: Prop. 1982/83: 153
Regeringens propesition _

1982/83: 153

om indrade regler om foérvarv av hyresfastighéter m. m.;

beslutad den 17 mars 1983.

Regeringen foreslar riksdagen att anta de forslag som har tagits upp i
bifogade utdrag av regeringsprotokoll ovannimnda dag.

P4 regeringens viignar

OLOF PALME
HANS GUSTAFSSON

Propositionens huvudsakliga innehall

Lagen om-forvirv av hyresfastighet m. m. har till syfte att forebygga
spekulation i hyresfastigheter och att hindra att hyresfastigheter forvirvas
av personer som dr olampliga att forvalta sddana fastigheter. I princip
fordras hyresnidmndens tillstand till forvirven.

I propositionen féreslas vissa dndringar i lagen. For det forsta vidgas
lagens tillﬁmpﬁingsomrﬁde. Nuvarande undantag frén tillstindsplikten vid
'vissa foérvarv av andel i fastighet tas.bort. Vidare vidgas tillstindsplikten
betriffande forvirv av aktier och andelar i fimansbolag och handelsbolag
till att omfatta alla sddana bolag vars huvudsakliga syfte ar att forvalta
hyresfastigheter. I samband dirmed foreslas att det nuvarande systemet
med anmilan till kommunen av fastighetsférvirv ocksa skall gilla forvirv
av aktier och andelar i fastighetsbolag. Aven i dessa fall skall alltsa avgo-
randet huruvida tillstindsprovning skall dga rum ligga hos kommunen.

For att férvarvaren skall fa forvirvstillstand fordras att han uppfyller
vissa i lagen angivna forutsittningar, som bl. a. avser hans praktiska och
ekonomiska mojligheter att férvalta fastigheten. Reglerna harom foreslas
nu skirpta si att forvarvaren aldggs en lingre gdende utredningsskyldighet
an f. n. Vidare foreslas att reglerna kompletteras med en allmin bestam-
melse som gor det majligt att vigra tillstand for t.ex. personer som har
underlatit att betala in skatter och avgifter fér anstillda, som har stora
skatteskulder cller som har haft samrére med ckonomisk brottslighet.

I propositionen forestds dven en indring 1 1982 ars lag om ritt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsriitt. Andringen innebar att
lagen inte skall gélla hyresfastigheter som dgs av staten, kommun eller
allménnyttigt bostadsforetag.

Lagiindringarna foreslas trada i kraft den 1 juli 1983,

1 Riksdagen 1982/83. | saml. Nr 153
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1 Forslag till

o

Lag om andring i lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet

m.m.

Hirigenom foreskrivs i friiga om lagen (1975: 1132) om férviiry av hyres-

fastighet m. m.'

dels att 2—4, 7—10 och 13 §%¥ skall ha nedan angivna lydelse,
dels att i lagen skall inforas tre nya paragrafer, 10a, 10b och 278§, av

ncdan angivna lydelse.

Nuvarande lvdelse

28

Forvirvstillstiand fordras ¢f

Foreslagen lydelse

-

Forvirvstillstand fordras inte

1. om egendomen férvirvas fran staten, kommun, landstingskommun

eller kommunalférbund.

2. om staten, kommun. lands-
tingskommun, kommunalférbund,
aktiebolag. som helt dges av kom-
mun cller landstingskommun, all-
méinnyttigt bostadsforetag, riksor-
ganisation av bostadsrirtsforeningar
eller bostadsrittsférening ansluten
til} sddan organisation dr forvar-
vare,

2. om staten, kommun, lands-
tingskommun, kommunalforbund,
aktiebolag, som helt dgs av kommun
eller landstingskommun, allméinnyt-
tigt bostadsforetag, folkri-
relsekooperativ riksorganisation ¢l-
ler regional folkrorelsekooperativ
organisation  av  bostadsrattsfor-
eningar eiller bostadsrittsforening
ansluten till sddan organisation ir
forvarvare,

3. om egendomen enligt medgivande av regeringen forviirvas for kyrkligt
indamil eller finget provats enligt lagen (1970:939) om forvaltning av
kyrklig jord, .

4. om egendomen forvirvas av kreditinrittning vilken enligt lag cller
enligt reglemente eller bolagsordning som regeringen faststillt dr skyldig att
ater avyttra egendomen,

S. om fdrvirvaren ar gift med Gverlataren och inte heller om forvirvaren
eller, nir makar forvarvar gemensamt, nagon av dem ar dverlatarens av-
komling. allt under forutsittning att 6verlitaren inte dr skyldig att avyttra
ecgendomen enligt 6§ eller enligt 3 kap. 1§ lagen (1982: 618) om utlandska
forvirv av fust egendom m. m.,

6. om forvirvet avser andel i fus-
tighet och forvirvet av andelen
sker i syfte att-bereda forvirvaren
och hans familj bostad pd fastighe-
ten,

7. om forvirvet skall provas enligt
lagen om utliindska forviry av fast
cgendom m. n.,

&. om [drviirvet sker genom iarop
pa exekutiv auktion,

6. om forviirvet skall provas enligt .
lagen om utlindska forvirv av fast
egendom m. m.,

7. om {Orviirvet sker genom inrop
pi exekutiv auktion.

" Lagen omtryckt 1979: 307.
© Senaste Iydelse 1982: 628,
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9. om andel i fustighet forvirvas
av ndgon som redan dger andel i
Justigheten och som ej ¢nligt 6 § ir
skyldig att avyitra sistniimnda an-

del.

Foreslugen Ivdelse

3§

Vid forvirv av fast egendom som avses i 1§ och som ej omfattas av
undantagsbestimmelserna i 2 § skall forviirvaren inom tre manader fran det
forviarvet skedde anmila forvirvet till den kommun déir den fasta egendo-
men ar beldgen. Till anmilningen skall fogas styrkt avskrift av tAngeshand-

lingen.

I fall som avsesi 1§ 2—4 far fri-
gan om forvirvstillstind provas av
hyresnimnden redan innan forvir-
vet skett. Ansokan far i sadant fall
inges till hyresnimnden utan foregé-
ende anmilan till kommunen.

I fall som avses i 18§ forsta stvcket
2—4 far fragan om forvirvstilistind
prévas av hyresnimnden redan in-
nan forvirvet skett. Ansokan fir i
sadant fall inges till hyresnimnden
utan foregiende anmilan till kom-
muncn.

Tillstind att férvarva egendom pd oifentlig auktion enligt 7 § cller enligt 3
kap. 38§ lagen (1982:618) om utlindska forvirv av fast egendom m.m.

lamnas fore auktionen.

48§

Forvirvstillstand  skall vigras.,
om sokanden ej gor sannolikt att
han dr i stand att forvalia fustighe-
ten, art syftet med forviirvet dr art
han skall idka bostadsforvalining
och darvid hdalla fastigheten | sd-
dant skick att den motsvarar de an-
sprak de boende enligt lag har riitr
att stéilla samt att han dven i évrigt
kommer att iaktta god sed i hyres-
Sorhdtlunden. '

Forvirvstillstand enligr denna lag
far ¢j vigras, om det i drendet visas
ate fastigheten dr obebyggd eller be-

* Senaste lydelse 1982: 628,

Forvérvstillstind skall, utom i de

fall som anges i andra och wedje

sivekena, vigras,

1. om forvirvaren inte visar att
han dir i stand att forvalta fustighe-
ten,

2. om forvdrvaren inte gor-san-
nolikr atr sxyfret med forvérvet éir att
han skall forvalia fustigheten och
dirvid hdlla den i ett sdadant skick
atr den motsvarar de ansprik de
boende enligt lag har ritt art stéilla,

3. om det kan antas atr forvir-
varen i ndgot annat avseende inte
kommer att iaktta god sed i hyres-

Jorhdllunden eller

4. om det kan antas artt forvir-
varen clfest med hansyn till brotes-
lig wérning eller visad brist vid full-
gorande av dligganden enligt lag ér

Sran allmdn synpunke olamplig att

inneha fustigheten.
Forvirvstillstind far inte vigras.,
1. om det visas att fastigheten ér

obebyggd cller bebyggd med annat
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byggd med annat {in hyreshus eller
med hyreshus som icke innehdller
fler in tva f6r bostadsindamal av-
sedda ligenheter. Skall fastigheten
enligt gillande planer anviindas f6r
annat 4ndamal dn for uppforande av
hyreshus, far férvirvstillstand med-
delas dven om de forutsintningar
som anges i forsta stycket ej fore-
ligger.

Foreslugen Ivdelse

an hyreshus eller med hyreshus som
icke innehaller fler dn tva f6r bos-
tadsdndamal avsedda ligenheter el-
ler

2. om forviirvet avser andel i fus-
tighet och férviirvet av andelen up-
penbart sker i syfte att bereda for-
vdrvaren och hans familj bostad pi
Sfastigheten. -

Skall fastigheten enligt gillande
planer anvéndas fér ndgot annat én-
damal én for upplorande av hyres-
hus, far forvirvstilistind meddelas
utan hinder av firsta stycket.

7§

Har forordnande meddelats enligt 6 § och har inroparen dessférinnan eller
senare avyttrat egendomen, skall forordnandet trots detta gé i verkstéllighet,

det.

1 dvrigt skall s& anses och med
drendet i tillimpliga delar si for-
faras, som om egendomen blivit ut-
mit for fordran med bista for-
minsratt dari efter, i forekomman-
de fall, sddana rattighcter som be-
svirade egendomen redan vid den
exckutiva auktionen och har fore-
tride framfor alla befintliga ford-
ringar. Aven om det i enlighet hir-
med  bestimda  skyddsbeloppet
tickes, far forsiljning dock ej ske
om ¢j den bjudna kopeskillingen
tacker dven det viarde som i drendet
har dsatts egendomen enligt 12 kap.
utsokningsbalken eller, om dgaren

eller innehavare av fordran som &4r

férenad med pantritt i egendomen i
god tid fére auktionen pakallat sar-
skild virdering. det virde vartill
cegendomen uppskattas av virde-
ringsmidn som lansstyrelsen utser.
Egendomen far siljas endast till
den som fatt besked fran kom-
munen att provaing ¢j pakallas, er-
hillit forvérvstillstind eller enligt
2§ 2.3, 4 eller 9 {iar forvirva egen-
domen utan sidant tllstind. Avges
vid auktionen bud som silunda fir

* Senaste lydelse 1981: 787.

om kommunen eller hyresnamnden icke aterkallar sin framstéllning i dren-

I ovrigt skall s anses och med
drendet i tillimpliga delar si for-
faras. som om egendomen blivit ut-
miitt for fordran med bista f6r-
mansritt déri efter, i férekomman-
de fall, sidana rittigheter som be-
sviarade egendomen redan vid den
exekutiva auktioncn och har fére-
tride framfor alla befintliga ford-
ringar. Aven om det i enlighet hir-
med  bestimda  skyddsbeloppet
tickes, far forsiljning dock ej ske
om ¢j den bjudna kopeskillingen
tacker dven det virde som i drendet
har asatts egendomen enligt 12 kap.
utsokningsbalken eller, om igaren
eller innehavare av fordran som ir

" forenad med pantritt i egendomen i

god tid fore auktionen pékallat sir-

“skild virdering, det virde vartill

egendomen uppskattas av virde-
ringsmin som linsstyrelsen utser.
Egendomen far siljas endast till
den som fétt besked frin kom-
munen att provaing ej pakallas, er-
hillit forvirvstillstand eller enligt
28 2,3 eller 4 fir forviirva egendo-
men utan sdadant tillstind. Avges
vid auktionen bud som silundu tir
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“antagas, skall forsdljning ske dven
om innehavare av fordran bestrider

N

Féreslagen Ivdelse

antagas, skall forséljning ske dven
om innchavare av fordran bestrider

det. det. :

Kommer forsiljning €] till stind vid auktionen. far kommunen eller hyres-
nimnden inom tva ar efter det att auktionen vunnit laga kraft hos lansstyrel-
sen pakalla forordnande om ny auktion. Framstillcs ej sddan begéiran inom
foreskriven tid eller avges ¢j heller vid den senare auktionen bud som far
antagas, ir fragan om forsiljning av cgendomen forfallen.

Kostnad i samband med auktion, som ej lett till forsaljning, betalas av
statsmedel.

8 §
Bestaimmelserna i 9—11 §§ giller i friga om
1. aktiebolag vari minst 75 procent av aktierna iges cller pa diarmed
_jamforligt sitt innehas, dirckt cller genom formedling av juridisk person, av
hogst tio fysiska personer,
2. handclsbolag. o
Innehas aktier av varandra nérstacnde personer, skall vid tillimpningen
av forsta stycket 1 aktierna anses tillhéra en fysisk person. Som niirstiende
person riknas dérvid fordldrar, far- eller morférildrar, make, avkomling
eller avkomlings make, syskon eller syskons make eller avkomling. Med

avkomling avses dven styvbarn och fosterbarn.

9§

Ager bolag fast egendom som
avsesi | § och dr egendomens taxer-
ade virde enligt senaste balansrik-
ning minst tre gdnger stérre in det
enligt samma balansrikning bok-
forda virdet av bolagets dvriga till-
gingar, far aktie eller andel i bolaget
¢j utan tillstind av hyresnamnd f6r-
viirvas genom sidant fing som anges
i 1§ forsta stycket eller genom inl6-
sen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen
(1975: 1385). Detsamma giiller i frd-
ga om forvirv av aktie eller andel i
‘moderbolag, om det sammanlagda
taxerade virdet av koncernens fas-
ta egendom, som hdr avses, dr
minst tre gdnger stirre dn det sam-
manlagda bokfirda virdet av kon-
.cernens ovriga tillgdngar, allt en-
ligt koncernbholagens senaste ba-
lansrikningar.

Bestimmelsernai 2§ 1—6 giller i
tilimpliga delar. Tillstdnd fordras
¢j till forviirv av aktie pd grund av

Forsta stycket 1 giller inte bo-
stadsaktiebolag som avses i punkt 3
av anvisningarna till 24§ kommu-
nalskattelagen (1928:370).

Ager bolag fast cgendom som
avsesi 1 § och ar egendomens taxer-
ade virde cnligt senaste balansrik-
ning storre in det entigt samma ba-

_ lansriikkning bokférda viirdet av bo- .

lagets dvriga tillgngar, far aktie cl-
ler andel i bolaget inte utan tillstind
av hyresndmnd forvirvas genom sa-
dant fing som anges i 1§ férsta
stycket cller genom inlosen enligt 3
kap. . 3§ akticbolagslagen
(1975: 1385). FEérvirvstillstand

Jordras dock endast om provaing

enligt 10§ tredje stvcket begirs hos

hvresnimnden.

Vid forviirv av aktie eller andel i
moderbolag giller vad som i forsta
stycket sigs om bolaget i stiillet
koncernen.

Bestammelserna i 2§ 1-5 giller i
tillampliga delar. Tillstind fordras
ej till forvdrv av aktie pd grund av
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nyemission diir aktiedgarna tecknar
de nya aktierna i forhillande till det
antal aktier de forut ager.

Foreslagen Ivdelse

nyemission dir aktiedgarna tecknar
de nya aktierna i férhallande till det
antal akticr de forut dger.

10 §

Har tillstéind till forviry av aktie
eller andel i bolag ej séikts fore for-
viirvet, skall det sokas inom tre md-
nader fran det forvirvet skedde. I
frdga om prévning av ansdkan om
tillsténd till sddant firviry galler
4% itillimpliga delar.

Gars ef ansikan om forvarvstill-
stind inom foreskriven tid och pd
fareskrivet sétt eller vigras for-
varvstillstind — genom  lagakraft-
dgande heslut, éir forvéirver ogiltigt.

10a

Vid forvir: av aktier eller ande-
lar i bolag skall forirvaren inom
tre . mdanader frdn der forviirvet
skedde anmiila forvérver till den
kommun dér huvuddelen av den
tasta egendomen iir beligen. Fra-
gan om i vilken kommun huvudde-
len av egendomen ligger skall av-
goras med ledning av fastigheter-
nas taxeringsvirde. Till anmélning-
en skall fogas stvrkt avskrift av
fangeshandlingen eller. om ndgon
fangeshandling inte har uppranats.,
ett av éverldataren och forvirvaren
undertecknat intvg om ndr forviir-
vet har skett och om de villkor som
har avtalats jor forvirvet,

I fall som avses i 1§ forsta
stvcket 2—4 samt vid forviiry ge-
nom inlosen enligt 3 kap. 3§ aktie-
bolagslagen (1975 1385) far frdgan
om forvarvstillstand provas av hy-
resndmnden redan innan férvirvet
skett. Ansakan fdr i sdadant fall ges
in till hyresndamnden utan foregden-
de anmdilan till kommunen.

Vill kommunen hegiira prévning
enligt denna lag., skall besluter om
detta anmdilas 6l hyresndmnden
inom tre manader efter det anmd-
lan skett enligt forsta stycket eller,
om styrkt avskrift av fangeshand-
lingen eller intyg om forvirvet inte
var fogad till anmdilningen. tre md-
nader fran det art kommunen mot-
tog sddan handling. Det dligger
kommunen att snarast majligt och
senast inom samma tid underritta
Jorvéirvaren huruvida provaing be- -
gars.

§

Har anmdlan som avses i 10§
tredje stycket gjorts inom foreskri-
ven tid, skall hyvresnimnden fore-
ldgga forvirvaren att inom en md-
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Féreslagen Ivdelse

nad fran det att han fat del av fire-
liggandet ansoka om farvdrvstill-
stand. Forelidggandet skall innehdl-
la en upplvsning om bestimmelser-
na i 10b§. Till foreliggandet skall
fogas cn avskrift av kommunens
anmidilan.

I fraga om hyresnimndens préyv-
ning av ansokan om forvérvstill-
stdand giller 4 § i tillimpliga delar.

10b §

Forvire som avses i 9§ forsta el-
ler andra stvcket och som inte om-
fuattas  av undantagshestimmel-
serna i tredje stvcket i nimnda pa-
ragraf dr ogiltigt,

1. om forvirvet inte inom fire-
skriven tid anmdls till kommunen
och forvirvaren inte redan har er-
hallit  forvirvstillstand eller fran
kommunen fdatt besked att prévning
inte begdirs, i

2. om ansdkan om firvirvstill-
stand inte gors enligt foreliggande
som avses i 10a 8§ fiorsta stycket,

3. om forvdrvstillstand viigras
genom lagakraftdigande beslut.

13 §

Forkopsriitten utdvas genom att
kommunen senast i samband med
att kommunen skall yttra sig i till-
standsédrendet skriftligen hos hy-
resnimnden anmiler att beslut att
utéva forkopsritt fattats. Hyres-
nimnden skall underriitta bolaget
samt kopare och siljare om beslutet
att utova forkopsritt.

Forkopsritten utdvas genom att
kommunen inom den tid som géiller
for anmilan enligt 108 tredje .
stvchet skriftligen hos hyresnimn-
den anmiiler att beslut att utdova {6r-
kopsratt fiar fattats. Hyresniimnden
skall underritta bolaget samt kdpa-
re och siiljare om beslutet att utéva
forkopsratt.

Har forvirvstillstind meddelats, dr forképsritten forlorad.

9

r4

74

Regeringen bemyndigas att med-
dela néirmare foreskrifter om skyl- -
dighet fir forvirvaren ate till kom-
munen och hyresndmnden limna
uppgifter av betvdelse for prov-
ningen av forvirv enligt denna lag.

Denna lag triider i kraft den 1 juli 1983. I fraga om forvirv som har skett
fore ikrafttriidandet giller dldre bestimmelser.



