CU 1981/82:18

Civilutskottets betinkande
1981/82:18

om lagen om forviirv av hyresfastighet m. m. samt
bostadsforvaltningslagen

1 Motionerna

I detta sammanhang har utskottet behandlat motionerna 7981./82:

461 av Per Bergman och Oskar Lindkvist (bdda s) vari foreslas att
riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna att en Sversyn bor
gbras av frigan om nya mojligheter till inldsen av vanvardade eller eljest
bristfilligt forvaltade bostadshus,

1093 av Per Bergman och Oskar Lindkvist (bdda s) vari foreslas

1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna att riksdagen
snarast bor foreldggas forslag om forfarandet vid anmilan av forvary av
hyresfastighet m. m. samt om férhandsbesked betriiffande limplighet som
forvirvare av hyresfastigheter, allt i enlighet med vad i motionen anforts,

2. att riksdagen hos regeringen begir utredning om ett fastighetsigarre-
gister enligt vad i motionen anfdrts,

1557 av Lars-Erik Lovdén och Ove Johansson (bada s) vari hemstills att
riksdagen hos regeringen begir en dversyn av lagen om forvirv av hyres-
fastigheter och bostadsforvaltningslagen,

1584 av Lars Werner m. fl. (vpk) vari sdvitt nu ar i friga — med hinvis-
ning till motion 1578 (s. 13— 14) — foreslas

(1) att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna vad som 1
motionen anfdrs om att skdrpa lagen om forvérv av hyresfastighet,

1625 av Lars Werner m. fl. (vpk) vari sdvitt nu &r i friga foreslds

(17) att riksdagen som sin mening ger regeringen till kiinna att férslag
bor foreliggas riksdagen om sddana dndringar i lagen om tillstind till
forvirv av hyresfastighet m. m., som medfor en bostadssocialt sett striktare
tillaimpning och ldgger avgérande vikt vid hyresgésternas synpunkter.

Utskottet har beslutat bereda lagutskottet tillfdlle att yttra sig 6ver mo-
tion [1981/82:1993 av Kjell Mattsson m. fl. (c) vari hemstalls att riksdagen
som sin mening ger regeringen till kinna vad som i motionen anférts om
betalningsansvar for tvangsforvaltning av fastighet enligt bostadsférvalt-
ningslagen (1977:792) (ritt att ta ut och beldna pantbrev med basta for-
mansritt).

Civilutskottct kommer senare att behandla sistnimnda motion.
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2 Gillande ordning m. m.

2.1 Lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet m. m.

Enligt lagen (tillstdndslagen) far hyresfastighet inte forvirvas utan till-
stdnd av hyresndmnd. Tillstdndsplikt giller ocksa fér forvarv av aktie eller
andel i bolag i vissa fall. Bestimmelser finns ocksd i férordningen
(1975:1139) om tillimpningen av lagen om forvirv av hyresfastighet m. m.
(omtryck 1979:311) samt i lagen (1973:188) om arrendenédmnder och hy-
resnidmnder (nimndlagen).

Nar tillstdndslagen antogs (prop. 1975/76:33, CU 1975/76:5), med
ikrafttriidande savitt giller férvarv av hyresfastighet den 1 januari 1976,
blev bestimmelserna i denna del gillande endast i sju angivna kommuner
i de tre storstadsomrddena. Efter lagindring (prop. 1978/79:164, CU
1978/79:38) géller emellertid sedan den | juli 1979 bestimmelserna om
tillstAindsprovning vid forvarv av hyresfastighet i hela landet. Provning
skall emellertid ske endast i de fall dd kommunen begirt det.

Forvirvaren skall inom tre mé&nader fran forviarvet anmila det till kom-
munen. Kommunen kan besluta att pakaltla prévning enligt lagen och
inom tre minader anmila beslutet till hyresndmnden samt underriitta
forviarvaren. Hyresndmnden skall da forelagga forvidrvaren att inom en
madnad soka {orvirvstillstand.

Ansdkan om férvirvstillstdnd skall enligt 16 b § nimndlagen or yttran-
de tillstdllas kommunen samt, om det lampligen kan ske, den organisation
av hyresgister som berdrs av ansdkningen. Kommunen och hyresgastor-
ganisationen har stdllning som part i tillstindsirendet och kan ddrmed
anfdra besvir till bostadsdomstolen.

