 16pande forvaltningen. Om forvaltaren forfogar 6ver en
kassa for sddant andamal, bor detta inte begrinsa hans mojligheter att ut-
verka ett betalningsiliggande for att finansiera exempelvis vissa planerade
underhallsarbeten.

Savitt avser 21 § ansluter jag mig till lagradets forslag att begransa det i
forsta stycket foreskrivna utmitningsforbudet betriffande medel som for-
valtaren har hand om fér fastigheten. Det bor sAlunda foreskrivas att sada-
na medel ej fir utmiitas for annan skuld &n sidan som &r hanforlig till
tvangsforvaltningen. Vidare bor det foras in en regel om att medlen ej hel-
ler ingér i fastighetsdgarens konkursbo.
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Den av lagridet foreslagna jamkningen av paragrafens andra stycke bor
ocksa godtas.

Jag kan ocksa i allt visentligt ansluta mig till vad lagradet i 6vrigt har an-
fort. Jag tillstyrker alltsa de dndringar och tilligg som lagradet férordar be-
triffande 15, 16, 23, 24 och 31 §§. Efter samrad med chefen for budgetde-
partementet har jag funnit att de fragor som lagradet har tagit upp i anslut-
ning till 22 § och som avser fastighetséigarens forhéllande till skattemyndig-
heterna under pagiende tvangsforvaltning bor dvervégas i annat samman-
hang.

Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188) om arrendenamnder och hy-
resnamnder

Jag tillstyrker lagradets forslag till komplettering av 32 §.

Hemstillan

Jag hemstaller att regeringen fGreslar riksdagen
att antaga de av lagrdet granskade forslagen med vidtagna Andringar.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviiganden och beslutar
att genom proposition foresla riksdagen att antaga de forslag som féredra-
ganden har lagt fram.
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