Prop. 1982/83: 153 8

Forhandstillstand till forvérv av aktie eller andel i bolag som har medde-
lats fore ikrafttridandet giller Aven dérefter. Har en ansdkan om férhands-
tillstdnd till sddant forvirv ej slutligen avgjorts vid ikrafttradandet, giller
ildre bestimmelser betriffande provningen av ansékningen.

2 Forslag till
Lag om andring i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och hyres-
‘ndmnder

Hirigenom foreskrivs att 4. 5 och 16b §§ lagen (1973: 188) om arrende-
namnder och hyresnimnder' skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Fdoreslagen lvdelse

4§
Hyresnamnd som avses i 12 kap. 68 §_|01dabdlkcn har till uppglft att
. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om reparationsforeliggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, dverlatclse av hyresritt enligt 12
kap. 34—36 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §,
férlangning av hyresavtal eller villkor for sadan forldngning enligt 12 kap.
49 §, hyresvillkor enligt 12 kap. 55 § eller uppskov med avflyttning enligt
12 kap. 59 §. allt jordabalken,

2a. prova tvist om hyreswllkor enligt 22—24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978: 304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag.

3. préva tvist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap enligt
52 §, allt bostadsrittslagen (1971:479),

4. prova friga om godkidnnande av Gverenskommelse som avses i 12
kap. 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses i 60 § forsta stycket
| bostadsrittslagen.

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

Sa. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation cnhgt
hyresforhdndlmg,sldgcn

6. prova fragor enligt bostadssaneringslagen (1973: 53 i) och bostadsfor-
valtningslagen (1977:792), .

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om férvirv av hyrcsfastighet
m.m., :

8. prova fragor enligt bostadsanvisningslagen (1980: 94),

9. priva fragor enligt lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsréatt.

Arende upptages av den hyres- Arende upptages av den hyres-
namnd inom vars omrade fastighe- nédmnd inom vars omride fastighe-
ten ir belagen. Arende som avsesi  ten ér beligen. Arende som avses i
9, 17 eller 18 § lagen om forvirvav 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv

' Lagen omtryckt 1980; 97.
* Senaste lydelse 1982: 354.
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hyresfastighet m. m. upptages dock
‘av hyresnamnden i den ort dir bo-
lagets styrelse har sitt site eller, i
friga om handelsbholag, dir forvait-
ningen fores.

Féreslagen Ivdelse
av hvresfastighct m.m. upptages .
dock av hyresnamnden i den ort dar
bolagets styrelse har sitt site eller, i
fraga om handelsbolag. dir forvalt-
ningen fores.

5%

Hyresnamnd bestar av lagfaren ordférande och tva andra ledaméter, om”
ej annat foljer av tredje stycket. Av de senare ledaméterna skall den ene
vara vil fortrogen med forvaltning av hyresfastighet eller, nér drendet ror
bostadsrittsfastighet. med forvaltning av sadan fastighet och den andre
vara vil fortrogen med bostadshyresgisters forhatlanden eller, niir drende
rdr annan ligenhet dn bostadslagenhet, med niringsidkande hyresgisters
forhétlanden. I drende enligt 52 § eller 60 § forsta stycket .| bostadsrittsla-
gen (1971:479) skall vad som sagts nu om hyresgisters forhillanden i
stillet avse bostadsrittshavares forhallanden..

Hyresnamnd far anlita feknisk cx-
pert att bitrida nimnden, om aren-
dets beskaffenhet eller annat sir-

Hyresnimnd far anlita expert att bi-
trida namnden., om é#rendets be-
skaffenhet eller annat sarskilt skal -

skilt skil foranleder det. f(ﬁranleder det.

Bestimmelserna i 2 § andra— fiarde styckena dger motsvarande tillimp-
ning i friga om hyresnimnd. .
Regeringen kan forordna att i hyresnamnd skall finnas flera avdelningar.
Bestimmelserna om hyresnamnd géller i tillimpliga delar dven avdel-

ning.:

16b §

Ansokan om forvirvstillstand skall for yttrande tillstillas kommun dér
tillstindspliktig fast egendom finnes samt. om det limpligen kan ske.
organisation av hyresgister som berérs av ansokningen. Avser ansokan
tillstand till forviry av aktie, skall tiden f6r avgivande av yllrande bestam-
mas si att den ej understiger tre manader.

I srende angdende fSrvirvstillstind skall kommun. dir den fasta egendo-
men ir beldgen, samt hyresgistorganisation, som berérs av dnsokmngcn
anses som sokandens motparter.

I drende angende forvirvstilistand dger bestimmelserna i 14 § andra
stycket motsvarande tillimpning.

Ans6kan om tillstand att forvérva )

1. fast egendom eller tomtritt genom kép eller byte.

2. aktic genom kop eller genom inldsen i fall som avses i 12 § andra
stycket lagen (1975: 1132) om forvérv av hyresfastighet m. m.,

fir ) provas eller pd grund av dterkallelse avskrivas innan det blivit
slutligt avgjort om férkap skall 4ga rum.

Forelaggande enligt 3a § andra Foreliggande enligt 3a § andra

stycket lagen om forvérv av hyres-
fastighet m. m. far ¢j utfardas innan
det blivit slutligt avgjort att forkop
¢ skall 4ga rum.

stycket eller 10a § forsta stycket
lagen om forvirv av hyresfastighet
m. m. far inte utfirdas innan det bli-
vit slutligt avgjort att férkop inte
skall 4ga rum.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 1983,
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3 Forslag till
Lag om #dndring i bostadsrittslagen (1971: 479)

Hiirigenom foreskrivs att 60a § bostadsréttstagen (1971:479)" skall ha
nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Foreslagen Ivdelse

60 a8

En bostadsrittstorenings beslut om forvirv av hyresfastighet for om-
bildning av hyresrétt till bostadsriitt skall fattas pa foreningsstimma. Be-
slutet skall bitridas av hyresgisterna i minst tvé tredjedelar av de uthyrda
ligenheter som omfattas av forvirvet. Dessa hyresgiister skall vara med-
lemmur i bostadsriittsforeningen.

Vid beriikningen av antalet ligenheter bortses frdn garage. lager och
andra lagenheter som i forsta hand anviinds som forvaringsutrymmen.

Protokollet fran foreningsstimman skall innchéalla uppgift om hur beriik-
ningen av résterna har skett och hallas tillgingligt f6r hyresgiisterna och
fastighetsigaren.

Innan besiut om fastighetsforvirv fattas, skall sddan ckonomisk plan
som avses i 4 § uppriittas och hillas tillginglig for hyresgiisterna. Till
planen skall fogas ett besiktningsprotokoll. som visar fastighetens skick.
Plancn skall dven vara forsedd med intyg enligt 4 §.

Beslut om férvirv i strid med forsta stycket ir ogiltiga. Detsamma giiller
beslut om forviry som fattats utan att ckonomisk plan varit tillganglig
enligt fjarde stycket. Om likval forvary har skett enligt beslutet och lagtart
har meddelats. skall dock vad nu sagts ¢j gilla,

1 friga om bostadsrittsforeningar
som ir anslutna till en rikskoopera-
tiv organisation giller denna para-
graf endast om fastighetsforviirvet
sker enligt lagen (1982:352) om riitt
till fastighetsforvirv for ombildning
till bostadsritt.

I fraga om bostadsriittsforeningar

-som dr anslutna till en folkrdrelsc-

kooperativ riksorganisation- giller
denna paragraf endast om fastig-
hetsforviirvet  sker enligt  lagen
(1982:352) om riitt till fastighetsfor-
viirv for ombildning till bostadsriitt.

Denna lag trider # kraft den 1 juli 1983.

! Lagen omtryckt 1982: 353,
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4 Forslag till

Lag om andring i lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsforviry for
ombildning till bostadsratt

Hirigenom foreskrivs att 2 § lagen (1982:352) om riitt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsriitt skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande Ivdelse Foreslagen Ivdelse
28 _
Lagen gilller inte om cgendomen Lagen géller inte om egendomen
innehiller firre an fem liigenheter. dos av staten, kommun, landstings-

komaum,  kommumalforbund,  all-
ménnyttigt bostadstoretag eller ak-
ticholag som helt dgs av en kom-
mun eller landstingskommun. 1.a-
gen giller inte heller om egendo-
men innehiller firre éin fem liigen-
heter.

Vid berikning av antalct ligenheter enligt denna lag riknas som ligenhet
varje avskild enhet som ér inriittad att varaktigt och sgélvstindigt anviindas
som bostad eller for annat dndamal. Fiin garage. lager och andra ligen-
heter som i forsta hand anviinds som forvaringsutrymmen bortses.

Denna lag triader i kraft den [ juli 1983. Aldre bestimmelser giller om
hembud har skett fore lagens ikrafttridande.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

’ : vid rcgeringssammantride

1983-03-03

Nirvarande: statsministern Palme. ordférandé. och statsraden I. Carlsson.
Lundkvist, Feldt, Sigurdsen. Gustafsson, Leijon. Hjclm-Wallén, Peter-
son, Rainer. Bostrom, Bodstrom, Goransson, Gradin, Dahl, R. Carlsson,
Holmberg, Hellstrom, Thunborg

Firedragande: statsradet Gustafsson.

Lagradsremiss med forslag till andrade regler om forvirv av hyres-
fastigheter m. m. ' '

1 Inledning

Lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet m. m. (tillstindslagen) har
till syfte att forebygga spekulation i hyresfastigheter och att hindra att
hyresfastigheter forviarvas av personer som ir olimpliga att forvalta si-
dana fastigheter (prop. 1975/76:33, CU 5, rskr 102).

Enligt tillstindslagen dr forvirv av hyresfastigheter i princip beroende
av tillstind av hyresnimnd. Tillstandsplikt géller ocksad for forviirv av
aktier och andelar i bolag i vissa fall. Hértill anknyter bestimmelser om
kommunal férkopsriitt vid aktiedverlatelser. _ '

Bestimmelserna om tillstindsprovning vid forviarv av hyresfastighet
gillde ursprungligen endast i vissa kommuner i landets tre storstadsomra-
den. Scdan den 1 juli 1979 giller emellertid dven denna del av lagen i hela
landet (prop. 1978/79: 164, CU 38, rskr 372, SFS 1979: 307). I samband med
denna Jagindring dndrades ocksd forfarandereglerna sa att forvirv av
hyresfastigheter skall anmilas till kommunen. Tillstdndsprovning hos hy-
resnamnden behovs endast om kommunen begér en sidan prévning.

Det har emellertid framkommit att tillstandslagen fortfarande har vissa
" brister. Inom Jjustitiedepartementet har darfor gjorts en 6versyn av lagen.
Resultatet av denna dversyn har redovisats i promemorian (Ds Ju 1982: 12)
Andrade regler om forvirv av hyresfastigheter. Promemorian. som bl. a.
innchaller en redogorelse for gillande ritt, tidigare riksdagsbehandling
samt en utredning av Stockholms kommun om fastighetshandeln och till-
lampningen av tillstandslagen. bor fogas till protokollet i detta iirende som
bilaga I. -

Efter remiss har yttranden dver promemarian avgetts av riksiklagaren,
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bostadsdomstolen, Stockholms tingsritt, -domstolsverket, hyresndmn- '

derna i Stockholm, Goéteborg och Malmé, brottsforebyggande ridet
(BRA), ‘bokforingsnimnden, bankinspektionen. riksrevisionsverket, bo-
stadsstyrelsen, linsstyrelsen i Stockholm lin, Svenska kommunférbundet,
Stockholms, Géteborgs, Malmé och Gavle kommuner, Svenska spar-
banksféreningen, Hyresgisternas riksforbund, Sveriges fastighetsigare-
forbund, HSB:s riksforbund (HSB). Sveriges allmannyttiga bostadsforetag
(SABO), Nairingslivets byggnadsdelegation, Sveriges advokatsamfund,
Auktoriserade fastighetsmékiargs riksforbund och Sveriges bostadsritts-
foreningars centralorganisation (SBC).

Riksiklagaren har bifogat yttranden av 6veréklagarna i Stockholms och
Goteborgs aklagardistrikt, che_fen for linsaklagarmyndigheten i Malmohus
lan och lansaklagaren for speciella mal. Lansstyrelsen i Stockholms lan har
bifogat sarskilda yttranden av lansstyrelsens taxermgsavdelmng och upp- :
bérdsenhet.

En sammanstillning av remissytirandena bor fogas tlll protokollet i detta
arende som bilaga 2. .

Jag kommer i detta sammanhang dven att ta upp en fréga om dndring i
lagen (1982:352) om ritt till fasughetsforvarv fér ombildning till bostads-
ratt (se avsnitt 2.5). :

2 Allmin motivering

2.1 Allmiinna synpunkter

Redan i 1979 ars lagstifiningsirende stod det kiart att tillstandslagen var i
behov av dversyn édven efter de dndringar som dé gjordes. Man ville dock
ha ytterligare erfarenheter av lagens tillimpning, innan dversynen sattes i
ging. .

I andra sammanhang har det ocksi kommit fram att lagen har vissa
brister. Salunda har Stockholms kommun efter omfatiande undersékning-
ar om fastighetshandeln och tillimpningen av tillstdndslagen Konstaterat
behov av lagiindringar i flera avseenden. Dens. k. Géta-Finans-affiren har
ocksa aktualiserat vissa frigor rorande kommunernas roll i tillstindsforfa-
randet samt lagstiftningens tillimpning och utformning i 6vrigt.

En 6versyn av tillstandslagen har sedermera gjorts i justiticdepartemen-
tet. Resultatet av dversynen redovisas i den inledningsvis nimnda departe- -
mentspromemorian (Ds Ju 1982: 12). I promemorian foreslas lagstiftningen
dndrad i flera avseenden.- Silunda foreslas att de nuvarande undantagen
fran tillstdndsplikt betréffa_nde ideclla andelar i fastighet slopas. Vidare
foreslas att det nuvarande systemet med anmalan till kommun av férvary
av fastigheter ocksé skall avse férvirv av aktier och andelar i fastighetsbo-
lag. Kretsen av tilistindspliktiga bolag vidgas ocksd genom slopande av
den s.k. 3x-regeln. Sluiligén foreslds en skarpning av skyldigheten for
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forviirvaren att forebringa utredning betriiffande hans ekonomiska och
praktiska forutsittningar att klara av fastighetsférvaltningen.

Forslagen 1 promemorian har fatt ett dvervéigande positivt mottagande
av remissinstanserna. En del remissinstanser avstyrker dock forslagen
eller vissa av dem. De knitiska instanserna anfor bl.a. att man. av det
statistiska material rérande fastighetsforvarv m. m. som redovisas i prome-
morian inte kan utlisa nigot patagligt behov av lagiindringar. Man fram-
hiller ocksi att forslagen medfor cn 6kad detaljreglering och byrakratise-
ring som liagger hinder 1 viigen for de seridsa fastighetsforvirven. _

Rorande frigan om behovet av lagindringar vill jag forst understryka att
tillstandslagen ér ett mycket viktigt instrument {6r att hindra spekulativa
och av annan anledning icke 6nskvirda forviarv av bostadsfastigheter.
Redan lagens cxistens torde ha inncburit att manga sadana fastighetsfor-
virv har avvirjts. Genom 1979 rs andringar i lagen stirktes det kommuna-
la inflytandet. De nu foreslagna dndringarna ar enligt min mening dgnade
att ytterligare stirka detta inflytande. samtidigt som hyresgisterna far ett
battre skydd mot icke seridsa hyresvirdar.

Hirtill kommer att tillstindslagen har en mycket viktig funktion att fylla
ur brottsbekimpningssynpunkt. Man har kunnat konstatera ett klart sam-
band mellan ekonomisk brottslighet och fastighetshandel. En starkare
samhillskontroll av fastighetsoverlatelser ar ett verksamt medel néir det
géller att bekdmpa den ckonomiska brottsligheten.

Med hidnsyn till lagens viktiga funktioner dr det angeliget att forsoka
avhjilpa cventuella brister och att 6ver huvud taget gora lagen sa effektiv
som mojligt. Man méste emellertid ha klart'f('ir sig att man inte kan komma
at alla oonskade forfaranden genom éndringar i den nu aktuella lagstifi-
ningen. 84 torde t.ex. vissa missforhillanden som har uppdagats i sam-
band med Gota-Finans-affiren inte bero pa nagra brister i tillstindslagen.
utan pi brister bl. a. i bankers och andra kreditgivares kreditbedomningar
och de kommunala rutinerna. [ andra fall Kan vad som upplevs som brister
i lagen i sjilva verket bero pé osikerhet om lagens ritta inncbérd.

Promemorieforslagen innebir, som framgér av vad jag tidigare har an-
fort. att ett Okat antal fastighetsforvirv samt forviry av aktier och andelar i
fastighetsbolag kommer att bli underkastade en samhillelig kontroll. En
sadan kontroll torde inte kunna genomtéras utan vissa administrativa
oligenheter for fastighetsomsittningen och de tillimpande myndigheterna.
P3 myndighetssidan blir det en 6kad belastning p& framfor allt kommuner-
na, eftersom aktie- och andelsforvirv enligt forslaget efter anmilan forst
skall provas av vederbérande kommun. A andra sidan avlastas hyres-
nimnderna visst arbete betriffande sddana forviarv. Genom att de foreslag-
na lagiandringarna ar dgnade att hélla olimpliga personer borta fran hy-
reshusmarknaden, bor ocksid kommunernas Kostnader och arbete pa grund
av forsumliga hyresvirdar minskas. Hansynen till de tillimpande myndig-
heterna talar dirfor inte mot den dndrade lagstiftningen. Vad betriffar de
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oligenheter som kan drabba forvirvarna anser jag att det évergripande
intresset av att icke seridsa fastighetstorvirvare hills borta frén hyreshus-
marknaden dr sd starkt att man far acceptera att iven seridsa forvirvare
underkastas en skiirpt kontroll.

Pi grund av det anférda anser jag att det foreligger ett behov av dndring-
ar i den nu ifrigavarande lagstiftningen och jag ansluter mig i allt viisentligt
till de forslag som har lagts fram i promemorian. Till vissa fragor om
andringar i promemorieforslaget som har aktualiserats under refniss_bc-
handlingen aterkommer jag i samband med behandlingen av forslagets
olika delar. _

Jag vill dock redan nu anmila att jag inte bitrider promemorians {orslag
om infoérande av en s.K. forvéirvsavgift som paféljd for underlatenhet att
iaktta skyldighecten att anméla ett aktie- eller andelsforvirv. Forslaget
hiirom har utsatts for en ganska kraftig remisskritik. Enligt min mening bor
man inte utan starka skiil infora ett avgiftssystem pa ett nytt omrade, dir
erfarenheter saknas av en sadan reglering. Det torde ocksé sta klart att
promemorieforslaget skulle behdva dverarbetas i flera avseenden, om det
ifrigasatta avgiftssystemet skall inféras pa detta nya omrade. DA inte
heller det statistiska materialet rorande asidosittande av den nuvarande
tillstandsplikten vid aktie- och andelsforvirv ger négot starkare stod-for
behovet av en avgiftssanktion, har jag ansett det tillrackligt att reglerna om
provning av aktie- och andelsforeidrv fortfarande sanktioneras pia samma
sitt som vid évriga fall av forsummelse av tillstandsplikten, niamligen med
en automatisk ogiltighetspafoljd. Min nu redovisade instiillning uteshuter
dock inte att det i framtiden kan finnas anledning att diskutera avgifisfré-
gan pd nytt, sedan man har fatt 6kad erfarenhet rorande avgiftssanktio-
nerna inom andra rittsomriden liksom rérande omfattningen av de fall dé
forvarvsprovaing forsummas. Jag har for avsikt att folja denna fraga med
uppmirksamhet.