Ett av syftena med 1979 4rs dndringar i lagen kan sdgas ha varit att
ddarmed i huvudsak endast kontroversiella forvirv kommer att provas av
hyresndmnden. Det blir dirmed i praktiken kommunen, som i férsta hand
bar ansvaret for beddmningen om sdkanden ar lamplig som fastighetsiga-
re. Bostadsministern anférde i proposition 1978/79:164 (s. 15—16):

-—- det (4r) --- naturligt att kommunen utnyttjar den sakkunskap som
finns hos hyresgisterna och deras organisationer och i erforderlig utstriick-
ning samrdder med berord hyresgistorganisation innan kommunen tar
stidllning. Den intressegemenskap som finns mellan kommunen och
hyresgédstorganisationerna vad giller boendeférhillandena torde ocksi
medfora att en vil underbyggd begiiran om hyresnimndsprévning som
framstalls av en hyresgistorganisation resulterar i att kommunen pakallar
sddan provning. Att ge hyresgistorganisationerna en uttrycklig mdjlighet
att framtvinga prévning ar dirfor enligt min mening onddigt. En sddan
ordning skulle ocks4, oberoende av hur férfarandet anordnas, leda till att
detta blev mer komplicerat och tidskriivande, till férfang framfér allt for
de okonventionella forvirven.

De materiella reglerna for tillstdindsprévningen innebdr, efter skiarpning
fr. 0. m. den 1 juli 1979, att forvirvstillstdnd “skall vigras om sdkanden ej
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gor sannolikt att han ar i stand att forvalta fastigheten, att syftet med
forvirvet dr att idka bostads{6rvaltning och dirvid hdlla fastigheten i
sddant skick att den motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att
stialla samt att han dven i Gvrigt kommer att iaktta god sed i hyresforhéllan-
den”. Skdrpningen innebar att ordet “skall” ersatte ordet “far” for att
markera att ndgot behov av att efterge utredningskravet normalt inte bor
foreligga.

Bostadsministern har den 23 november 1981 i svar pa interpellation
1981/82:61 redovisat sin uppfattning att tiden dr mogen for att ta upp
fragan om dndringar i tillstindslagen. En departementspromemoria kom-
mer att arbetas fram under varen. Arbetet kommer framst att inriktas pa att
utforma effektivare bestimmelser om tillstdndsprovning vid aktie- och
andelsférvirv men dven avse utformningen av de materiella reglerna om
forutsittningarna for tillstind. Frigan om riktlinjer f6r kommunernas
handliggning av anmilda forvirv kan ocksa behéva tas upp.

Stockholms kommunstyrelse har den 24 februari 1982 till justitiedepar-
tementet dverlimnat en slutrapport frin kommunstyrelsens utredning om
ekonomisk brottslighet och social utslagning, delutredningen om fastig-
hetshandel, samt en didrom av borgarridsberedningen den 15 januari 1982
upprittad promemoria.

2.2 Bostadsforvaltningslagen (1977:792) m. m.

Bostadsforvaltningslagen ersatte (prop. 1976/77:151, CU 1977/78:1)
fr. 0. m. den | januari 1978 1970 ars lag om tvingsf6rvaltning av bostads-
fastighet och syftade till att forbittra samhillets och hyresgésternas maj-
ligheter till ingripande mot fastighetsigare som misskoter sin hyresfastig-
het bl. a. genom att ingripanden skulle kunna ske pé ett tidigare stadium
dn enligt dldre lagstiftning.

Ingripanden enligt lagen kan ske i tva former, en mildare kallad forvalt-
ningsaliggande och en stringare kallad tvangsforvaltning. Vid forvalt-
ningsdlaggande &liggs fastighetsigaren att inom viss tid limna dver for-
valtningen till en av honom sjilv utsedd forvaltare. Hyresndmnden skall
prova dels om det ingdngna forvaltningsavtalet har ett sddant innehall att
férvaltningen i fortsdttningen kan fungera tillfredsstéllande, dels om for-
valtaren har behovliga kvalifikationer fér uppdraget.

Tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen bygger pa det tidiga-
re tvingsforvaltningsforfarandet men gar i flera avseenden lingre dn detta.
Till skillnad frin vad som tidigare gillde kopplas fastighetsdgaren si gott
som helt bort fran férvaltningen. I friga om medel till férvaltningen giller
att forvaltaren i forsta hand skall halla sig till den tvangsforvaltade fastig-
heten (hyror, 1dn i fastigheten). Om dessa medel inte ricker, skall fastig-
hetsdgaren vara skyldig att tiliskjuta behévliga medel ur sina samtliga
tillgdngar. Hyresndmnden kan dldgga fastighetsdgaren att betala visst be-

lopp.
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Visar sig tvangsforvaltningen gagnlds har kommunen méjlighet att 16sa
fastigheten under expropriationsliknande former. En forutséttning f6r
inlGsen dr sdlunda att tvAdngsforvaltning beslutats. Vidare krivs att "forhal-
landena (dr) sidana att en tillfredsstidllande forvaltning dirvid ej kan
uppnds”. Som exempel pé sddana situationer angavs att det inte gick att fa
fram medel till forvaltningen eller att det inte skulle vara ekonomiskt
forsvarligt att sitta fastigheten i stand, t. ex. nir det 4r fraga om en riv-
ningsmogen fastighet.

Aven expropriation kan ske for att {rbittra eller halla fastighet i till-
fredsstillande skick, nar grov vanvard foreligger eller kan befaras upp-
komma.

En mojlighet att pakalla inlésen av vanvardade hyresfastigheter finns
ocksd i 16 § bostadssaneringslagen (BsL). Kommun far 16sa fastighet som
inte uppfyller kraven pa ligsta godtagbara standard under f6rutsittning
att fastighetsdgaren inte har utfort atgiird som foreskrivits i upprustnings-
alaggande, att forhallandena dr sddana att &tgirden kan antas inte komma
att bli utford under tvdngsfoérvaltning och att atgdrden inte avser arbete av
endast ringa omfattning. Inldsen kan hir tillgripas savil om det pd forhand
kan bedomas att tvangsforvaltning skulle vara verkningslos som om detta
visar sig under pdgaende forvaltning. Samtidigt befrias fastigheten fran
inteckningar och vissa andra rittigheter. Virdet av fastigheten skall anses
belastat med de krav pa upprustning som kan stéillas enligt BsL.

3 Utskottet

3.1 Lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet m. m.

I motion 1981/82:1557 (s) foreslds savitt nu ér i friga riksdagen begira
en dversyn av lagen om fOrvarv av hyresfastighet m. m. Motionérerna
hdvdar att praxis visat att lagstiftningens ursprungliga intentioner inte
uppfylls. De riktar sig i forsta hand mot att kommunerna i praktiken trots
lagregeln aldggs en direkt bevisborda da det giller att bedéma om forut-
sittningar finns for tillstdnd till férviarvet och mot att hyresgistfdrening
inte har ritt att pakalla tillstindsprévning.

Enligt vad utskottet erfarit pdgar inom justitiedepartementet en dversyn
av lagen. En departementspromemoria kommer att upprittas under véren
1982. Utskottet har inte anledning anta annat 4n att i detta sammanhang
kommer att belysas dven kritik av den typ som motionédrerna {6r fram. Det
finns diarfor inte anledning for riksdagen att nu begéra en sirskild dversyn
av lagen om forvirv av hyresfastighet m. m. utifrdn vad motionérerna har
anfort. Motionen avstyrks i motsvarande del. Dess syfte far i visentliga
delar anses tillgodosett.

Vad utskottet anfért ovan utgdr dven tillrackligt skil for att avstyrka
forslagen i motionerna 1981/82:1584 (vpk) och 1625 (vpk) yrkande 17,
forslag som syftar till en skdrpning av tillstdindsprévningen.
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Vidare f6reslas i motion 1981/82:1093 (s) yrkande 1 att riksdagen begar
forslag om forfarandet vid anmdlan av forvarv samt om forhandsbesked
betrdffande forvirvares limplighet. Motion4rerna tar sin utgdngspunkt i
den forra fragan huvudsakligen i uppfattningen att kommunen n6dgas ta
stillning utifran ett ofullstindigt material nér det géller forvarvarens tidi-
gare eller 6vriga verksamhet som fgare och/eller férvaltare av hyreshus.