Jag vill ocksa redan nu anmila att jag i samband med mina éverviganden
om vilka forutsittningar som bor zilla for aut en forvirvare skall kunna fa
ett forvirvstillstind har funnit att de 'giillande tillstandskriterierna — iven
efter den i promemorian foreslagna skdrpningen av [orvirvarens utred-
ningsskyldighet — ger otillrickliga mojligheter att hélla alla olampliga
fastighetsforvirvare borta frin marknaden. Det giller t. ex. personer som
har underlitit att betala in skatter och avgifter for anstiillda, som har stora
skatteskulder eller som har haft samrére med ekonomisk brottslighet. Jag
foreslar darfor att det bland tillstindskriterierna infors en allmént hillen
regel om att forvirvstillstind skall vigras. om det kan antas att forvir-
varen ir fridn allmén synpunkt olimplig att inneha den ifragavarande fas-
tigheten (se vidare avsnitt 2.4).
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2.2 Lagens tillimpningsomrade

2.2.1 Forvirv av andel i fustighet

Vissa forviarv av ideella andelar i fastighet #r f.n. undantagna frin
tilfstandsplikten enligt tillstindslagen. Enligt 2 § punkt 6 undantas andels-
forviary som sker for att bereda forvirvaren och hans familj bostad och
enligt 2 § punkt 9 undantas forvirv av ytterligare andelar i fastighet.
Kontrollen av att kraven fér undantag ar uppfyllda ligger pa inskrivnings-
myndigheterna i samband med prévningen av ansékan om Iagfa'rt.

I promemorian foreslas att dessa undantag frén tillstandsplikten tas bort.
Samtidigt. foreslas ett tillagg till 4 § andra stycket i lagen med innebérd att
forviarvstillstind inte fir vigras, om andelsforvirvet uppenbart sker i syfte
att bereda forvarvaren och hans familj bostad pa fastigheten. Flertalet
remissinstanser bitrdder forslagen.

Forslaget att slopa undantagsbestammelsen i 2 § punkt 6 i forening med
den féreslagna andringen i 4 § innebér att kontrollen av att andelstorvar-
ven sker for bostadsindamal fors éver fran inskrivningsmyndigheterna till
i férsta hand kommunerna. Detta ligger helt i linje med 6nskemélen om ett
6kat kommunalt inflytande. Kommunerna har ocksé bittre forutsittningar
an inskrivningsmyndigheterna att pa olika siitt kontrollera att forvirven
verkligen sker for bostadsandamal. Forfarandét hos inskrivaingsmyndig-
heterna maste pa grund av inskrivningsidrendenas mingd med nédvindig-
het vara enkelt och formaliserat, vilket har medfort att myndigheterna
normalt har varit hanvisade till ett intyg frin férvirvaren om forvirvssyf-
tet. Lagen har dirigenom kunnat kringgds. Jag tillstyrker pa grund av det
anforda de foreslagna lagidndringarna, savitt giller 2 § punkt 6 och 4 §.

Jag tillstyrker ocksa det foreslagna slopandet av undantagsbestimmel-
seni2 § punkt 9, eftersom dven detta stadgande innebir en uppenbar risk
for kringgdende av lagstiftningen. Ett bibehallande av undantagsregeln
skulle ju innebira att den som beriittigats att férvirva en fastighetsandel
for bostadsindamal kan fritt forvirva ytterligare andelar for ait t.ex. i-
spekulationssyfte hyra ut andelsligenheter. Forvirv av ytterligare andelar
bor alltsd provas enligt samma bedomningsgrunder som andra andels{or-
varv. Som anfors i promemorian bor haturiigtvis den omstandigheten att
forvarvaren redan har ett inte obetydligt inflytande dver fastighetens for-
valtning tillméitas en avsevird betydelse vid forvarvsirendets behandling i
kommun och hyresnidmnd. )

2.2.2. Forvirv av aktier och andelar i fastighetsbolag
Promemorians forslag att forvarv av aktier eller andclar i fastighetsbolag
forst skall anmaélas till kommunen och att forvirvstillstind endast behovs
om kommunen anméler forvirvet till hyresnimnden for provning har vun-
nit allmén anslutning av remissinstanserna. Aven jag bitrider forslaget.
Tillstandsplikten 4r i dag enligt 8 och 9§§ tillstindslagen begrinsad till
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forvirv av aktier eller andelar i sddana famansbolag resp. i handelsbolag
som huvudsakligen dgnar sig at forvaltning av hyresfastigheter. Tillstands-
plikten avser bolag som éger fast egendom som ar taxerad som hyreshus-
enhet och vars taxeringsvérde enligt den senaste balansrikningen dr minst
tre ginger storre dn det bokforda virdet av bolagets Gvriga tillgéngar (den
s. k. 3x-regeln).

For att minska inverkan av mindre forandringar i balansrakningen och
for art forsvara manipulationer sa att den tillstandspliktiga virdegrinsen
inte nis foreslas i promemorian att storleken av det fastighetsinnehav som
grundar tillstandsplikt minskas. Det foreslas sdlunda att 3x-regeln ersitts
med en regel om att tillstindsplikt intrader redan da hyresfastigheternas
taxeringsvérde Overstiger virdet av de 6vriga tillgdngarna.

Som papekas av flera remissinstanser kan samma invindningar riktas
mot den i promemorian valda l6sningen som mot den nuvarande ordning-
en. Marginella virdeforandringar eller juridiskt oantastliga justeringar av
balansrikningen kan medfora att grinsen for tillstindsplikt underskrids i
vissa fall.

Genom forslaget kommer emellertid Kretsen av tillstindspliktiga férvirv
att vidgas visentligt, varfor de angivna marginella fallen méste antas fa
mindre betydelse. Det viktiga ar att tillstindsplikten i si stor utstrickning
som mojligt omfattar férvirv avseende bolag vars huvudsakliga syfte ar att
forvalta hyresfastigheter. Den foreslagna regeln, som i (6rhéllande till
andra forslag som har forts fram i lagstiftningsirendet &r enkel att tillimpa,
tillgodoser enligt min mening i erforderlig man detta intresse. Jag bitrider
dartér promemorieférslaget.

Promemorian innehéller ocksa ett t6rslag om att det i 19§ bokforingsla-
gen (1976:125) tas in en erinran om 11§ tillstindslagen, som stadgar
skyldighet for bolag som &dger en hyresfastighet att i sin balansrikning
lamna vissa uppgifter. Denna lagandring avstyrks bestamt av bokforings-
nimnden. Nimnden anser det principiellt otillfredsstillande att belasta en
generell lag med sarbestimmelser. Ndmnden hianvisar ocksa till att For-
eningen Auktoriserade Revisorer FAR sedan flera r i sin rekommendation
angaende arsredovisning t akticbolag har hanvisningar till sirbestimmelser
i annan lagstiftning, bl.a. tillstindslagen. Under dessa omstindigheter
anser jag att den foreslagna lagindringen inte behdvs. Jag idr alltsa inte
beredd att fororda niagon dndring i bokforingslagen.

I detta sammanhang vill jag ta upp en annan fraga rorande tillstandsplik-
tens omfattning som inte nidrmare har berérts i promemorian. Det giller
behandlingen av bostadsbolag, dvs. aktiebolag eller handelsbolag vars
verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestér i att at bolagets deliga-
re bereda bostider i hus som égs av bolagel.

Genom ¢n hinvisning i 9§ andra stycket tillstAndslagen géller den nuva-
rande undantagsregeln i 2§ punkt 6, som nu foreslds slopad (se avsnitt
2.2.1), dven vid forvirv av aktier och andelar i bolag. Enligt vad som
2 Riksdagen 1982/83. 1 suml. Nr 153
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anforts i forarbetena till lagen (prop. 1975/76:33 s. 89) skall forvarv av
aktier och andelar i bostadsbolag omfattas av undantaget. under férutsitt-
ning att den som innehar aktic cller andel i bolaget har ritt till bostad i
bolagets fastigheter i forhallande till aktie- eller andelsinnehavet.

Enligt 79 § bostadsréattslagen (1971:479, omtryckt 1982:353) ir det inte
mdjligt att bilda s. k. andelshus, dir andelsrétten kopplas till innehavet av
aktier eller andelar i bolag. Enligt punkt 16 i dvergiangsbestimmelserna till
lagen far dock bolag som fore lagens ikraftiradande tillimpat denna uppla-
telseform fortsiitta sin verksamhet. I skattehinseende jamstills bostadsak-
ticbolag med bostadsforeningar och bostadsrattsféreningar, se 24§ 3 mom.
kommunalskattelagen (1928: 370) jamte anvisningar.

Sveriges bostadsrittsféreningars centralorganisation (SBC) har papekat
att promemorians forslag om slopande av undantagsbestimmelsen i 23§
punkt 6 medfor att forvarv av aktier 1 bostadsaktiebolag kommer att bii
tillstdndspliktiga. SBC anser att starka principiella skil talar for att sidana
s. k. dkta bostadsforetag inte heller i fortsittningen skall omfattas av till-
stindsplikten utan att férvarv av aktier i sidana bolag skall vara befriuade
pa samma sétt som forviry av andelar i bostadsforeningar eller av bostads-
rétter. .

Promemorieférslaget innebir att ifrigavarande aktieforvérv visserligen
blir tillstindspliktiga men att forvérvstillstind inte fir vigras pa grund av
hianvisningen i 10§ sista stycket promemorieforsiaget till 4§. Jag delar
emellertid SBC:s uppfattning att férvirvskontrollen i dessa fall innebir en
onddig omgang. Jag bitrider darfor forslaget om att forvirv av aktier i
sadana bostadsaktiebolag som avses i punkt 3 av anvisningarna till 24 §
kommunalskattelagen liksom- . n. helt undantas fran tillstindsplikten. En
bestimmelse hdrom bor tas in i 8§ tredje stycket tillstdndslagen.

Nar det diremot galler t6rvirv av andelar i sidana bostadsbolag som &r
handelsbolag har det inte framkommit négra skiil som talar for en motsva-
rande ordning. Sidana forviry kommer alltsd att underkastas tillstands-
plikt genom att undantaget i 2§ punkt 6 upphivs.

2.2.3 Tillstindslagens tillimpningsomrdde i ovrigt

Svenska kommurforbundet och nigra kommuner har sdvil i tidigare
sammanhang som under remissbchahdlingen fort fram onskemal om att
lagens tillimpningsomrade skall utvidgas till att ocksd avse hyreshusen-
heter som enbart innchiller lokaler (fr prop. 1978/79: 164 s. 22). Jag delar
emellertid uppfattningen i promemorian att det inte har kommit fram nigot
material som pa ett avgdrande sitt visar behovet av lagstiftning pd detta

“omride.

Jag vill i detta sammanhang ta upp ett par andra tragor rérande lagens
tillimpningsomride. Det giiller vilka slags forvirvare som enligt 2 § punkt
2 tillsténdslagen skall vara undantagna fran tllstindsplikt. Jag tinker dé pa
det nuvarande undantaget som befriar férviirv av riksorganisation av bo-
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stadsrittsféreningar samt bostadsrittsférening som ar ansluten till en sa-
dan organisation fran tillstindsplikt.

Enligt forarbetena till lagen (prop. 1975/76:33 s: 67) avsig man med
uttrycket “’riksorganisation”> HSR och Svenska riksbyggen. Vid lagens
tiltkomst torde nidgon annan riksorganisation av bostadsrittsféreningar
inte heller ha funnits. Numera finns det emellertid ytterligare en riksorga-
nisation av bostadsrittsforeningar, nimligen SBC. Denna organisation,
liksam bostadsritisforeningar som dr anslutna till den, omfattas alltsi av
lagens undantag frén tillstandsplikt.

De till HSB och Riksbyggen anstutna foreningarna har enhetligt utfor-
made stadgar som vilar pa en gemensam bostadssocial grundsyn. S ir inte
fallet med den mera heterogena gruppen av bostadsrittsféreningar som ér
anslutna till SBC. Jag forordar darfor att undantagsregeln i 2§ punkt 2

- utformas s& att den endast blir tillimplig pad de riksorganisationer som
ursprungligen avsigs med denna, namligen HSB och Riksbyggen. Detta
bor limpligen ske genom att i lagtexten infors uttrycket *'folkrorelseko-
operativ’’ organisation.

Motsvarande dndring bor goras i 60 a § sista stycket bostadsrattslagen,
dar uttrycket *"rikskooperativ organisation’’ f. n. anvinds for att beteckna
HSB och Riksbyggen (se CU 1981/82: 41 s. 6).

HSB:s riksforbund har under remissbehandlingen ocksd aktualiserat en
annan indring i samma undantagsstadgande. Forbundet papekar att HSB-
organisationen ar uppbyggd i tre led, nidmligen riksforbundet, regionala
HSB-foreningar och lokala bostadsriittsforeningar. Av dessa omfattas de
regionala foreningarna f.n. inte av undantaget frén tillstandsplikt. Aven
dessa foreningar forvarvar emellertid fastigheter, frimst i samband med
ombyggnad och sanering. De bor enligt forbundet ocksé omfattas av un-
dantaget. Jag bitrdder forslaget och forordar alltsd att 2 § punkt 2 tillstinds-
lagen dndras dven i detta aVsccnde_.

2.3 Forfarandet hos kommunen vid anmiilan av tillstindspliktiga forvarv
m.m.

I promemorian diskuteras frigan om en nirmare lagreglering av den
kommunala provningen av forvarvsanmélningar. Tanken pa en sadan reg-
lering avvisas emellertid, liksom tanken pa inrdttande av ett centralt regis-
ter som innehailer uppgifter-om lagfarna égare till hyresfastigheter och om
fysiska personer som dr huvudintressenter i fastighetsigande bolag.

Jag delar uppfattningen i promemorian att man inte fagstifiningsvigen
bor 1asa kommunerna vid en viss hog utredningsnivé. Det finns emellertid
anledning ati se dver de bestimmelser som giller férvérvarens uppgifts-
skyldighet vid en forvirvsanmilan. Enligt géllande lagstiftning behover
inte till en forvirvsanmilan fogas andra uppgifter dn de som angesita §
forordningen (1975: 1139) om tillimpning av lagen (1975: 1132) om {6rviry
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av hyresfastighet m. m. (tillimpningsforordningen). Dessa uppgitter avser
inte forviirvarens mojligheter att uppfylla tillstandslagens krav or till-
stind. Da syftet med de nu foreslagna lagindringarna ar att stirka det
kommunala inflytandet vid forvarvsiirendena till hyresnimnderna, ir det
enligt min mening lampligt att lita kommunerna fi mojligheter att redan
vid provaingen av forvirvsanmilningarna begiira summa uppgifter om
forvarvarens personliga forhllanden som de som férviirvaren enligt 2 §
forsta stycket och 4 § forsta stycket tillimpningstorordningen skall ge in
till hyresnamnden. Eftersom en sddan uppgiftsskyldighet med hinsyn till 8
kap. 3 & och 7 § forsta stycket punkt 3 regeringstormen fordrar bemyndi-
gande for regeringen i lag, foreslar jag att ett sidant bemyndigande medde-
las i en ny paragraf, 27 § i tillstindslagen. Jag kommer att senare anmiila
frigan om éndring i tillimpningsférordningen.

Vid sin forvirvsprovning bor kommunerna naturligtvis utnyttja den
sirskilda sakkunskap som hyresgastorganisationerna har pi omradet och
ta stor hinsyn till deras mening. For att inte forfarandet skall bli alltfor
komplicerat, bor dock dessa organisationer inte fa nagon sjilvstindig ritt
att pékalla tillstdndsprovning i hyresnimnden utan denna riitt bar endast
tillkomma kommunen (jfr prop. 1978/79: 164 s. 15). Hyresgiistorganisatio-
nernas intressen tillvaratas i erforderlig mén genom att de har stillningen
som part vid tillstindsprévningen i hyresnimnden och riitt att dverklaga
hyresnimndens beslut till bostadsdomstolen.

Vad slutligen giller frigan om ett centralt, statligt register dver fastig-
hetsiigare dr det uppenbart att ett sddant register verksamt skulle kunna
bidra till att forbittra kontrollméjligheterna. Atminstone f. n. hindrar dock
det statstinansiclla laget att ett sddant register inriittas,

2.4 Forutsiattningar for tillstind

Niir ett tillstandspliktigt forviry prévas av hyresnimnden, ankommer
det pa forviirvaren/sokanden att gora sannolikt att han uppfyller vissa i
lagen angivna forutsittningar f6r att erhalla forvirvstillstind. Om han inte
lyckas med detta, skall tillstiind véagras.’

For tillstand giller samma torutsittningar betriffande sdvill fastighets-
férviirv som forvirv av aktier och andelar i fastighetsbolag (se 4 § forsta
stveket och 10 § forsta stycket andra meningen tillstandslagen). Sokanden
skall salunda gdra sannolikt att han ar i stand att frvalta fastigheten . att
syftet med forvirvet dr att han skall idka bostadsforvaltning och diirvid
hilla fastigheten 1 sddant skick att den motsvarar de ansprik som de
boende har riitt att stéilla samt att han dven i ovrigt kommer att iaktta god
sed i hyresforhidlanden.

Enligt promemorian har det forekommit fall dir torvirvaren har fitt
torviirvstitlstiind trots att han har varit olimplig. Att tillstind 1 sidana full
har Limnats beror enligt promemorian inte pd att bestimmelserna om
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forutsittningarna for tillstind har tillimpats felaktigt utan pa att bestim-
melserna inte till alla delar @r sd utformade att de utestinger olimpliga
forvirvare. I promemorian foreslis dirfér vissa dndringar av tillstindskri-
terierna i 4 § forsta stycket tillstandslagen.

Den forsta forutsiittningen {or att tillstind skall kunna erhallas dr. som
nyss ndmnts. att forviirvaren gor sannolikt att han ér i stind att forvalta
fastigheten. 1 utredningen av Stockholms kommun. som redovisas i pro-
memorian, anfors att bevisbordan rérande forvarvarens ekonomiska och
praktiska forutséittningar att klara av fastighetsforvaltningen mot lagens
ordalydelse ofta har lagts pd kommunen i stillet for pa forvirvaren. 1
promemorian konstateras ocksi att det stiills for 1ga krav pa forvirvarens
utredning om hans formiga i dessa avseenden. Darfor foreslas en skiirp-
ning av beviskravet pd det siittet att ti_ﬂstﬁnd far meddelas endast om
forviirvaren pa ett dvertygande sétt visar att han dr i stind att frvalta
fastigheten. P4 grund av skirpningen av utredningskravet i det nu angivna
hinseendet foreslas a den andra sidan att kravet pd utredning fran forvir-
varen om hans formiga att iaktta god sed i hyresforhillanden efterges.
Forvarvstillstand skall enligt forslaget inte fa meddelas. om det kan antas
att férviirvaren i ndgot avseende inte kommer att iaktta god sed i hyresfor-
hillanden. .

“Medan remissinstanserna tillstyrker forslaget i sistnamnda hinsecnde,

anser flera av dem att skiirpningen av beviskravet rérande forvirvarens
mojligheter att skota fastighetsforvaltningen stiller allifor stora krav pa -
férvarvaren och avstyrker darfor forslaget i denna del.

Jag skall i det foljande diskutera utformningen av de olika tillstindskri-
terierna i lagen. Innan jag gér nirmare in pi dessa. vill jag emellertid erinra
om att den provningsordning som sedan 1979 giiller betriaffandc fastighets-
forviirv och som enligt vad jag nu foreslagit (se avsnitt 2.2.2) ockséa skall
omfatta aktie- och andclsforviirv innebiir att i huvudsak endast kontrover-
siella forviarv kommer att provas av hyresnimnden. En forutsittning ar
alltsd att kommunen har funnit att forvirvaren av nagon anledning ar
olamplig som fastighetsforvaltare. De forviirvare -som vill vidhélla forvir-
vet och darfor soker tillstind hos hyresnimnden anser & sin sida att den
kommunala bedémningen av deras lamplighet som fastighetsforvaltare ar
felaktig och pékallar darfor en objektiv provning av hyresniimnden.

Enligt 16 £ § lagen (1973: [88) om arrendendmnder och hyresnimnder
skall hyresnimnden verka for att utredningen i ett drende som provas av
nimnden far den inriktning och omfattning som ir limplig med hinsyn till
arendets beskaffenhet. Dirvid skall nimnden sévitt majligt se till att oné-
dig utredning inte fércbringas. Bestimmelsen innebdr att hyresnimnderna
skall bedriva en aktiv processledning. Utredningsansvaret dvilar dock
parterna. Forviarvaren har enligt 16 a § samma lag samt 2 och 4 §§ i
tillstandslagens tillimpningsforordning att i forviirvsiirendet ge in viss ut-
redning.
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Fran framst kommunalt hall har hivdats att hyresnimnderna i en del fall
synes ha varit alltfér passiva nér det géller att skaffa in ytterligare utred-
ning i forvarvsirendena. Jag har givetvis den uppfattningen att utredningen .
i drendena bor vara si fullstindig som mgjligt. Hyresnéimnderna bor spela
en aktiv roll nir det giller att fa utredningen fullstindig. Jag vill ind4 mana
till viss forsiktighet nér det giller hyresnémnderhas medverkan i detta
avseende. Det.dr hir friga om en process mellan tva parter och hyres- -
nimnderna méste i de kontroversiella drendena anses ha en domstolslik-
nande funktion, varfér en lingtgiende, sjilvstindig aktivitet frin deras
sida kan rubba tilltron till deras objektivitet. Som anfors av hyresnimnden
i Stockholm utesluter detta givetvis inte att hyresniimnden, om den kiinner
till ndgon for forvirvaren graverande omstindighet som 4r okénd for
motparten, under handldggningen ger detta till kinna och bereder parterna
tillfille att yttra sig harover.

D4 uppkommer ndsta fraga, nimligen om det ar forvirvaren eller hans
motparter — kommunen och/eller hyresgéstféreningen — som har utred-
ningsskyldigheten i drendet. Egentligen ror det sig om tva fragor. nimligen
dels om vilken part som har bevisbérdan, dels om hur stark bevisning den
som har bevisbérdan méste prestera for att beviskravet skall anses upp-
fyllt.

Som jag har sagt tidigare kommer provningen infér hyresnimnden hu-
vudsakligen att avsc kontroversiella forviarv. Man kan alitsd anta att kom- -
munen och/eller hyresgiistféreningen kommer att géra invindningar mot
forvarvarens pastienden. Vilka krav skall man kunna stélla pa sddana
invindningar? Skall man godta invandningar som inte har stod | nigon
utredning?

Den gillande lydelsen av tillstindslagen — forvirvaren har att gora
sannolikt att han uppfyller lagens tillstdndskriterier — kan i och for sig ge
ett visst fog for uppfattningen att bevisbordan genomgiende ligger pa
forvirvaren och att hans motparter inte behdver pi ndgot sitt styrka att de
har fog for sina invindningar. En siadan onyanserad ordning ir enligt min ’
mening inte rimlig. I praxis' synes det ocksd ha forekommit att tillstands-
myndigheterna har limnat sddana invéndningar utan avseende som inte
har haft stéd i ndgon aberopad utredning. vilket torde ha medfért att man
pé sina hall har fau uppfattningen att forvarvarens motparter har fatt bira
bevisbérdan.

Som jag nyss har antytt bor man anldgga ett mer nyanserat betraktclse-
sitt pa frigan om bevisbordans fordelning. Aven i detta samimanhang bor
man tillimpa den allménna principen om att bevisbordan bor &vila den part
som har de basta forutsittningarna att sikra och fora bevisning i fragan.
Med denna utgdngspunkt vill jag alltsd anldgga foljande synpunkter pa
fraigan om bevisbiordans fordelning vid provningen enligt tillstandslagen.

1 de fall da fdrvirvarens motparter har mojligheter att forebringa en egen
utredning rorande forvirvarens olimplighet i ndgot avscende, t. ex. att han
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i tidigare hyresforhallanden inte har skott sig. varit foremadl for ingripanden
enligt bostadsforvaltningslagen eller bostadssaneringslagen osv., bor det
enligt min mening inte vara tillrdckligt att motparterna pastar att ett visst
for forvirvaren besvirande faktum forcligger. Det ar rimligt att kriiva att
den som framfor invindningen visar att det finns &tminstone ett visst fog
for den. Beviskravet i detta avseende bor emellertid inte stallas higt. Om
det sdlunda visas tillrickligt fog for invindningen, bor forvirvarens pasta-
enden inte godtas med mindre dc vinner stdd av den motbevisning som
forvirvaren kan tiinkas aberopa infor hyresnamnden (jfr bostadsdomsto-
lens motivering i réttsfallet 15/79. som refererats i promemorian).

1 andra fall torde dock férvirvarens motparter ha sma majligheter att
férebringa ndgon egen utredning. Jag tinker framst pa det forvirvskrite-
rium som avser férvirvarens praktiska och sirskilt hans ekonomiska forut-
séttningar att forvalta fastigheten. I dessa fall bor bevisbordan otvetydigt
laggas pa forvarvaren. Om tveksamhet salunda foreligger, t.ex. rorande
forvirvarens mojligheter att ekonomiskt kiara forvaltningen, bor hyres-
nimnderna aktivt verka for att forvarvaren kommer in med utredning
rorande sina forutsittningar i detta avseende. Han bor alltsd kunna aliggas
att presentera en forvaltningskalkyl, upprittad av revisor, bank eller annan
fristiende sakkunnig. Besiktning av fastigheten ar ocksé ofta  nédvindig
for att underhaflsbehovet skall kunna bedémas.

Den nu skisserade ordningen anser jag utgéra en rimlig férdelning av
bevisbordan mellan forviarvaren och hans motparter i provningsforfaran-
det infor hyresnimnden. Jag anser det ldmpligt att lagtexten rérande de
olika tillstandskriterierna nyanseras i enlighet hiairmed.

[ fraga om det forsta tillstandskriteriet — forvéarvaren skall **géra sanno-
likt’* att han har de praktiska och.ekonomiska mojligheterna att forvalta
fastigheten — skulle det i och for sig inte behdvas ndgon lagiandring for att
klargéra frigan om bevisbdrdans fordelning. Diaremot aktualiseras fragan
hur det beviskrav som &vilar forvarvaren skall komma till uttryck i lagen.
Det kan namligen i och for sig hdvdas att redan den nuvarande formule-
ringen — att forvarvaren skall “’gora sannolikt™ att han har de praktiska
och ¢konomiska majligheterna att forvalta fastigheten — innebdr ett rela-
tivt hogt beviskrav. Den nuvarande formuleringen synes dock ha medver-
kat till den rddande oklarheten huruvida kravet skall anses uppfyllt i fall d&
tveksamhet rader rérande férvirvarens kvalifikationer. En sddan tveksam-
het bor enligt min mening vara till nackdel for forvarvaren. For att undan-
réja denna oklarhet bor beviskravet enligt min mening skirpas pé sitt som
foreslagits i promemorian, dock att dennas formulering pa ett dverty-
gande sitt™ bor sdsom dvertydlig utgd. Jag foreslar alltsa att tillstand.-skall
viigras. om inte forvédrvaren visar att han ar i stAnd att férvalta fastigheten.

Som tidigare ndmnts foresids i promemorian att den nuvarande skyldig-
heten for forvarvaren att gora sannolikt att han kommer att iaktta god sed i
hyresforhallanden skall ersittas med en regel om att forvirvstillstand skall
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viigras, om det kan antas att férvirvaren inte kommer att jaktta sidan god
sed. Med stéd av en sddan regel skulle man enligt promemorian kunna
viigra tillstand i fall d& forvirvaren har upptriitt klanderviirt mot hyresgis-
ter i tidigare dgda hus eller di han har upplatit lokaler i sddana hus till
ndgon form av illegal verksamhet.

I likhet med remissinstanserna tillstyrker jag promemorieforslaget i den-
na del. Dirmed beaktas de svarigheter som kan foreligga for férvirvaren
att forete utredning rorande sitt framtida upptridande som hyresvird,
siirskilt nar han for férsta gingen forvarvar en hyresfastighet.

Det kvarstdende tillstindskriteriet enligt lagen ir att forvirvaren skall
gora sannolikt att syftet med forviarvet ar att han skall idka bostadsfor-
valtning och déirvid hdlla fastigheten i sadant skick att den motsvarar de
ansprik de boende enligt lag har ratt att stilia. 1 promemorian diskuteras
frigan vilken betydelse som bor tillmétas det forhallandet att férvirvaren
fore forvirvet i stdrre omfatining képt och salt fastigheter. 1 promemorian
manas till forsiktighet vid tillstindsgivningen i sidana fall, men ndigon
lagiindring anses inte pakallad. Jag har samma uppfattning.

Som pdpekas av bostadsdomstolen innehdller promemorieférslaget
emellertid en #dndring av lagtexten, som intc har kommenterats nirmare.
Uttrycket *"idka bostadsforvaltning ™ féreslds namligen utbytt mot *'forval-
ta fastigheten™". Enligt bostadsdomstolen antyder den nuvarande formule-
ringen att forvirvarens syfte skall vara att behdlla fastigheten och att
bevara dess karaktir som bostadshus, medan den foreslagna texten inte
gor det. Bostadsdomstolen pekar pa att man pa grund av lagtextens nuva-
rande avfattning har viigrat forvirvstillstand i fall di det har kommit fram
att koparen inte tinker behalla fastigheten eller om oklarhet har ritt pi den
punkten. Nu forekommer det enligt domstolen att seridst arbetande bygg-
nadsforetag koper saneringsmogna — ibland helt evakuerade — bostadshus
enbart i syfte att rusta upp husen for att sedan siilja dem till ndgot kommu-
nalt eller enskilt foretag som sysslar med uthyrning eller till en bostads-
rattsforening. Jag delar domstolens uppfattning att det knappast ir féren-
ligt med allmidnna bostadspolitiska intressen att vigra sidana byggnadsfo-
retag forvirvstillstind. Enligt min mening medger den i promemorian
foreslagna lydelsen av lagtexten att forvirvstillstind kan limnas i nu
angivna fall. Jag bitrider darfér promemorieforslaget.

Enligt promemorian kan man med st6d av lagens nuvarande tillstinds-
kriterier viigra tillstind i sdana fall d& férvarvaren har betalat ett for hogt
pris for fastigheten — nédmligen om detta tyder pa att f(’irviirvaren inte har
forvaltningssyfte eller forméga att ekonomiskt klara av fastighetstorvalt-
ningen — samt da férvirvaren som arbetsgivare har underlitit att betala in
skatter och avgifter for anstillda eller da han har stora skatteskulder. Av
detta skil avvisas 1 promemorian ett férslag frin Stockholms kommun om
nya lagbestimmeiser hiarom. bl. a. en generalklausul som innebir att for-
virvstillstand skall vigras om forvirvaren kan anses olamplig fran allmin
synpunkt.
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Stockholms kommun har vid remissbehandlingen vidhallit sitt forslag
och iven ett par andra remissinstanser ifrigasitter om man under lagens
nuvarande kriterier kan inrymma de i promemorian angivna exemplen pa
forvarvarens forsummelser m. m. Om sadana omstindigheter bor foranle-
da att forvarvstillstand skall viigras. bor detta enligt dessa remissinstanser
komma till uttryck i lagtexten.

Jag bitriider uppfattningen i promemorian att den omstandigheten att
forviarvaren har betalat ett for hogt pris for fastigheten kan bedémas enligt
nuvarande tillstindskriterier. Nigon sérskild lagbestimmelse darutover
anser jag inte vara erforderlig. Som jag har anfort tidigare (avsnitt 2.1)
delar jag diremot den under remissbehandlingen framférda uppfattningen
att man inte med stdod av de nuvarande tillstindskriterierna kan beakta alla
former av oliimplighet hos forviirvaren. t. ex. misskdtsamhet med skatter
och avgifter eller samrore med ckonomisk brottslighet. Liksom flera re-
missinstanser anser jag att det behavs cn allméint hallen regel som ticker
sidana och liknande former av olimplighet. Jag foreslar alltsa att férvarvs-
tillstind dven skall viigras om det kan antas att forvirvaren i ¢vrigt ir fran
allmin synpunkt oldmplig att inneha fastigheten. Genom detta tilligg kan
alla omstandigheter som avser forvirvarens personliga forhillanden beak-
tas. Om forvirvaren ir en juridisk person. far bestimmelsen tillimpas pa
den eller de personer som har ett viisentligt inflytande 6ver denna.

Jag bitrader i likhet med remissinstanserna forslaget om att hyresnimn-
derna skall ha magjlighet att anlita diven andra experter 4n tekniker for att
bedéma forvirvarens mbjligheter att klara forvaltningen. Detta foranleder
en dndring i 5§ andra stycket lagen om arrendenimnder och hyres-
nimnder. :

2.5 Fastighetsforvirv for ambildning till bostadsritt

Lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforvirv for ombildning till bo-
stadsriitt har tratt i kraft den 1 juli 1982 (prop. 1981/82: 169, CU 41. rskr
364). Om hyresgisterna i en fastighet har bildat en bostadsrittsférening
och gjort en s. k. intressecanmaélan hos inskrivningsmyndigheten, blir enligt
den nya lagen fastighetségaren. nar han vill silja sin fastighet, skyldig att
forst erbjuda hyresgisterna att kopa den. Till grund for den nya lagstift-
ningen lag betiinkandet (SOU 1981: 74) Fran hyresriitt till bostadsritt, som
avlamnats av 1978 irs bostadsrittskommitté,

Bostadsrattskommittén foreslog att ett undantag skulle goras for fastig-
heter som ags av staten, kommuner, landstingskommuner. kommunalfér-
bund, allménnyttiga bostadsforetag eller aktiebolag som helt igs av en
kommun eller en landstingskommun (se betinkandet s, 194). Detta forslag
genomfordes emellertid inte (se prop. 1981/82: 169 s. 40 och CU 1981/82: 41
s. 5). Som skil for detta anférdes bl.a. att det ar ett rittvisekrav att
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hyresgisterna hos de allméannyttiga bostadsféretagen har samma majlighe-
ter som andra hyresgiister att genomf6ra en ombildning till bostadsritt.

Enligt min mening finns det nu anledning att éindra lagen pa denna punkt.
En huvudprincip bor vara att boendeinflytandet inom de allminnyttiga
bostadsforctagen skall utvecklas utan anknytning till ett direkt eller indi-
rekt dgande. Det finns dd inte heller nigra motiv att tillgripa utforséljningar.
inom den allménnyttiga sektorn for att frimja boendeinflytandet. Vad Jag
nu sagt giller dven fastigheter som i Gvrigt igs av det allménna.

Det finns dven en annan omstéindighet som talar for ett undantag for
ifrdgavarande fastigheter. De silljs nimligen inte i nagon storre utstriick-
ning och en intresscanmilan far diarfor i allmédnhet inte nigon betydelse
utan innebir endast onodigt besvar for inskrivningsmyndigheterna.

Pa grund av det anforda forordar jag att ett undantag i 6verensstimmelse
med bostadsriattskommitténs forslag tas in i 2 § lagen om ritt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostadsratt. _

Ett sidant undantag gor att intresseanmilningar som eventuellt redan
kan ha gjorts forlorar sin verkan. Det kan emellertid tiinkas att hyresgis-
terna redan har fatt ett erbjudande att forvirva en fastighet (hembud har
skett med den nya lagens terminologi). I ett sadant fall bor aldre bestim-
melser fortfarande gilla och forfarandet enligt lagen fi fortsitta. Over-
gangsbestimmelserna bor utformas i cnlighet med vad jag nu har anfort.

Inom justitiedepartementet pagar f. n. arbete med en departementspro-
memoria med forslag till andringar i forkopslagen (1967: 868) som syftar till
att i olika avseenden utvidga forkopslagens tillimpningsomrade. 1 det
sammanhanget finns det ocksd anledning att ta upp fragan om forhallandet
mellan forkdpslagen och lagen om ritt till fastighetsforviry for ombildning
till bostadsratt (jfr prop. 1981/82: 169 s. 54 och CU 1981/82.41 s. 4 och 10).

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med det anforda har inom justiticdepartementet upprittats
forslag till - .

1. lag om éndring i lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet
m. m.,

2. lag om dndring i lagen (1973: 188) om arrendendmnder och hyres-
namnder, )

3. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971: 479),

4. lag om &dndring i lagen (1982:352) om riitt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt.

Forslagen bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 3.
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4 Specialmotivering

4.1 Forslaget till lag om andrmg i lagen (1975: 1132) om forvary av hyresfas-
tighet m. m.

28

Punkt 2. Andringarna, som har behandlats i den allménna motiveringen
(avsnitt 2.2.3), innebdr att av bostadsrittsorganisationerna endast de folk-
rorelsekooperativa organisationerna HSB och Riksbyggen samt till dessa
anslutna regionala och lokala foreningar kommer att vara undantagna fran
tillstAndsplikten.

Punkterna 6 och 9. Andrmgarna hal behandlats i den allménna motlve-
ringen (avsnitt 2.2.1). De innebér att den som forvérvar en ideell andel i en
fastighet inte lingre dr undantagen frén tillstindsplikt. Han dr alltsd tvung-
en att anmadla forvirvet till kommunen och at_t.'om kommunen begiir det,
ansoka om tillstand till forviarvet hos hyresnamnden. Som framgar av 4 §
andra stycket andra bunkten far tillstdnd dock inte viigras da ett andelsfor-
virv uppenbarligen sker for bostadsindamal.

Det nu gillande undantaget i punkt 6 betriffande forvirv av f'lstmhets- .'
andelar for bostadsiandamal giller ocksé vid forviry av aktier och andelar i
fastighetsbolag genom en hénvisning i 9 § andra stycket. Motsvarighcten
till sistnimnda stadgande — i lagradsremissen 9 § tredje stycket férsta
meningen — {oreslas nu ocksé dndrat. sd att undantaget dven i denna del
upphivs. Som jag har anfort i den allmiinna motiveringen (avsnitt 2.2.2)
har dock forvarv av aktier i s.k. ikta bostadsaktiebolag helt undantagits
frin tillstindsplikten, se 8 § tredje stycket.

38 ,
Andringen i andra stycket &r redaktionell.

4§

Forsta stvcket. Stadgandet har dndrats redaktionellt genom uppdelning
av tlllstdndskrlterlerm i fyra punkter, varav punkt 4 ar helt ny. Nar det
géller de sakliga dndringarna, far jag hénvisa till vad jag har anfort i den
allminna motiveringen (avsnitt 2.4).

Andra stvcket. Aven detta stadgande har indelats i punkter. Punkt 2 ar
ny och har behandlats i den allménna motiveringen (avsnitt 2.2.1) och vid
2 §. Genom hinvisningen i den-nya 10 a § andra stycket till 4 § blir
stadgandet ocksa tillimpligt pa forvirv av aktier eller andelar i fastighets-
bolag. i vilka nyttjanderétt till bostad i bolagets fastigheter grundas pa
innehavet av aktie cller andel och som inte dr helt undantagna frin till-
standsphkt pd grund av det nu tillagda tredje stycket i 8 §.

Tredje stycket motsvarar nuvarande andra stycket andra menmgcn
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78§

I andra stycket har hianvisningen till 2 § punkt 9 utgatt.