Det kan i och for sig knappast hivdas annat 4n att tillimpningen av
denna lag med hinsyn till rattssikerheten bor ske utifran si fullstindiga
uppgifter som méjligt. En uppgiftsskyldighet fran foérvdrvarens sida far
dock vidgas mot farhagor att den kan medféra en administrativ belastning
som inte motsvarar de avsedda vinsterna. Utskottet utgir frin att den
pagiende Sversynen kan bidra till en béttre belysning av dven de hir
aktuella utgdngspunkterna och finner darfor inte tillrickliga skl att riks-
dagen nu begir ett forslag i &mnet.

En méjlighet att ge férhandsbesked betriffande en viss persons bedom-
da lamplighet i allmédnhet som forvarvare av hyresfastigheter — och salun-
da vidare att den gillande mojligheten att f3 tillstindsfragan provad innan
férviarvet skett — kan indirekt leda till ett system som liknar auktorisation.
Mot en sddan ordning kan &tskilliga dven principiella invindningar riktas.
Det finns inte anledning for riksdagen att pd grundval av bhittills kdnda
forhallanden pékalla ett begért forslag.

Motion 1981/82:1093 (s) innehdller i yrkande 2 dven forslaget att riks-
dagen begér utredning om ett fastighetsdgarregister omfattande inte endast
lagfarna dgare utan 4ven fysiska personer som ar huvudintressenter i de
juridiska personer som kan st som lagfarna fgare till fastigheter. Det
foreslagna registret, med riksatkomst, motiveras av en dnskan att kunna fa
fram en bild av en viss persons dven tidigare engagemang i hela riket som
agare och forvaltare av hyreshus, sAlunda samma motiv som &beropats for
det ovan behandlade forslaget om upplysningsplikt.

Utskottet har i den senare frigan utgitt fran att pdgdende Oversyn kan
bidra till en bittre belysning av skdlen for och emot en upplysningsplikt.
Ett foreslaget register skulle i allt visentligt tjina samma syfte. Det finns
enligt utskottets mening inte heller rimlig anledning dverviga att till st6d
for i huvudsak endast tillimpningen av lagen om férvirv av hyresfastighet
m. m. inféra ett administrativt uppenbarligen relativt vidlyftigt sirskilt
registersystem. Motionsyrkandet avstyrks.

3.2 Bostadsforvaliningslagen (1977:792)

Som forutsittning for inlosen enligt bostadsforvaltningslagen giller att
férhallandena under tvangsforvaltningen 4r sAdana att en tillfredsstallan-
de forvaltning inte kan uppnas. Inlosen kan sdlunda inte tillgripas som ett
alternativ till tvingsférvaltning och kan inte heller komma i friga sedan
forvaltarskapet upphort.

Kartong: S. 6, hemstillan 1. andra raden Star: 1981/82:1557, 1584 Rittat till:
1981/82:1557 i motsvarande del, 1584 yrkande 1
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I motion 1981/82:461 (s) foreslds att riksdagen begir en Oversyn av
frigan om nya mdjligheter till inlésen av vanvardade eller eljest bristfélligt
forvaltade bostadshus. Forslaget i den ovan delvis behandlade motionen
1981/82:1557 (s) om en dversyn av bostadsférvaltningslagen anges motiv-
ledes syfta till att ge mojlighet att 16sa in en fastighet redan nar hyresnimnd
beslutat om tvangsforvaltning och silunda utan ett sirskilt konstaterande
av att férhdllandena dr sddana att en tillfredsstédllande forvaltning inte kan
uppnaés.

Forslaget i den forra motionen ir uppenbarligen motiverat inte endast
av onskan att sa snart som mojligt réitta till brister i en fastighets férvaltning
i hyresgisternas intresse. Forslaget torde i visentliga delar utga fran dven
ett syfte att utifrin allminna bostadspolitiska utgdngspunkter avstinga
den forsumlige fastighetsdgaren som anses ha "forverkat sin ritt” — detta
dven i fall dar tvingsforvaltning i och for sig bedoms vara tillricklig for att
skapa tillfredsstdllande férhallanden betriffande den aktuella fastigheten.