8§

Tredje stycket. T enlighet med vad jag har anfort i den allméinna motive-
tillstandsplikten for forviiry av aktier i s. k. dkta bostadsaktiebolag.

98

Andringarna har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt 2.2.2).

Forsta stveket fiorsta meningen. Andringen innebir att tillstandslagens
tillimpningsomrade i fraga om aktic- och andelsforviry vidgas. F. n. ford-
ras for tllstandsplikt att forvarvet avser aktic eller andel i bolag i vilket
taxcringsvirdet av hyreshusbestindet ar mer dn tre ginger s stort som det
hokférda virdet av dvriga tillgdngar. Bestimmelsen findras nu s att till-
stdndsplikt skall intrida néir taxeringsvirdet av bolagets hyreshus ir storre
an det bokforda virdet av ¢vriga tillgdngar.

Forsta stvcket andra meningen. Det nuvarande systemet med forvirvs-
anmadlan till kommunen vid fastighetsforvirv skall ocksd tillimpas vid
forvirv av aktier och andelar i fastighetsbolag. 1 dverensstimmelse med
vad som giller betriffande fastighetsforvarv enligt | § andra stycket har i
forevarande stadgande tagits in en bestimmelse om att forvirvstillstand
betriiltande aktier och andelar endast behdvs om provning pakallas av
kommunen.

Andra stvcket motsvarar nuvarande forsta stycket andra meningen.

Tredje stvcker. Andringen innebér att dven forviiry i bostadsanskafT-
ningssyfle av aktier och andelar i bostadsbolag — utom i sidana s. k. dkta
bostadsaktiebolag som avses i 8 § tredje stycket — ir underkastade till-
stiandsplikt (fr specialmotiveringen till 2 § punkt 6, 4 § andra stycket punkt
2 och 8 § tredje stycket).

10 §

Paragrafen, som i forhllande till gillande lag har en helt ny lydelse men
som motsvarar 10 § forsta—tredje styckena i promemoricférslaget, regle-
rar frigor om forfarandet med anmilan till kommunen av tillstindspliktiga
forvarv av aktier och andclar i fastighetsbolag (se avsnitt 2.2.2).

Enligt forsta stvcket forsta meningen skall den som gor ett tillstindsplik-
tigt forvirv av aktier eller andelar inom tre ménader frin forviirvet anmala
detta till den kommun dir huvuddelen av bolagets fasta egendom ir bela- .
gen. Fragan till vilken kommun anmélan skall inges fir i tveksamma fall
enligt andra meningen avgéras med ledning av fastigheternas taxe-
ringsvarde (jfr 12 & forsta stycket tredje meningen tillstindslagen). Till
anmiilan skall enligt tredje meningen fogas en styrkt avskrift av finges-
handlingen eller, d& fangeshandling inte har uppriittats, ett av ¢verlitaren
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‘och forvirvaren undertecknat intyg om nir forviirvet har skett och om
vilka vilikor som déarvid har avtalats.

Av anmilan boér framgd hur ménga aktier eller andelar som térvirvet
avser. I samband med anmélan till kommunen bor férvirvaren ocksi
limna uppgift om registerbeteckning. taxering och typkod for den till-
standspliktiga fasta egendom som bolaget innehar samt antalet bostadsli-
genheter som finns pa egendomen. Narmare bestimmelser hiirom fir tas in
i tillimpningsforordningen med std6d av bemyndigandet i den nya 27 §.
Som jag har anfort i den allminna motiveringen (avsnitt 2.3) bér kom-
munen ges ratt att fordra in uppgifter som belyser forvérvarens personliga
forutsittningar att uppfylla tillstindskritericrna. Bestimmelser harom far
.ocksa tas in i tilampningsforordningen.

Det nya forfarandet innebir att tillstandsprévning av forviry normalt
skall d4ga rum efter forvirvet. Liksom nér det géller fastighetsférvérv har
emellertid i andra stvcket stadgats undantag frin denna huvudprincip nir
det giller vissa associationsrittsliga forviarv. Bestimmelsen motsvarar 3 §
andra stycket, men upptar férutom dir angivna forvirv dven {0rvirv
genom inlsen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen.

Tredje stycket innehdlier bestimmelser om kommunens dligganden vid
anmilan och pakallande av tillstandsprovning som dverensstimmer med
vad som giller betriaffande fastighetsforvirv enligt 3 a § forsta stycket.

10a§

Paragrafen, vars forsta stycke ir nytt medan andra stycket motsvarar
10 § forsta stycket andra meningen i géillande tillstandslag, motsvarar 10 §
fjirde och femte styckena i promemorieforslaget. Den reglerar hyresnamn-
dens befattning med de tillstindsidrenden som anmilts till nimnden av
kommunen. '

10b §
" Paragrafen motsvarar delvis 10 § andra stycket i gillande lag och 10 a §
forsta stycket i promemoricforslaget. Den har i redaktionellt hinseende
utformats i enlighet med bestimmelserna i S § om ogiltighet vid fastighets-
forvirv. Eftersom samma system med férvirvsanmilan till kommunen skall
giilla for savil fastighets- som aktie- och andelsforviirv stadgas. i enlighet
med vad som giiller enligt sistnidmnda paragraf, i punkr [ att underlaten
forvirvsanmilan till kommunen av tillstindspliktiga aktie- och andelstor-
viirv medfor att forvirvet dr ogiltigt. 1 den allméinna motiveringen (avsnitt
2.1) har jag pd anforda skdl avstyrkt promemorians forslag om andra
sanktionsformer vid underliten anmaélan, ndmligen en s. k. forvirvsavgift
ochhyresnimndens ogiltigforklaringav {6rviirvet pabegiranav kommunen.

Punkterna 2 och 3 6verensstimmer i sak med géllande lag.
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13 §

Andringen i forsta stycket sammanhinger med det system med forvirvs-
anmilan till kommunen av aktie- och andelsférviiry som nu inférs. Beslut
om forkop skall sdledes anmiilas till hyresndmnden inom den tid som giiller
for anmiilan av besut att pakalla prévning enligt 10 § tredje stycket, dvs.
inom tre manader fran forvirvarens anmilan av forvirvet.

27 §

I paragrafen, som ar ny, bemyndigas regeringen att meddela niirmare
foreskrifter om forvirvarens uppgiftsskyldighet (se avsnitt 2.3 i den all-
ménna motiveringen).

Overgdingshestimmelserna

I fraga om forviry som har skett fore ikrafttradandet skall éldre bestam-
melser gilla. Genom den nya lagen tas den nuvarande mojligheten att
erhalla forhandstillstand av hyresnimnden till férvirv av aktier och ande-
lari faslighetsbolag bort i vissa fall, se 10 § andra stycket. I likhet med vad
som uttalades i samband med 1979 &rs indringar i lagen anser jag att det
inte behdvs nagon sirskild bestimmelse om att ett med stod av éldre
bestimmelser meddelat forhandstillstind bibehéller sin giltighet, dven om
forvirvet sker forst efter den 1 juli 1983 (jfr prop. 1978/79: 164 s. 38).

4.2 Forslaget till lag om sindring i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och -
hyresnimnder

48§

I paragrafen har endast en redaktionell dndring gjorts. -

5§

I paragrafens andra stycke stadgas nu att hyresndmnden far anlita tck-
nisk expert att bitrida nimnden. Bestimmelsen har dndrats pa sa sétt att
ordet “'teknisk™ har tagits bort. Harigenom mgjliggérs att hyresnidmnden i
arenden om tillstand till forvarv av hyresfastighet anlitar en ekonomisk
expert for att bedoma frigan om férvérvarens ekonomiska mojligheter att
gd i land med forvaltningen av fastigheten (se avsnitt 2.4 i den allminna
motiveringen).

16 b §
Andringen i femte stycket foranleds av det.nya forfarandet med anmalan
av tillstindspliktiga forvarv av aktier och andelar i fastighetsbolag.
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4.3 Forslaget till lag om éndring i bostadsrittslagen (1971: 479)
60a §
Andringen i sjatte stycket, som har behandlats i den allminna motive-

ringen (avsnitt 2.2.3), innebir att undantag gors endast fér bostadsrattsfor-
eningar som ar anslutna till HSB eller Riksbyggen (jfr CU 1981/82: 41 s. 6).

4.4 Forslaget till lag dm indring i lagen (1982: 352) om riitt till fastighetsfor- .

viry for ombildning till bostadsriitt

28 .
Andringen, som har behandlats i den allminna motiveringen (avsnitt

2.5), innebdr att lagen inte giller fastigheter som 4gs av angivna rattssub-

jekt.

Enligt bvergéngsstadgandet géller dock aldre bestimmelser, om hembud
har skett fore ikrafitridandet av lagindringen.

5 Hemstallan

Jag hemstiller att lagradets yttrande inhdmtas 6ver forslagen till

1. lag om #ndring i lagen (1975:1132) om forviarv av hyresfastighet .
m.m., . :
2. lag om éandring i lagen (1973:188) om arrendenidmnder och hyres- .
nimnder, : )

3. lag om éndring i bostadsrittslagen (1971:479),

4. lag om aAndring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt. :

6 Beslut

Regeringen beslutar i enlighet med foredragandens hemstillan.
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Utdrag

LAGRADET PROTOKOLL
vid sammantride
1983-03-17

Narvarande: f.d. justitieridet Petrén, justitieridet Rydin, regeringsradet
Brink.

Enligt protokoll vid regeringssammantride den 3 mars 1983 har regering-
en pa hemstillan av statsridet Gustafsson beslutat inhamta lagradets yll-.
rande over forslag till

1. lag om é4ndring i lagen (1975:1132) om forviarv av hyresfastighet
m.m..

2. lag om éandring i lagen (1973: 188) om arrendenamnder och hyres-
namnder,

3. lag om dndring i bostadsrattslagen (1971:479),

4. lag om iandring i lagen (1982:352) om ratt till fastighetstérvary for
ombildning till bostadsritt,

Forslagen har infor lagradet foredragits av hovrittsassessorn Rolf
Strémberg. '

Vid drendets behandling har férelegat en den 9 mars 1983 till lagradet
inkommen skrift frin Sveriges bostadsrittsforeningars centralorganisation
ek. for. (SBC).

Forslagen foranleder féljande yttrande av lagrddet:

Forslaget till lag om éndring i lagen (1975:1132) om forviry av hyresfas-
tighet m. m. '

2%

Enligt gillande lydelse av punkt 2 i forevarande paragraf fordras inte

tillstand for forvary som gors av bl. a. riksorganisation av bostadsriattsfor-

" eningar samt bostadsrittstorening som ir ansluten till en sadan organisa-
tion. I lagradsremissen téreslas, sdvitt nu ér i friga, att undantagna frin
tillstandsplikten skall vara folkrorelsekooperativ riksorganisation eller re-
gional folkrorelsekooperativ organisation av bostadsrittsforeningar eller
bostadsrattsforening ansluten till sddan organisation.

I den allmidnna motiveringen (avsnitt 2.2.3) anfor foredragande statsra-
det att man vid lagens tillkomst med uttrycket “'riksorganisation’’ avsig
HSB och Svenska riksbyggen, som vid den tiden torde ha varit de enda
riksorganisationerna av bostadsréttstéreningar. Numera finns det enligt
statsradet emellertid ytterligare en sddan organisation, nimligen Sveriges
bostadittsforeningars centralorganisation ek. for. (SBC). Denna organi-
sation vt tll organisationen anslutna bostadsrittsforeningar omfattas allt-
sd av lagens undantag fran tillstindsplikt. Foredragande statsridet fram-
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haller att, till skillnad fran vad som giller for de till HSB och Riksbyggen-
anslutna féreningarna, den mera heterogena gruppen av bostadsrattsfér-
eningar som ir anslutna till SBC inte har enhetligt utformade stadgar som
vilar pA en gemensam bostadssocial grundsyn. Han férordar darfor att
undantagsregeln i férevarande punkt utformas s att den blir tillimplig
endast pd de riksorganisationer som ursprungligen avsadgs med denna,
nimligen HSB och Riksbyggen, och att detta bor ske genom att uttrycket
folkrorelsekooperativ’’ organisation infors i lagtexten.

Sasom framgar av det anforda 4r den avsedda inneborden av lagforslaget
i denna del att SBC och anslutna féreningar, som enligt bestimmelsens
nuvarande lydelse dr undantagna fran tillstindsplikt, framdeles skall vara
underkastade lagens krav pd forvirvstillstind. Lagridet, som inte har att
g4 in pa de sakliga 6verviganden som utgor grund for forslaget i foreva-
rande del, konstaterar att det inte strider mot nagot grundlagsstadga.nde
eller ‘mot rattsordningen i Ovrigt att inskrinka undantaget att gilla for-
eningar av viss typ. Diremot anser lagradet att det uttryck, *’folksérelse-
kooperativ'’, som valts for att undantagsregeln i punkt 2 skall bli tillimplig
endast pa vissa bostadskooperativa organisationer icke ar dgnat att tillgo-
dose detta syfte. Redan ordet "’folkrorelse’” &r i sig obestamt. Dess inne-
bord varierar fran tid till annan och motiven for den foreslagna lagﬁndring-
en innehiller inga anvisningar som kan ge en uppfattning om vilket
innehall lagstiftaren velat tilligga ordet. Det av orden *‘folkrérelse’ och
“’kooperativ’’ sammansatta uttrycket “’folkrorelsekooperativ’’ fir med
hédnsyn till det anférda en sa diffus betydelse att det inte ir tjanligt att
anvinda i lagtext dar rimliga krav pa exakthet inte bor fa efterges.

P4 grund av vad salunda har.anforts forordar lagradet att uttrycket inte
infors i punkt 2 av férevarande paragraf for att avgrinsa de riksorganisatio-
ner av bostadsrittsféreningar som skall omfattas av lagens undantag fran
tillstandsplikt frAn andra riksorganisationer av bostadsrittsforeningar.

Eftesom lagradsremissen — utover kravet pa en “"bostadssocial grund-
syn’’ — inte ger erforderlig ledning i friga om de kriterier som bor gilla for
att en sddan avgriansning skall kunna goras pa ett klart och entydigt sitt,
saknar lagradet underlag for att féresla annan utformning av bestimmelsen
som kan tillgodose syftet med lagforslaget i forevarande del. I foljd av det
anforda avstyrker lagradet det remitterade forslaget om dndring i nu berord
del av punkt 2 av férevarande paragraf.

Mot forslaget att undantaget fran tillstindsplikt skall utvidgas till att
omfatta ocksa regionala organisationer av bostadsrattsféreningar har lag-
radet intet att erinra.

Med hénsyn till det anforda foreslds att endast den dndringen gors i
punkt 2 i forevarande paragraf att mellan orden *’riksorganisation’” och
av bostadsrattsforeningar’’ inskjutes orden *"eller regional organisation’”.

3 Riksdagen 1982/83. | sami. Nr 153
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4%

Enligt nuvarande lydelse av denna péragraf galler som villkor fér for-
vérvstillstand bl. a. att sokanden gor sannolikt att han ar i stind att forvalta
fastigheten. Motsvarande villkor har i forsta stycket punkt 1 i forslaget
skirpts s till vida att farvarvaren skall visa att han har nimnda férméaga.
Orsaken till denna skérpning framgar av den allminna motiveringen till
stadgandet (avsnitt 2.4). :

Avsikten med det forestagna beviskravet torde inte vara att férvirvaren
maste prestera ''fullt bevis’ om att han &r i stdnd att forvalta fastigheten.
Ett sddant krav synes alltfér ldngtgdende. Innebérden av'férslaget torde
niarmast vara att forvirvaren skall forebringa sddana omstiindigheter att
man med fog kan utgd fran att han har savil praktiska som ekonomiska.
mojligheter att férvalta fastigheten. Tolkad pa detta sétt bor bestimmelsen
kunna godtas. _

Efter de sarskilda tillstindskriterierna i punkterna 1-3 i forsta stycket .
upptar forslaget under punkt 4 den generella bestimmelsen att forvirvstill-
stind skall vagras, om det kan antas att forvarvaren i 6vrigt ir frin allmén
synpunkt olimplig att inneha fastigheten. Lagtexten ger inte nagon anty-
dan om vad som menas med att vara fran allmén synpunkt olimplig att
inneha fastigheten i fraga. Motiven ger inte heller mycket ledning for
tillimpningen. Av dem framgér emellertid att stadgandet framst tar sikte
pa fall da forvirvaren har varit misskotsam med skatter och avgifter eller
varit inblandad i ekonomisk brottslighet.

Enligt lagradets bedomning ar det fran réattssidkerhetssynpunkt otillfreds-
stillande med en si allmént héllen regel som det hir giller. Den ger
utrymme for en ganska godtycklig och fér den enskilde oforutsebar
tillimpning. Regleringens inriktning och rickvidd bor pa nigot siatt komma
till uttryck i lagtexten. Lagridet foreslar darfor att den hiar behandlade
punkten ges foljande lydelse:

4. om det kan antas att forvirvaren eljest med hénsyn till brottslig
garning eller visad brist vid fullgérande av &ligganden enligt lag ar fran
allmin synpunkt olamplig att inncha fastigheten.’’

27§ )

For att inneborden av bemyndigandet for regeringen enligt denna para-
graf skall framgd tydligare foreslar lagradet att paragrafen far foljande
lydelse: :

’Regeringen bemyndigas att meddela nirmare foreskrifter om skyldig-
het for forvéirvaren att till kommunen och hyresndmnden ldmna uppgifter
av betydelse for prévningen av férvarv enligt denna lag.”

Overgingsbestimmelserna

Uttalande av foéredragande statsridet ger vid handen att avsikten ér att
forhandstillstdnd till féorvarv av aktier och andelar i handelsbolag. som
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meddelats fére den nya lagens ikrafttradande, skall bibehdlla sin giltighet
adven om forvarvet sker forst efter ikrafttradandet och utan hinder av att
enligt den nya lagen férhandstillstind ej kan meddelas betriffande vissa
typer av forviarv. Med det synsatt som ligger bakom detta uttalande synes
foljdriktigt vara att betriffande fore lagens ikrafttridande gjorda, men d ej
slutligt provade ansokningar om forhandstillstand till forvarv aldre lag
skall tillimpas och da ocksa i det fall att ansékningen avser sidant férvarv
till vilket forhandstillstand ej kan ges enligt den nya lagen. Den hér angivna
16sningen av sistnimnda dvergingsproblem kriver otvivelaktigt ett sir-
skilt stadgande. I klarhetens intresse synes da lampligt att 6vergdngsspors-
malen betraffande férhandstillstdnd i sin helhet uttryckligen regleras. Det
forordas darfor att till det remitterade forslagets dvergangsbestimmelser
fogas tva nya meningar av forslagsvis féljande lydelse: :

"Fore ikrafttradandet meddelat férhandstillstand. till férviarv av aktie
eller andel i bolag giller dven dérefter. Betraffande prévningen av sidan
ansokan om forhandstillstand till dylikt forviarv som ej slutligen avgjorts
vid ikrafttradandet galler ildre bestimmelser.” .

t

Forslaget till lag om #andring i lagen (1973: 188) om arrendenimnder och
hyresnimnder )

Forslaget lamnas utan erinran.

Forslaget till lag om iindring i bostadsréi-ttslagen.(197l: 479)

Under héinvisning till vad lagradet anfért.-vid 2§ forslaget till lag om
andring i lagen (1975: 1132) om forvérv av hyresfastighet m. m. avstyrker
lagradet den féreslagna dndringen i forevarande lag.

Forslaget till lag om i#ndring i lagen (1982: 352) om ritt till fastighetsforviry
for ombildning till bostadsritt '

Lagrédet, som noterar att det nu framlagda forslaget till 4ndring i féreva-
rande lag ej belysts genom remissbehandling eller annat liknande foérfaran-
de efter det att frigan provades i samband med lagens antagande, finner ur
de synpunkter lagradet har att beakta ej anledning till erinran mot forsla-
get.
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Utdrag
JUSTITIEDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1983-03-17

Nirvarande: statsministern Palme, ordférande, och statsraden I. Carlsson,
Lundkvist, Feldt, Sigurdsen, Gustafsson, Leijon, Hjelm-Wallén, Peter-
son, Andersson, Rainer, Bostrom, Bodstrom, Goransson, Gradin, Dahl,
R. Carlsson, Holmberg, Hellstrom

Foredragande: statsradet Gustafsson

Proposition om édndrade regler om forvirv av hyresfastigheter m. m.

Foredraganden anmiler lagradets yttrande' 6ver forslag till

1. lag om &ndring i lagen (1975:1132) om forvédrv av hyresfastighet
m.m.,

2. lag om &ndring i lagen (1973: 188) om arrendeniamnder och hyres-
namnder,

3. lag om dndring i bostadsrittslagen (1971:479),

4. lag om andring i lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt.

Foredraganden redogor for lagridets yttrande och anfér.

Lagradet har i och for sig inte nigot att erinra mot att regeln om '
undantag fran tillstandsplikten i 2 § punkt 2 tillstdndslagen andras, savitt
giller riksorganisationer av bostadsrittsorganisationer, si att den bara
kommer att avse HSB och Riksbyggen. Lagradet anser emellertid att det
uttryck, *“folkrorelsekooperativ’’, som har valts for att astadkomma den
onskade avgriansningen har en s diffus betydelse att det inte &r tjinligt att
anvinda i lagtext. Eftersom lagradet anser sig sakna underlag for att
foresld nigon annan utformning av bestimmelsen avstyrks den foreslag-
na lagindringen i det nu berérda hinseendet. [ 6verensstimmelse hirmed
avstyrker lagradet dven den foreslagna dndringen i 60a § bostadsrdttsla-
gen. '

Uttrycket **folkrorelsekooperativ’’ organisation kan vil siigas sakna en i
och fér sig dnskvird pregnans. Nagot annat uttryck ir dock svart att finna.
I motiven har jag ocksa klart angett att darunder inte faller ndgra andra
bostadskooperativa organisationer &n HSB och Riksbyggen, varfér ndgon
risk f6r misstolkning eller missforstand enligt min mening inte torde kunna

' Beslut om lagradsremiss fattat vid regeringssammantride den 3 mars 1983.
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befaras. Jag ir darfor inte beredd att frangd det remitterade férslaget i nu
berorda delar.

Jag ansluter mig till vad lagradet uttalat rérande tolkningen av 4 § férsta
stycket punkt 1 tillstdndslagen och godtar ocksa lagradets forslag till preci-
sering av punkt 4 i samma paragraf.

Jag godtar dven lagradets forslag till utformning av 27§ tillstdndslagen
liksom, med nagra redaktionella jaimkningar, forslaget till yiterligare over-
gdngsbestimmelser till samma lag.

Hemstillan
Jag hemstiller att regeringen fﬁreslﬁr riksdagen
att anta de av lagridet granskade forslagen med vidtagna éindn'ngar_.
Beslut
Regeringen ansluter sig till foredragandens 6verviaganden och beslutar

att genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som foredragan-
den har lagt fram.
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1 FORFATTNINGSFORSLAG

1.1 Forslag till
Lag om 3ndring i lazen (1975:1132) om {3rvirv av

g\;resfasté':@et m.Mm.

Hirigenom féreskrivs i friga om lagen (1975:1132) om {6rvirv av
hyresafastighet m.m.l i

dels att 2, 4, 7, 9, 10 och 13 §§ skall ha nedan sngivna lydelse,
d_el_s_ att i lagen skall inftras tre nya paragrafer, 10a §, 10 b och
10 ¢ §§, av nedan angivna lydelse, . -

Nuvarande lydelse ’ Foreslagen lydelse
. . 2
2§

Forvirvestilletind fordras e

1. om egendomen fdrvirvas frdn staten, kommun, landstingskommun eller

kommunal f$rbund,

2. om staten, kémmm, landstingskommun, kommunalf@round, aktiebolag, som
helt H#ges av komun'_ ellexr landstingskommun, allm'aﬁmjrttigt bostadsfdretag,
riksorganisatiocn av bostau’.sr‘a‘ttsfareningar eller bostadsrdttsférening
ansluten till sidan organisation & frvirvare,

2, om egendomen enligt medgivande av regeringen forvirvas for kyrkligt &nda-

-

mil eller finget privats enligt lagen (1970:939) om f6rvaltning av kyrklig jord,

4. om egendomen f5rvirvas- av kreditinritining vilken enligt lag eller enligt
reglemente eller bolagsordning som regeXingen faststdllt dr skyldig att 4ter

avyttra egendomen;

5. om f&rvirvaren &r gifi med Sverlitaren och inte heller om fUrvirvaren eller
nir makar fHrvirvar gemensawmt, ndgon av dem ir verldtarens avkomling, allt

1 Lagen omtrycket 1979:307.
2 Senasie lydelse 1982:628.
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Buvarande lvdelse

43

Foreslagen lydelse

under fﬁrutsa'ttnihg att Sverldtaren inte #r skyldig att avytira egendomen
enligt 6 § eller emligt 3 kap. 1 § lagen (1982:618) om utliéndska fBrvirv av.

fast egendom m.m.,

6.om forvirvet avser andel ~

i fastighet och forvirvet av

andelen sker i svfie att bereda

frvirvaren och hans familj
bostad pi fastigheten,

1. om fBrvizvet skall prévas enligi
lagen om utlindska fdrvirv av fast

egendom m.m.,

8. om firvirvet sker gemom inrop
rd exekutiv auktion, ’

.9, om andel i fastighet f¥rvirvas

av ndgcon som redan dzer andel i

. fastigheten och som ej enligt 6 §

dr akvldig att avytira sistnimmda

andel.

x

Forvirvstillstind skall vi ,

om stkanden ej g6r sannolikt

att han #r i stind att fdrvalia
fastigheten, att syftet med
fBrvirvet Hr att han skall idka
bostadsf¥rvalining och dirvid
hdlla fastigheten i sddant

gkick att den motsvarar de apsprik
de boende emligt lag har ritt att
stdlla samt_att han dven i 'dvz'ig:..
kommer att iaktta god sed i hyres-
férhillanden.

6. om f8rvirvet skall privas
enligt lagen om utlindska for-
virv av fast egendonm m.m.,

1. om frvirvet sker genom' inrop
pd exekutiv auktion,

Forvirvstillstind fir meddelas endast

om férvirvaren ett Sverty de
s#tt visar att han dr i stind aft

férvalta fastigheten och g8r sanno-
likt att svftet med forvirvet ir

att han skall forvalta fastigheten
och dirvid hilla den i sidant skick
att den motsvarar de ansorik de bo-

ende enligt lag har rHtt 2t stdlla..

Forvirvstillstind fir inte meddelas,

om det kan antas att férvirvaren i
ndgot avseende inte kommer ati iaktta
god sed i hyresftrhillanden.
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Nuvararnde livdelse
Forviarvstillsidnd enligt demna
lag fir ej vigras, om det i
irendet visas att fastigheten
"#r obebyggd eller bebyggd med
annat 4n hyreshus eller med

hyreshus som icke innehiller
fler in tvi fér bostadsindamil
avsedda ligenheter. Skall fastig-
heten enligt gillande planer
anviindas f5r annat #ndamil 4n
fér uppférande av hyreshus,

fAr férvirvstillstind meddelas
dven om de fHrutsidtiningar som
anges i_forsta stycket e
féreligger.

18

44

Féreslagen lydelse
Férvirvstillstind enligt denna lag

f4r inte vigras

1, om det visas ati{ fastigheten dr
obebyggd eller bebyggd med annat 4n
hyreshus eller med hyreshus som inte’
innehAller fler 4n tvi fér bostads-
indamd]l avsedda ligenheter,

2. om forvirvet avser andel i

fastighet och férvirvet av_andelen
uppenbart sker i‘sxfte att bereda
{Srvirvaren och hans familj bostad
o4 fastigheten,

Skall fastigheten enligt gillande planex

anviindas f6r annat indamil #n fér upp-
férande av hyreshus, fir fdrvirve-
tillstind meddelas utan hinder av
f‘o'rstg stycket ., '

Ear férordnande meddelats enligt § § och har inroparen dessfdrinnan eller
senare avyttrati egendomen, skall fSrordnandet trots detta gd i verkstillighet,
om kommunen eller hyresnimnden icke 4terkallar sin framstillning i drendet.

I ovrigt skall s3 anses och med dren-
det i tillimpliga delar si fsrfaras,
som om egendomen blivit utmitt for
fordran med bista forminsritt- diri
efter, i fdrekommande fall, sidana
rittigheter som besviérade egendomen
redan vid den exekutiva aukiionen
och har {Sretride framfér alla be-
fintliga fordringar. Avenm om

3 Senaste lydelse 1981:787.

I ovrigt skall si anses och med 4ren-
det i tillimpliga delar sd fdrfaras,
som om egendomen blivit utmitt for
fordran med bdsta firminsritt diri
efter, i f8rekommande fall, s3dana

rittigheter som be'svﬁ.rad.e egendomen

.redan vid den exekutiva auktionen

och har foretride framfdér alla be-
fintlige fordringar. iven om det
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Buvarande lydelse

det i enlighet hirmed bestémda
skyddsbeloppet tickes, fir for-
siljning dock ej ske om ej den
bjudna kopeskillingen tidcker
dven det vidrde som i drendet har
23aits egendomen enligt 12Ikap.
utsékningsbalken elier, om dgaren
eller innehavare av fordr;n som
#r forepad med pantritt i egen-
domen i god tid fére auktionen pi-
kallat sdrskild virdering, det
virde va:till egendomen uppskattas
av vixderingsmin som linsstyrel-
sen utser. Egendomen fir sidljas
endast till den som fiii besked
frdn komrmunen att prévning ej pé-
kallas, erndllit f8rvirvstill-
stind eller enligt 2 § 2, 3, 4
eller 9 fir forvirva egendomer
utan sddant tillsténd. Avges
vid auktionen bud som silunda
fir antagas, skall {6rsdlj-
ning ske dven om innehavare av
_ fordran bestrider det.

45

Foreslasen lydelsae

i enlighet hirmed bestdmda skydds~
beloppet tidckes, fir f6rsiljning

dock ej ske om ej den tjudna kdpe-
skillingen tdcker Zven det virde som

i drendet har 4satts egendomen enligt
12 kap. utsskningsbalken eller, on
dgaren eller innehavare av fordran
son dr forenad med pantritt 1 egendomen.
i god tid fére suktionen pikallat
sirskild virdering, det vidrde vartill
egendomen uppskattas av virderingsmin
som linsstyrelsen utser, Egendomen

fir siljas endast till den som f4tt
besked frdn kommunen att prdvning ej
pikallas, erhAllit férvérvstillstind
eiler enligt 2 § 2, 3 eller 4 fir
férvirva egendomen utan sddant till-
stind. Avges vid auktionen bud som
silunda fir antages, skall férsiljning
ske dven om innehavare av fordran

bestrider det.

Kommer férsdljning ej till stdnd vid auktionen, fir kommunen eller hy:esnémnden
inom tvi &r efter det att auktionen vumnit laga kraft hos linsstyrelsen pdkalla
{érordnande om ny avktion. Framstilles ej sddan begiran inom f®reskriven tid
eller avges ej heller vid den senare auktionen bud som fir antagas, ir frigan

om f6rsdljring av egendomen fdrfallen.

Kostnad i samband med auktion, som ej lett till forsiljning betalas av

statsmedel.
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Nuvarande lvdelse

. 9§
Lger bolag fast egendom som avses
i1 8 och ir egendomens taxerade °
virde enligt senaste balansriiming
minst tre ginger sidrre #n det
enli-z-t szmma balansrikning bokfdrda
virdet av bolagets Ovriga till- -

ginger, fir aktie eller andel i.
bolaget ej utan tillstdnd av
hyresnimnd férvirvas genom sidant

fing som anges i 1 § féorsta

stycket eller genom inl®sen enligt
3 kap. 3 § aktiebolagslagen (1975:
1385). Detsaoma giller i frdga om

f8rvirv av sktie eller andel i moder-

bolag, om det sammanlegda taxerade
1L*dét av_koncernens fagta egendom,
gom hiir avses, Hr minst tre gexr
stdrre 8n det szmmanlagda bokfirda
virdet zv koncernens Svriegs till-
Zinzer, allt enligt koncernbolagens
senaste balansréimingar,

Bestimmelserna 1 2 § 1 - § gdl-
ler i tillimplige delar. Till-
stind fordras ej till {Orvirv av
aktie pd grund-av nyemission
dir aktieigarna tecknar de nya
aktierna i férhillande till det

antal aktiex de férut Zgex.

10§
Jar tillatdnd till férvirv av
aktie eller andel i bolag ej”
s8kts fore forvirvet, skall det
‘sbkas inem tre minader frin det

forvirvet skedde. I friza om

46

Foreslagen lvdelse

Om _ett bolag dger sidan fast egendom

som znges i 1 § forsta stvcket och
egendomens taxerade virde enligt
senaste balansrilmine ir sibrre Hn
det enligt samma balansrikning bok-
f6rda virdet av bolagets Svriga till-
gingar, fir aktie eller andel i bo-
laget inte utan tillsiind av hyres-

niimnd f8rvirvas genom sidant fing som
anges 1 1 § férsta stycket eller

genon inl@dsen enligt 3 kap. 3 § aktie-
bolagslagen (1975:1385). Forvirvstill-
stind fordras dock endast om prévning
enligt 10 § tredje stycket pikallas
bos hyresnimnden.

Vid forvirv av aktie eller andel i

moderbolaz giller vad som i forsta
siycket sigs om bolazet Xkoncermen.

Bestimmelserna i 2 § 1 - 5 gidller
i tilldmpliga delar., Tillstdnd
fordras imte till f8zvArv av aktie
pd grund av nyemission dir aktie-
dgarna tecknar de nya aktierma i
fornillande till det antal aktier
de fdrut dger.

Vid-tillstidndspliktiga férvirv av
aktier eller sndelar i bolag skall fbr-
virvaren inom tre m&nader frin det

forvirvet skedde anmila forvirvet

+ill den kommun dir huvuddelen av den
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Nuvarande lvdelse

prévning av anstkan om tillsténd
+i1) sddant fSrvirv gHller 4 § i-

tillémpliga delar. .

Gors ej ansdkan om fdrvirvsiill-

stidnd incem foreskriven tid och vd
foreskrivet sitt eller vieras
forvi~vstillstind genom lagakraft-

Sgzande beslut, #Hr férvirvet ogil-
tigt.

47

Fereslagen lydelse

fagta egendomen ir belizen. Frigen

om inom vilken kommun huvuddelen

av_egendomen ligger skall avgiras

med ledning av fastigheternas taxerings-

" yirde, Till anmilningen skall fogas
'_stEkt avskrift av fingeshandlingen

eller, om nigon fingeshandling inte

har upprittats, ett av &verldtaren och
férvirvaren undertecknat intyg om

nir forvirvet har skett och om de vill-

kor som har avtalats for férvirvet,

I fall som avses i 1 § 2-4 samt vid

férvirv genom inl&sen enligt 3 kap.
3 § aktiebolegsiagen (1975:1385) fir
frigon om forvirvstillstind prévas av
ht.esné.mnden redan innan fdrvirvet
skett. Ansckan fAr i sddent fall ges

in $il) hyresnimnden utan fdreciende

anmilan till kommunen.

Vill kommunen pdkala prévning enligt
denna laz, skall beslutet h‘é.rog

anm#las till hyresnimmden inom tre
minader efter det anmiian skett enligt
forsta stvcket eller, om sty=kt av-
sizrift av fiAnseshandlingen eiler intyg
om férvirvet inte var fogad till anmil-
ningen, tre minader frin det att

kommiren mottog sddan handling. Det
4ligger kommnen att snarast méjligt

och senast inom samma tid underzitia

forvirvearen huruvida prévning pd-

kalles.

Har anmilan som avses i tredje stveket

gjcrts inom féreskriven tid, skall hyres-

nimnder féreligzga f&rv&va:en att _inom
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Jiuvarande iydelse

102§

43

Foreslagen lvdeise

er minad fridn det att han fitt del av

foreligmandet ansdka om forvirvstill-

stind. Foreliggandet skal) inne-

killa en erinran om bestimmelserna i
10 a2 § forsta stycket, Till féreliggan-

det skall fogas en avskrift av

I fridga om hyresnimmdens prévning av
anstkan om fBrvirvstillstidnd giller
4 § i tillémpliza delar.

Om ansdkan om fSrvirvstillstind inte
gors enlizt fOreliggande som avses i

10§ fidirde stycket eller om férvirvs-

tillsténd visras genom lagakrafti-

deande beslut, dr forvirvet omiltigt.

Om férvirvaren underliter att i ritt

+id anmila forvidrvet till kommunen en-
ligt 10 § férsta stycket, skall hen -

AlE, en avegift (forvirvsavaift).

" Om_kommunen begir det kan forvirvet

ocksd foriklaras ogiltigt.

Om_forvirvet avser samtligs aktier eller

andelar i bolaget, utetr fHrvirvs-—

avgiften en vrocent av taxeringsvirdet

av bolagets eller koncernens tillstinds-

pliktigae fasta egendom. I annat fall

minskas den sd berilmade avgiften

med hinsyn +ill férvirvets omfattning
i férhillande till det totala antalet
aktier eller andelar i bolaget. Om av-
giften med hinsvn till cmgtindigheterna
framstdr som oskélig, fir den jhmkas,
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Nuvarande lydeise
106§

10c¢c$

13 §
Forkdpsritten utdvas genom ati
kommunen senast i samband med att

kommunen skall vttra sig i till-
stidndsirendet skriftligen hos hyres-
npimnden anmiler att beslut att utéva

4  Riksdagen 1982/83. | saml. Nr 153

49

Foreslacern lvdelse

Frigor om férvirvsavegifi och ogiltiz-

férklaring préves av_hyresnimmden pid
talan av den kommun till vilken an-

milan enligt 10 forsta stycket
8kall ske. Talan fidr dock inte tas

upp till prSvning sedan mer &n tio
4r forflutit frdn f¥rvirvet.

For att sikerstilla ett ansprik pd

férvirveavgift fir hyresnimnden pd
yrkande av kommunen fdrordna om kvar-
stad, Dirvid giller i tilldmpliga de-
lar vad som i 15 kap. riitte balken
&r féreskrivet om kvarstad for for~
dran.

Forvirvsavgift betalas till kommmern,
Den tillfaller +3ill hidlften staten och

1ill h#lften komrunen,

Vid foérdelning mellan staten och kom- .

munen av_medel som har influtit skall
medel i férsta hand avsittas for

kommunens fordran..

ligirder f6r indrivning av fBrvirvs—
avgift fir inte widtas, sedan mer in
tio 4r ferflutit frén det beslutet

angiende avgi ften venn laga kraft.

Forkbdpsritten utévas genom att kommunen
inom den tid som gdller f8r anmilan
enligt 10 ¢ tredje stycket skriftligen
hos hyresnimnden anmiler att ett
beslut att utéva forkopsrdtt har
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Nuvarande lydelse
forkopsrdtt fattats. Hyresnimmden

skall underrétia bolaget samt
kopare och siljare om beslutet

att utdva forkopsritt.