I den senare motionen tycks syftet vara begrénsat till att undvika en
provning av om tvangsforvaltningen kan bli tillfredsstillande; inga dnd-
ringar foreslds i forutsittningarna for tvingsforvaltning.

Enligt utskottets mening har genom motionerna i hir behandlad del inte
tiliférts ndgra nya argument for 6kade inldsenmdojligheter utover dem som
beaktats redan vid lagens antagande (prop. 1976/77:151 s. 74—79). Ut-
skottet avstyrker dirfér motionsforslagen.

Utskottet hemstéller

1. betriffande dversyn av lagen om forvirv av hyresfastighet
m. m. att riksdagen avsldr motionerna 1981/82:1557 i mot-
svarande del, 1584 yrkande 1 och 1625 yrkande 17,

2. betriffande forhandsbesked samt upplysningsplikt vid anmd-
lan till kommun att riksdagen avslar motion 1981/82:1093
yrkande 1,

3. betriffande fastighetsdgarregister att riksdagen avslar motion
1981/82:1093 yrkande 2,

4. betriffande inldsen att riksdagen avsldr motionerna 1981/
82:461 samt 1981/82:1557 i vad den inte behandlats under 1
ovan.

Stockholm den 25 mars 1982

Pé civilutskottets vignar
KJELL A. MATTSSON

Narvarande: Kjell A. Mattsson (c), Per Bergman (s), Rolf Dahlberg (m),
Oskar Lindkvist (s), Lars Henrikson (s), Knut Billing (m), Thure Jadestig
(s), Sven Eric Akerfeldt (c), Bertil Danielsson (m), Birgitta Dahl (s), Kers-
tin Andersson i Hjiartum (c), Magnus Persson (s), Bertil Dahlén (fp),
Lennart Nilsson (s) och Erling Bager (fp).
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Reservationer

Per Bergman, Oskar Lindkvist, Lars Henrikson, Thure Jadestig, Birgitta
Dahl, Magnus Persson och Lennart Nilsson (alla s) har reserverat sig mot
utskottets betinkande i foljande delar.

1 Oversyn av lagen om forvirv av hyresfastighet m. m.
Reservanterna anser att

dels den del av utskottets betinkande pa s. 4 som bérjar ”Enligt vad™ och
slutar “av tillstindsprévningen” bort lyda:

Utskottet har noterat att en dversyn av tillstindslagen skall goras inom
. justitiedepartementet. Syftet med Gversynen har emellertid angetts i s
allminna termer att dirav inte kan avgoras om oversynen verkligen kom-
mer att behandla de beviskrav som stills pa forvirvaren av en hyresfastig-
het. Enligt utskottets mening bor férvirvaren inte f4 tillstind till férvirvy
i andra fall &n déar han undanrdijt alla rimliga tvivel pa att han kommer att
uppfylla tillstindsfOrutsdttningarna. Detta bér med bifall tili motion
1981/82:1557 (s) ges regeringen till kinna.

Dirmed tillgodoses dven syftet med motionerna 1981/82:1584 och 1625
yrkande 17 i visentliga delar.

dels utskottet under 1 bort hemstilla
1. betriffande versyn av lagen om forvirv av hyresfastighet m. m.
att riksdagen med bifall till motion 1981/82:1557 och med an-
ledning av motionerna 1981/82:1584 och 1625 yrkande 17 som
sin mening ger regeringen till kinna vad utskottet anfort,

2 Forfarandet vid anmiilan av forviirv. Forhandsbesked
Reservanterna anser att

dels den del av utskottets betdnkande pi s. 5 som borjar ”Det kan” och
slutar "begirt forslag” bort lyda:

Det torde vara obestritt att tillimpningen av dven denna lag bor ske
utifran sa fullstindiga sakuppgifter som mojligt. En skyldighet f6r forvir-
varen att under ansvar uppge sin tidigare befattning med hyreshusforvalt-
ning kan knappast anses orimlig. Dessa uppgifter maste limnas redan vid
anmilan om forvirvet for att kommunen och hyresgistféreningen skall ha
mdjligheter att beddma uppgifterna och ligga detta till grund for avgoran-
det om prévning skall pakallas eller inte. Bostadsministerns uppgifter om
en oversyn av tillstAndslagen kan inte med sikerhet antas beréra denna
friga. Riksdagen bor darfor uttryckligt begira att sa sker.