50

Féreslaven lydelse
fattats. Hyresnimnden skall underritta

bolaget samt k&pare och siljare om
bealutet ati utdva {Orkdpsritt.

Frigan om férkdo fAr ocksi tas wpp i
samband med privningen av frigs om
fervirvsavgift. I friga om anmilan
och underrittelse giller dirvid forsta
stycket. FKommunens anm#lan skall dock
ske senast nir kommunen begir prov-
ning av frigen om forvirvsavgift.

Bar férvirvstillstdnd meddelats, ir forkdpsritten forlorad.

Denna lag trdder i kraft dem 1 juli 1983. I friga om fSrvirv Bom har skett
fére ikraftirddandet géller #ldre bestimmelser.
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1.2 Forslag till

Laz om &ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och

byvresnimnder

Eirigenom foreskrivs att 4, 5, 16 b, 16 ¢, 23 och 32 §§ lagen (1973:

188) om arrendenimnder och hyresnia‘.mnderl skall ha nedan angivna

lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

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

1. medla i hyres- eller bostadsridttstvist,

2. prova tvist om reparationgfbreliggande enligt 12 kap. 16 § andra

stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, tverldtelse av hyresritt

enligt 12 kap. 34-36 8§, upplitelse av ligenhet i andra hand enligt

12 kap. 40 §, forlingning av hyresavtal eller villkor for sidan for-
lingning enligt 12 kap. 49 §, hyTesvillkor enligt 12 kap. 55 § eller
uppekov med avflyttning enligt 12 kap. 59 §, allt jordabalken,

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

3, préva ivist om hyresvillkor enligt 7 § sista stycket, upplitelse av
ligenhet i andra hand enligt 30 § andra stycket eller medlemskap en-
ligt 52 §, allt dostadsritislagen (1971:479),

4. prova frigas om godkinnande av &verenskommelse som avses i 12 kap.
45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som avases i 60 § fiérsta
stycket 1 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimmd i hyres- eller bostadsriitsivist,

1 Lagen omtryckt 1980:97.
2 Senaste lydelse 1982:354.
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Nuvarande lvdelse Foreslaczen lydelse

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

6. prova frigor enligt bostadssaneringslagen (1§73:531) och bostadsfsr-
valtningslagen (1977:792),

7. préva frigor enligt lagen (1975:1132) om {érvirv av hyresfastighet m.m.,
8. prﬁvé frigor enligt bostadsanvisningslagen (1980:94),

9., prova frAgor enligt lagen (1982:352) om ridtt till fastighetsfBrvirv
f5r ombildning till bostadsridtt.

irende upptages av den hyres- irende upptages av den hyresnimmd
nimnd inom vars omrdde fastig- inom vars omrdde fastigheten &r be-
heten 4r beligen. Arende som ligen. Arende som avses i §, 10 b,
avses i §, 17 eller 18 § lagen 17 eller 18 § lagen om firvirv av

om {orvirv av hyresfastighet hyresfastighet m.m. upptages dock av
m.m. upptages dock av hyres- hyresnimnden i den ort dir bolagets
nimmden i den ort dir bolagets styrelse har sitt site eller, i friga
styrelse her siti sidte eller, om handelsbolag, dir f&rvaltningen

i frAga om handelsbolag, dir féres.

férvaltningen fdres.

5§
Byresnimnd bestdr av lagfaren ordférande och tvi andra ledamdter, om ej
annat féljer av tredje stycket. Av de senare ledam&terma skall .den ene vara
vil fértrogen med firvelining av hyresfastighet eller, nir irvendet Tér bostads-
rdttafastighet, med f8rvaltning av sddan fastighet och den andre vara vil for-
trogen med-bostadshyreag'a'sters forndllanden eller, nir #rende rdr annan
ligenhet #n bostadsligenhet, med niringsidkande hyresgisters férhillan-
denv I drende enligt 52 § eller 60 § forsta stycket 1 bostadsritislagen
(1971:479) skall vad som sagts nu om hyresgisters férhillanden i stdllet
avse bostadsrittshavares férhillanden. ’

dyresnimnden fir anlita tekmisk Hyresnimmden fir anlita expert att
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Nuvarande lydelse Foreclagen lvdelse

expert att bitrida nimnden, om bitrida nimmden, om Yrendets beskaffen-
drendets beskaffenhet eller het eller annat sirgkilt ski#l {Sran-
annat sirskilt skdl féranleder leder det.

det.

Bestimmelserna i 2.§ andra-fjirde styckena iger motsvarande tillimpning i frige
om hyresnimnd.,

Regeringen kan {¢rordna att i hyrgsnﬁ.mnd skall finnas {lera avdelningar,
Bestimmelserna om hyresnimmd giller i tillimpliga delar &ven avdelning.

16 b §
Ansgkan om férvirvstillstdnd skall f¥r yttrande tillst&llas komgun dir till-
standspliktig fast egendom finnes samt, om det lZmpligen kan ske, organisation
av hyresgister som berdrs av anstkningen. Avser ansdkan tillstdnd till forvirv
av aktie, skall tiden f8r avgivande av yttrande bestimmas si& att den ej under-
stiger tre minader,

I irende anglende fBrvirvstillstind skall kommun, dir den fasta egendomen ir
beldgen, samt hyresgistorganisation, som bertrs av anstkningen, anses som

sgkandens motpartex.

I irende angdende f3rvirvstillstind Hger bestimmelserna i 14 § andra stycket
motsvarande tillioming.

Ansdkan om tillstdnd att forvirva
1. fast egendom eller tomtritt genom kép ellexr byte,

2. aktie genom kdp eller genom inl¥sen i_fall som avses i 12 § andra stycket
lagen (1675:1132) om {8rvirv av hyresfastighet m.m.,

fAr ej prévas eller p4 grund av &terkallelse avskrivas innan det blivit
slutligt avgjort om forksp skall dga rum.
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Nuvarande lydelse . Foreslagen lydelse
Foreldggande enligt 3 a § andra Foreliggande enligt 3 a § andra
stycket lagen om {8rvirv av hyres- stycket eller 10 § fjirde stycket
fastighet m.m. fir ej utfidrdas lagen om forviry av hyresfastighet
innan det blivit slutligt avgjort m.m. fir ej utfirdas innan det blivit
att {forkdp ej skall dga rum. . 8lutligt avgjort att férkdp ej skall
16c$
Anstkan om tillstdnd till fér- Anstkan om Aliggande av fBrvirvsav-
kép enligt 17 § lagen (1975: gift och ogiltizférklaring enligt
1132) om f3rvirv.av hyresfastig~ 10 a § andra stycket samt om tillstdnd
het m.m. skall goras skriftli- . $411 f3rkep enligt 17 § lagen (1975:
gen. | 1132) om f3rvirv av hyresfastighet

m.m. skall gdras skriftligen.

Bestimmelserna i 8 § gnd.ra - femte styckena dger notsvarande tillimpning

i frdga om anstkan som avses i denna paragraf.

Forhandling skall h2llas infdr nimnden, om det ej &r uppenbart att {drhandling
ej behdva. Skall part instélla sig personligen, fir nimnden f¥religga vite.
Underliter stkanden att pd kallelse infinna sig inf¥r nimnden, avskrives &ren-
det. Utedblir motpart frin firhandling, fAr &rendet likvil avgiras.

23 §

Om fullfsljd av talan mot hyresnliomds beslut i drende enligt 12 kap. jordar
balken eller hyresfochandlingslagen (1978:304) eller i irende angiende bostads-
ritt, bostadssanering eller sirskild férvaltning eller i drende enligt lagen
(1975:1132) om f8rvirv av hyresfastighet m.m., enligt bostadsanvisningslagen
(1980:94) eller lagen (1982:352) om riti till fastighetsftrvirv for ombildning
£ill bostadsritt finns bestimmelser i 12 kap. 70 § jordabalken, 31 § byres-
frhandlingslagen, 76 § bostadsritislagen (1971:479), 21 § bostadssaneringslagen
(1973:531), 34 § bostadsfBrvaltningslagen (1977:792), 25 § lagen om f&rvirv

av h}"-;-‘ESfastishet m.n., 14 § bostadsanvisningslagen samt 15 § lagen om ritt
till fastighetsfdrvirv {or ombildning till bostadsritt.

3 Senaste lydelse 1982:354.
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Nuvarande lvdelse Foreslagen lvdelse

Mot hyresnimnds yttrande enligt 12 & § fir talan ej fbras.
Mot beslut av hyresnimnd fiAr talan féras sirskilt, om nimnden
1. avvisat ansSkan som aveses i 8, 11, 14-16, 16 a, 16 c, 16 d eller 16 e §,

2. avsicivit hrende enligt 8-10, 15 a, 16, 16 a, 16 c, 16 d eller 16 e §,
dock e} nir Hrendet kan &terupptages,

3, forordnat anglende ersdtining ftr nAgons wmedverkan i Hrendet,

4, utdémt vite eller annan pidfBljd for underlidtenhet att iakttaga fire-
liggande eller 4démt straff for férseelse i ftrfarandet,

5. utltit sig i anmat fall &n 5. utlitit sig i annat fall %n
som avses i 3 i friga som gHl- som avses i.3 i friga som giller
ler allmin rHttshjilp. allmin rittshjslp,

6, utan samband med avgdrande av
gaken utldtit sig om kvarstad enlist
10 b & andra stycket 1 om for-

vérv av _hyresfasiighet m.m.

Sirskild talan fdres genom besvir hos bostadsdomstolen inom tre veckor frin
den dag beslutet meddelades. Besvirshandlingen skall inges till domstolen.
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Muvarande lvdelse

32§
Féres ej talan mot nimnds be-
slut enlizt 9 kap. 14 § eller
12 kap. 24 a § jordabalken,
22, 23, 26 eller 27 § hyres-
férhandlingslagen (1978:304),
13 a § denna lag eller 13
eller 15 § eller 25 § forsta
stycket bostadsfsrvaltnings-
lagen (1977:792) eller 9
eller 10 § bostadsanvisnings-
lagen (1980:394), fir beslutet
verkstillas sisom lagakraft-

dgande dom.

56

Féreslaren lvdelse

Om talan inte fors mot nimnds

beslut enligt {61 jande paragrafer,
fir beslutet verkstillas som laga-

kraftigande dom:

9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §
jordabalken,

22,23, 26 eller 27 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304),

13 a § denna lag,

13 eller 15 § eller 25 § forsta
stycket bostadsftrvaltningslagen
(1977:792),

9 eller 10 § bostadsanvisningslagen
(1980:94),

10 b S lagen (1 :1132) om forviry

av_hvresfastighet m.m. i friza om ftr-.

virvsavgift och kvarstad for sddan
aveift, ’

Har hyresnimmd med stéd av 31 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen fére
ordnat att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket nimnda

lag skall linda till efterrdttelse genast, fAr &ven sidant beslut, om
bostadsdomstolen ej férordnat annat, verkstdllas sdsom lagakraftigande dom.

Denna lag trider i kraft dem 1 juli 1983,
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1.3 Forslag %+ill
Lac om #ndring i kommunalskattelagen (1928:370)

Birigenom fdreskrivs att 20 § kommunalskattelagen (1928:370) skall ha

nedan angivna lydelse.

Nuvarandellvdelse Foreslagen lydelse

20 §1 o
Vid berikningen av inkomsten frin sirskild f8rvirvakilla skall alla
ocmkostnader undex beskattningsiret for intidkternas forvirvande och bide-
h3llande avriknas frin samtliga intikter i pengar eller pengars virde
(bruttointikt), som har influtit i frvirvskillan under beskattningsiret.
Att koncernbidrag, som inte utgdr sddan omkostnad, #nd4 skall avriknas i
vissa fall och inriknas i.bruttointdki hos mottagaren frangdr av 43 §

3 mom.
Avdrag fir inte gbras for:

~den skattskyldiges levnadskostnader och dirtill hinfsrliga utgifter, sdsom
vad gkatiskyldig utgett som gdva eller som periodiskt understdd eller
dirmed jimf6rlig periodisk utbetalning till person i eitt hush21l;

kostnader i samband med plockning av vilt vixande bir och svampar till den
del kostnaderna inte dverstiger de intikter som ir skatiefria enligt 19 §;

virdet av arbete, som i den skatiskyldiges {¥rvirvsverksamhet utférts av
den skattskyldige sjdlv eller andre maken eller av den skattskyldizes barn

som ej fyllt 16 4r;

rinta pd den skatitskyldiges eget kapital som har nedlagts i hans fSrvirvs- .
verksanhet;

svenska 2llminna skatter;

1 Senaste lydelse enligt prop. 1981/82:146 och 154.°
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Fuvarande lvdelse Foreslagen lydelse
kapitalavbetalning pd skuld;

avgift enligt 8 kap. studiestddslagen (1973:349);
avgift enligt lagen (1972:435) om 3verlastavgift;

avgift enligt lagen (1976:666) om pAfdljder och ingripande vid
olovligt byggande m.m.;

avgift enligt 99 a § utlinningslagen (1980:376);
avgift enligt 26 § arbetstidslagen (1982:673);

avgift enligt 10 a & andra stycket
lagen (1975:1132) -om férvirv av

hyresfastighet m.m.;

belopp, f8r vilket arbetsgivare ir ansvarig emligt 75 § uppbérdslagen
(1953:272);

avgift enligt lagen (1976:206) om felparkeringsavgift;
Sverfsrorukningsavgift enligt ransoneringslagen (1978:268);

rinta pd ldnat kapital till den del rintan ticks av sidant statligt
bidrag som avses i punkt 7 av anvisningarna till 24 §;

kapitalfsrlust m.m. i vidare mAn #n som fir ske emligt 36 §.

(Se vidare anvisningarna. )

Denna lag trider i kraft dem 1 juli 1983 och tillimpas firsta gingen
vid 1984 4irs taxering.
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1.4 Forslas till

Eirigenom f{éreskrive att 19 § bokf®ringslagen (1976:125) skall ha nedan
angivna lydelse.

Muvarande lvdelse Foreslagen lydelse

19 §
Balansrikningen skall i sammandrag redovisa rSrelsens samtliga tillgingar
och skulder samt éget kapital i rdrelsen pi balansdagen. Stillda panter och
ansvarsfértindelser skall upptagas inom linjen.

Fér balansrikningen anvindes med de avvikelser som betingas av rérelsens
art och omfattning nedan intagna schema eller annan uppstédllningsform som
ger en likvidrdig Overblick &ver rbrelsens stillning.

I schemat angivﬂa poster skall upptagas var for sig. Kompletterande poster
ges beteckningar som tydligt anger vad som ingdr i posten. Fér varje
sammandragen post i balansridkningen skall i specificerad bilaga upptagas
de belopp som ingdr i posten, om icke postens sammansitining klar framgi>
av bokfbringen i Svrigt.

A Tillgingar

I Omsittningstillgingar
l. Kassa~ och banktillgodohavanden
2. Aktier och andra andelar
3. Obligationer och andra virdepapper
4. Vixelford=ingar
5. Kundfordringar
6. Forutbetalda kostnader och upplupne intdkter
7. Gvriga fordringar
8. Varulager
9. Forskotit till leverantirer
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Nuvarande lvdelse Foreslagen lydelse

11 Spirrkonto hos riksbanken fSr investeringsfond och liknande

fonder, var {or sig

II1 Anliggningstillgingar
1l. Aktier och andra andelar
2. 'Obligationer och andra virdepapper
3. Lin till deligare och demne nirstiende personer
4. Andra fordringar
5. Forskott till leveranidrer
6. Patent och liknande rittigheter
7. Byresritt och lilmande rittigheter
8. Goodwill, som avses i 17 § fdrsta stycket
9. Oavakwiven utgift, som avses i 17 § andra stycket
10. Skepp : : :
11. Maskiner, inventarier och dylikt
12. Byggneader
13, Fast egendom, som ej 4r maskin eller byggnad

3 Skulder och eget ké.pita.l

f Kortfristiga skulder
1. Vixelskulder
2. LeverantSrskulder
3. Skatteskulder
4. Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
5. Uvrige kortfristiga skulder
6. Forskott fran kunder

II Lingfrigtiga skulder
1. Avsatt till pemsionmer
2. Andra. langfristige skulder

III Obeskattade reserver
1. Lagerreserv .
2. Investeringsfonder och likmande fonder, var fbr sig
3, Uvrige obeskattade reserver, var f8r sig
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Nuvarande lvdelse Foreslagen lvdelse

IV Eget kapital, med engivande av ingdende belopp, insittningar eller
uttag under rikenskapsiret, redovisai Arsresultat samt utgiende belopp

C Stdllda panter m.m.
1. Inteckningar i fast egendem, fBretagsinteckningar och andra inteckningar,
varje slag for sig _ )
2. Andra st#llda panter och dirped jimférligs sikerheter, varje slag for
sig, med angivende av de belastade tillgingarnas viirde enligt balans-
rikmingen

D)  Ansvarsfirbindelser
1. Diskonterade viaxlar
2. Borgensftérbindelser och &vrige ansvarsférbindelser
3. Pensionsitaganden som ej upptagits bland skulderna och eJ har
tickning i pensicnsstiftelses formSgenhet. ’

I21 ¢ lagen (2 :1132) om f8rvirv
av hvresfastighet m.m. finns gir-
skilda bestimmelser om balansrik-

ningens utformning nir det giller

vissa aktiebolas och handelsbolag,

Denna lag tré#der i kraft dem 1 juli 1983.
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1.5 Forslag till

Férordning om #ndring i frordninesen (1975:1139)

om tillivonineen av lagen (1975:1132) om fBrviry

av_hvresfastighet m.m.

Hirigenom féreskrivs i friga om fBrordningen (1975:1139) om tillimpningen

av lagen (1975:1132) om flrvirv av hyresfastighet .31

dels att 1 a, 2, 4 och 8 §§ samt rubriken nirmast fére 1 a § skall

ha nedan angivna lydelse,

dels att i fbrordningen skall inféras tre nys paragrafer, 7 a, 7 b och 7 ¢ §§,

samt pirmast fére 7 a § en ny rubrik av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse
Anmglan till kommun 2v f8r-

virv av fast egendom eller
E MEMENEE
tomtritt
e ]

la$
I anmiian enligt 3 § férsta stycket
lagen (1975:1132) om {&rvixv av hyres-
fastighet m.m. skall anges regis-
terbeteckning for den egendom som av-
ses med férvirvet. Vidare skall upp-~
gift limmas om antalet bostadsligen-
heter som finns pi egendomen. Férvirva-
ren skall ocksd férete bevis om egen-
domens taxering och typkod. Anmilan
b8r inneh#lla upogift om férvirvarens

namm och adress.

1 Férordningen omtryckt 1979:311l.

Foreslagen lydelse

Anmilan till kommm av till-
stdndspliktiga forvirv

I anmilan enligt 3 § forsta stycket
lagen (1975:1132) om f6rvirv av hyres-
fastighet m.m. skall anges regis-

-terbetec.kning fér den egendom som av-

ses med f{6rvirvet., Vidare skall upp-
gift limmas om antalet bostadsligen-
heter som finns pd egendomen. F&r-

virvaren skall ocksi férete bevis ox-n

egencomens taxering och typkod.

Vid anmilan enligt 10 & forsta

stycket lagen om forvirv av hyres-
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Nuvarande lydelse ' ) Foresiagen lydelse

fastighet m.m. skall forvirvaren

férete rezistreringsbevis avseende
det bolag i vilket aktie eller andel
har forvdrvats samt bevis om taxering
och typkod for bolagets fasta egendom.
Dirjdmte skall uppgift ldmmas om

1, antalet aktier eller andelar

som har forvirvats, forvirvarens
tidigare innehav av aktier eller
andelar i bolaget samt det totala
antalet_aktier eller andelar i bo=

laget,

2. zntalet bostadslZgenheter vd bola-
gets fastigheter.