Det finns enligt utskottets mening ocksa tungt vigande skil for en
ordning som medger férhandsbesked om viss persons limplighet som
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forvirvare av hyresfastighet m. m. Det finns anledning att 6verviga denna
friga — dven i vad avser en mdjlighet att pdkalla endast ett kommunalt
besked huruvida limpligheten kommer att séttas i fraga.

dels utskottet under 2 bort hemstilla
2. betriffande forhandsbesked samt upplysningsplikt vid anmdlan
till kommun att riksdagen med bifall till motion 1981/82:1093
yrkande | som sin mening ger regeringen till kinna vad utskottet
anfort,

3 Fastighetsiigarregister
Reservanterna anser

dels att den del av utskottets betinkande pd s. 5 som borjar "Utskottet
har” och slutar "Motionsyrkandet avstyrks” bort lyda:

Oavsett om en upplysningsplikt 4ldggs forvirvaren eller inte kvarstar ett
behov fér kommun och hyresgistférening att kunna bilda sig en pa objek-
tiva uppgifter grundad uppfattning om hans tidigare befattning med hyres-
husférvaltning o. d. Forslaget om att undersoka forutsittningarna for att
komplettera lagfartsuppgifterna med ett register dver dven fysiska perso-
ner med 4gar- eller forvaltarengagemang i hyreshus dr mot denna bak-
grund vil motiverat. Veterligen har tidigare inte undersokts hur ett sddant
register skulle kunna tillskapas och vilka krav som skulle stillas pa det.
Kravets tyngd forstirks av de vialmotiverade ansprék som stéllts fran t. ex.
kronofogdemyndigheten pa enklare former for att f4 uppgift om géldenirs
tillgdngar. Via en anknytning till systemen inom skatteomradet torde sva-
righeterna inte bli sirskilt stora. Mot denna bakgrund finns det anledning
for riksdagen att pékalla en sidan undersokning eller utredning med
uppgift att ligga fram forslag i imnet. Aven frigan om vidgad atkomst
snarast mojligt till Aven det datoriserade lagfartsregistret torde bora provas
i anslutning till nimnda dvervdganden.

dels utskottet under 3 bort hemstilla
3. betriffande fastighetsdgarregister att riksdagen med bifall till
motion 1981/82:1093 yrkande 2 som sin mening ger regeringen
till kdnna vad utskottet anfort,

4 Inldsen
Reservanterna anser

dels att den del av utskottets betinkande pa s. 6 som borjar "Forslaget
i” och slutar "dirfér motionsférslagen” bort lyda:

Det finns uppenbart situationer d4 man konstaterar s&vil att f6rutsétt-
ningar finns for tvangsforvaltning enligt bostadsforvaltningslagen som att
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en tvangsforvaltning med nuvarande férutséttningar knappast skulle tjina
avsett syfte med hiansyn till méjligheterna att fa fram de medel som behdvs.
I bl. a. ett sddant lige forefaller det inte motiverat att anordna en tvangs-
forvaltning endast i syfte att skapa formella forutsiittningar for ett inldsen-
forfarande. Det forefaller da rimligare att dndra de formella férutséttning-
arna for inldsen sa att de blir ett alternativ till tvAngsforvaltning. Denna
fraga bor Overvigas. 1 anslutning dértill boér dvervigas dven om andra
andringar i inlosenreglerna enligt expropriationslagen och bostadssane-
ringslagen dr limpliga. Utgdngspunkten bdr vara att den som inte formar
eller vill uppfylia de krav som stélls pa dgare till hyreshus inte heller bor
kunna parikna nigot sarskilt skydd for att bibehdllas vid dgarskapet.
Bostadssaneringslagens erséttningsregler bor goras generellt giltiga i dessa
inlosenfall.

dels utskottet under 4 bort hemstilla
4. betriffande inlésen av vanvdrdade m. fl. bostadshus att riksdagen
med bifall till motionerna 1981/82:461 och 1981/82:1557 i vad
den inte behandlats under 1 ovan som sin mening ger regeringen
till kdnna vad utskottet anfort.