Anm3lan b8r innehdlla uppgift om fEr-

virvarens namn och adress.

2§
I drende om tillstind till forvirv av fast egendom eller tomtridtt enligt lagem
(1975:1132) om forvirv av hyresfastignet m.m. skall férvirvaren utdver vad som
. f8ljer av 16 a2 § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

l. uppge sitt medborgarskap eller, om firvirvaren dr bolag, fOrening eller
stiftelse, forete f6r férvirvaren gillande bolagsavtal, bolagsordning, stadgar
eller motsvarande handling,

2. uppge avsikten med fdrvirvet,

2. uppge huruvida férvirvaren dger eller tidigare har Hgt fast egendom som
avses i 1 § lagen om férvirv av hyresfastighet m.m. eller aktie eller andel
som avses i 9 § samma lag och huruvida han tidigare stkt tillstind att for-

virva sidan egendom,
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Nuvarande lydelse . ) Foreslasen lvdelse

4. uppge huruvida ndgon av féljande 4dtgirder beslutats eller stkis i friga
om férvirvaren tillhérig egendom, nimligen

a) sdrskild forvaltning enligt bostadsfirvaltningslagen (1977:792),

b) upprustningsiliggande eller anvindningsf{drbud enligt bostadssanerings-
lagen {1973:531) eller

c) foreld de enligt 1 la-
Zen (1976:666) om pAfslider och
ingripanden vid olovligt byggan-

de m.m,,

d) foreligeande eller f&rbud enligt
18 § hilsoskyddslagen (1982:000),

¢) expropriation med st&d av 2 . e) expropriation med stsd av 2 kap.
kap. 7 § expropriationslagen (1972: 7 § expropriastionslagen (1972:719),
719),

5. férete bevis om den med férvirvet avsedda egendomens taxering och typkod

samt limma uppgift om antalet bostadsligenheter som finns pd egendomen,

6. uppge vilka ekonomiska och praktiska frutsdttningar férvirvaren
har att vid fastighetsférvaltningen uppfylla de krav som uppstidlls i 4 §
lagen om férviarv av hyresfastighet m.m.

Finner hyresnimnden att utredningen behéver konipletteras, fir nimnden fdre-
ligga sbkanden att inom viss tid komma in med sddan utredning. Efterkommes
ej fdreliggandet, fir drendet avvisas. Erinran om detta skall tagas in i
{oreliggandet.

Byresnimnden kan f6r sdrskilt fall medge undantag fridn frsta stycket.
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NMuvarande lydelsé . Foreslagen lydelse

48
I &rende om tillstdnd till forvdry av aktie eller andel i bolag enligt lagen
(1975:1132) om férvirv av hyresfastighet m.m. skall férvirvaren, utdver

vad som féljer av 16 a § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimmder ,

1. liémna uppgifter enligt 2 § 1, lémma vuppgifter enligt 2 §

1-4 och 6, forsta stycket,
2. férete fingehandling, om sidan upprittats,

3. férete skriftlig pd heder och samvete avgiven forsikran av Sverlitare och

férvirvare om vederlaget {or aktiemna,

4. férete den resultatrdlmning, balansrdkning och férvaltningsberitielse fér
bolaget som upprittats nirmast fére frvirvet,

5. lima uppgift om det antal bostadsligenheter som finns p& bolagets hyrss-
fastighetexr.

Bestimmelserna i 2 § andra och tredje styckena iger motsvarande tillimpmning
i fall som avses i. deona paragraf. ’

Ansfkan om forvirvsaveift m.m.

728 .
Ansgkan om 4lizzande av fBrv'a'.rvs-.
a.vE"ft och ogiltigférkiaring enligt .
10 b § lagen (1975:1132) om férvirv
av hyfesfastizhet m.m. skall inne~
hdlla uppgift om frvirvaren och om det
forviry pd vilket avaziftsskyldighet

grundas. Kommunen skall uppge huruvida
forképsritt skall utévas.

Begtimmelserna i 2 § andra och tredje

. styckene tillimvas Zven i fall som
avses i denna parasraf.

S Riksdagen 1982/83. | saml. Nr 153
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Nuvarsnde lvdelse Foreslagen lydelse

70§

Sedan forvirvsavgiften har inbe-
talats till kommunen éligger det
kommunen att senast inom tre mina-

der ti}]1 linsstyrelsen inbetale det
belopp som enligt 10 ¢ § lagen (1 :

1132) om f¥rvirv av hvresfastighet m.m,

tillkommer staten,

Tc$
Om beslut om ogiltigfdrklaring meddelas.
skall gverldtaren underrittas.
8§ ,
I anmilan till hyresnimmden enligt I anmélan till hyresnimnden enligt
3 a § férsta stycket lagem (1975: 3 a § forsta stycket eller 10 § tredie
1132) om férvirv av hyresfastighet stycket lagen (1975:1132) om férvirv
m.m. skall anges om kommunen avser av hyresfastighet m.m. skall anges om
att vtdva forkdparitt emligt for- kommunen avser att utdva forkdps-
képslagen (1967:868). ritt enligt forkdpslagen (1967:868)
eller lagen om fSrviérv av hyvresfastig-
bet m.m.

Sedan det blivit slutligt avgjort huruvida forksp &ger rum, skall kommmnen

underritta hyresnimnden dirom.

Denna f8rordning trider i kraft dem 1 juli 1983,
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1.6 Forslag $i11

i utsdkningsférordningen (1981:981

Birigenom féreskrivs att 1 kap. 2 § utsSkningsférordningen (1981:981) skall
ha nedan angivna lydelsé.

Nuvarande lydelise Foreslegen lydelse

1 kap.
2§
Som allminna mAl handliggs, utdver mil om uttagande av bdter, viten, skatter,
tullar samt avgifter och liknande medel som tillkommer staten och som fir
utstkas uwtan féregdende dom, mil om uttagande av

1. belopp som bar forklarats férverkat eller som nAgon har &lagts att betala som
annan sdrskild réttsverkan av brott,

2. belopp som i ett madl eller drende vid domstol eller amnars i samband med
en ritteging har utgdtt av allminna medel och som enligt domstolens beslut
skall Aterbetalas,

3. s3dan kostnad fé6r allmén ridttshjélp som part eller nidgon annan har Alagts
att ersdtta staten enligt rittshjilpslagen (1972:429),

4. vad som skall betalas enligt beslut som avses i lagen (1973:137) om
ekonomiskt bistind till svenska medborgare i utlandet m.m.,

5. avgifter som avses i 11 kap. 95 § vattenlagen (1918:523),

6. avgifter enligt lagen (1976:666) om pifsljder och ingripanden vid olovligt
byggande m.m.,

7. forvirveavgift enligt 10 a §
andra stycket lagen (197%:1132) -
on férvirvy av hyresfastighet m.m.,
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Nuvarande lydelse

7. belopp som domstol har &lagt
ndgon att betala till staten, om
enligt sirskild foéreskrift indriv-
ning av beloppet fir ske i samma
ordning som giller ftr skatt,

8. wutlindsk allmin avglft enligt
lagen (1969:200) om uttagande av
utlindsk sgkatt, tull och annan
allmin avgift.

68
Foreslagen lydelse

8. belopp som domsiol har &lagt nigon
att betala till staten, om enligt sir~
skild fdreskrift indrivning av be-
loppet fir ske i samma ordning som
gidller for skatt,

9. utléndsk allmin avgift enligt
lagen (1969:200) om uttagande av
utléndsk skatt, tull och annan allmin
avgift.

Denna f{rordning trdder i kraft dem 1 juli 1983.
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2 INLEDNING

Lagen (1975:1132) om {Brvirv av hyresfastighet m.m. (+illstinds-
lagen) har till syfte att férebygga épelmlation i hyresfastigheter
och att hindra att hyresfastigheter férviérvas av personer som 4r
ol¥mpliga att férvalta siddana fastigheter (prop. 1975/76:33,

CU 5, rskr 102).

Enligt tillstidndslagen #r fdrvirv av hyresfastigheter i princip
beroende av tillstind av hyresnimnd. Tillstdndsplikt giller ocksi
for f6rvirv av aktier och andelar i bolag i vissa fall, Hirtill
anknyter bestimmelser om kommunal fark'dpérﬁ._tt vid aktiedver-
litelser.

Bestimmelsernz om tillstindsprévning vid f8rviirv av hyresfastig-
het gdllde ursprungligen endast { vissa kommmer i l#ndets tre
storstadsomridden, Sedan den 1 juli 1979 giller emellertid iven
denna del av lagen i hela landet (prop. 1978/79:164, CU 38, rskr
372, SPS 1979:307). 1 samband med dehna lagindring #ndrades
ocksd f‘drfa.randereélema s att f8rvirv av hyresfastigheter skall
anpilas till kommunen. Tillstdndsprévning hos hyresnimmden behdvs
endast om kommunen begir en sidan prdwing.

. Tillsténd.sl_agen synes till stor del ha haft asyftad effekt - spekula-
tiva och av annan anledning icke &nskvirda f¥rvirv har kunnat
hindras. Frin kommmalt hill har ocksi framhllits att lagen -
sirskilt efter 1979 Ars #ndringar:- givit kommunerna en nyttig
inblick i hyreshusmarknaden.

Lagen har emellertid fortfarande vissa brister. Detta giller framfor
allt bestdmmelserna om tillstindsplikt vid aktie- och andelsfdrvirv.
Mycket tyder pi att dessa bestimmelser inte Hr tillrickligt
effektiva och att mdnga tillstindspliktiga férvirv aldrig dlir
provade. Eritik har ocksd framférts mot gillande undantag i friga om
tillstindsplikt vid f6rvirv av ideella andelar av fastighet. Déssa
undantag har ansetts méjliggsra ett kringgiende av tillstinds-
lagen.
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Fridn flera h&1l har kritik ocksd riktats mot hyresnimndernas

och bostadsdomstolens tilléimpning av bestimmelserna om férut-
sittningar {6r fSrvirvetillstidnd i 4 § fuérsta stycket tillstinds-
lagen, Kritiken gir ut pd att bevisbdrdan nir det giller for-
virvarens lémplighet 1 strid mot lagbestimmelserna har lagts

P4 kommunen och hyresgist{treningen i stiéllet {or pi férvirva-
ren samt att kommunens instillning i tillstindsfrigan inte beaktas
i tillricklig omfattning.

Den 8.k, Gdta-Finans-affiren har slutligen riktat uppmirksamheten

pd kommmernes roll i forfarandet enligt lagen. Det har frin

vissa hill hiivdsts att kommnerna avstir frin att begira tillstinds-~
prévning av anmflda fastighetafdrvirv utan en tillrickligt ingdende
granskning av férvirverna. Unskem3l har dirfdr framférts om en
nirmare reglering av kommunens behandling av anmilda fastighets-
forvirv,

Frigorna om tillstindsplikten vid frvirv av aktier och bolags<
andelar samt om tillimpningen av 4 § férsta stycket uppmiirk-
sammades redan i 1979 &rs lagstiftningsirende. Bostadsministern
uttalade dirvid i frdga om aktie- och andelsftrvirven att be-
stimmelserna hade brister men att frigan om Atgirder fordrade
ytterligare Sverviganden. Nir det giller tillimpningen av 4 §
férsta stycket tillstindslagen konstaterade bostadsministern
att det kuhde ifrdgasittas om reglerna om forutsidttningar:-

£8r tillstind gav tillrickliga m3jligheter att stoppa icke
Sngkvirda {drvirv och att det dirfSr kunde finnas skil att se
ver reglerna i syfte att f4 till stdnd en bittre kontroll. En
sidan Sversyn borde emellertid emligt bostadsministern anstd
+3i1) dess ytterligare erfarenheter vunnits av lagens tillimpning
(prop. 1978/79:164 8. 22 och 26). Sisom en viktig utgings-
punkt f6r den kommande Sversynen nimmde bostadsministern i
bdda fallen Stockholms kommuns utredning om ‘fastighetshandeln
och tillimpningen av tillstindslagen.

I denna departementspromemoria redovisas resultatet av den av.
bostadsministern utlovade gversynen av tillstandslagen.
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3 GALLANDE RATT
3.1 Fastighetsftrviry

Tillstindsplikten giller enligt 1 § rsrsta stycket tillstinds-
lagen vid férvirv av fast egendom som vid taxeringen beteck-
nats sem hyreshusenhet. Tillstindspliktiga {Brvirv 4r enligt
samma .lagrum for det frsta k¥p, byte och gdva. DiArutdver
foreligger t1l1stdndsplikt vid vissa associstionsréttsliga
férvirv, sdsom tillskott till bolag eller férening, utdelning
och fusion. Enligt 1 § andra stycket fordras tillstind endast

om den kommm dir den fasta egendomen ir beligen pdkallar hyres-
nimndens prévaing av tillstindsfrigan.

I 2 § stadgas visse undantag frin tillstindsplikten. Forvirvs-
tillsténd fordras silunda inte om egendomen f3rviirvas frin
staten, kommmn, landstingskommn eller kommunalférbund (punkt 1)
eller om egendomen férvirvas av staten eller ett annat allmint
organ eller av a.llma’n.ny‘ttig‘t. bostadsfsretag, riksorganisation
av bostadsrittsftreningar eller bostadsritisftrening ansluten
till en sddan organisation {punkt 2). Vidare giller undantag
i de fall egendomen f8rvirvas for kyrkligt 4ndamil eller di
férvirvaren ir en kreditinrittining som enligt lag eller annars
ir skyldig att Ater avyttra egendomen (punkterna 3 och 4).
Forvérv mellan vissa nidrbesliktade #r inte heller tillstinds-
pliktiga (punkt 5). Enligt punkterna 6 och 9 giller undantag
frdn tillstdndsplikten vid vissa f&rvirv av ideell andel i
fastighet. Det giller sidant fdrvirv som sker for att bereda
forvirvaren och hans familj bostad pd fastigheten samt {Yrvirv
som gbrs av nAgon som redan #ger andel i fastigheten. Enligt
punkt 7 g—i.ill.er undantag fran tillstindsplikten om férvirvet
skall prévas enligt lagen (1916:156) om vissa inskrinimingar

i rétten att férvirva fast egendom m.m. (1916 irs lag). Privaing
av férvirvet enligt tillstdndslagens kriterier gérs i sidant
fall i samband med provningen enligt 1916 &rs lag. Efter den

1 jamuari 1983 kommer motsvarande att gilla lagen (1982:618) om
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utlindska [6rvérv av fast egendom m.m., som &4 ersiiter 1916
irs lag, Undantag frén tillsténdsplikten fSreligger slutligen
vid férvirv pd exekutiv auktion. Sirskilda regler f{or sidana
forvirv finns i 6 och 7 §§ tillstindslagen.

Tillstindspliktiga f¥rvirv skall enligt 3 § férsta stycket

inom tre mAnader frdn det f{Orvirvet skedde anmilas till kommunen.
Till anmfilan skall fogas en avskrift av fingeshandlingen. Sedan
anmilan gjorts har kommmen att ta stdllning till om forvirvet
skall prdvas. Vill kommunen pdkalls prdvning, skall dea enligt

3 a § ftrsta stycket senast tre minader efter anmilen av férvirvet
snmila sitt beslut hirom hos byresné‘mnder{. Inom samma tid skall
kommunen ocksi underrétta forvirvaren om prévning pdkallas.

Nir kommnen har pikallat tillstindsprévning, skall hyresnimmden
enligt 3 a § andra stycket féreligga forvirvaren att inom en
mdnad frin foreliggandet ansska om tillstdnd.

Det nu angivna f8rfarandet innebir att tillstdnd sdks eﬁer

det att f6rvirvet har skett. Nidr det gidller de associations-
rittsliga fErvirven finns det emellertid enligt 3 § andra stycket
ocksd mdjlighet att f4 tillstindsfrigan prévad innan férvirvet
gt rum. Ansdkan ges i sidant fall in til1l hyresnimnden utan
f3regiende anmilningafiérfarande.

I 4 § finns bestimmelser om hyresnimndens tillstindsprévning.
Enligt f8rsta stycket skall tillstdnd vigras, om firvirvaren
inte f5rmir gtra sannolikt att han %r i stdnd att fOrvalta
fastigheten, att syftet med {Orvirvet &r att han skall idka
bostadsférvaltning och dirvid balla fastigheten i sidant skick
att den motsvarar de ansprik de boende enligt lag har ritt

att stilla samt. att han sven i dvrigt kommer att iaktta

god sed i hyresférhillanden. Enligt andra stycket fir tillstind
i wvissa fall inte vigras., Det giller fall dir tillstindsplikt

i och fér sig fdéreligger men forvirvet avser fastigheter, fér
vilka en forvdrvskontroll enligt tillstindslagen inte ir pi-
kallad. Det giller bl.a. fiirva'.fv av fastigheter som ir obebyggda
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eller bebyggda med annat 3n hyreshus. eller med hyreshus inne-
_hélla.nde hégst ivd bostadsligenheter,

F6ljden av att tillstidnd vigras till ett {orvirv dr enligt
5 § att forvirvet blir ogiliigt. Samma pAfsljd intrdder
nir férvirvaren f{orsummat att i ridtt tid anmdla {Srvirvet
i1l kommunen eller ge in anstkan om f8rvirvstillstind $£ill
hyresnimnden.

I 6 och 7 §§ finns vissa bestimmelser som giller forvirv av
hyresfastighet pi exekutiv auktion. Vid sddana f{Grvirv
giller som ndmnts ingen tillstindsplikt, men férvirvaren

dr enligt vad som nirmare anges i f8revarande paragrafer
tvungen att inom tvd &r iier gbra sig av med fastigheten, om
han inte dessfdrinnan fir besked av kommunen att tillstinds-
prévaing inte pdkallas eller tillstind av hyresnimmden.

Enligt 7 § férképslagen (1967:868) utgér en anmilan enligt
'3 § forsta stycket tillstindslagen ocksi utgingspunkt f3r den
frist inom vilken kommunen har att utéva forkopsritt.

3.2 Aktie—~ och andelsférvirv

Bestimmelserna om tillstindsplikt vid aktie~ och andelsftrvidrv
giller enligt 8 § dels aktier i aktiebolag som &r s.k. fimens-

- bolag, dels andelar i handelsbolag. Med fimansbolag avses bolag
i vilka minst 75 jarocent av aktierna igs av hogst tio fysiska
personer. Tillstindsplikt féreligger emligt 9 § forsta stycket
vid férvirv av aktie eller andel i sidant bolag, om bolaget idger
hyresfastigheter och det taxerade virdet av dessa fastigheter

ir minst tre ginger stirre #n det bokfdrda virdet av bolagets
Evfiga’ tillgingar. Tillstdndspliktiga férvirv 4r forutom de scm
anges i 1 § forsta stycket inldsen enligt 3 kap. 3 § aktiebolags-
lagen (1975:1385). De i 2 § 1-6 angivna undantagen frin tillstinds-
plikt gdller enligt 9 § andra stycket i tillimplige delar. Sisom
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ett sirskilt undantag frin tillstandsplikten vid aktiefbr-
virv gdller hidr f¥rvirv genom nyemission, dir aktieigaren
tecknar de nys aktierna i f¢rhdllande till tidigare inne-
hav.

Vid aktie- och andelsftrvirv skall nigon anmilan till kommunen
inte gOras,utan anstkan om forvirvetillstidnd skall alltid ges
in ©i11 hyresnimnden. Ansikan kan enligt 10 § férsta stycket
giras bdde f8re och efter fbrvirvet - dock senast ire minader
efter férvirvet. Vid prévningen av férvirvet giller 4 § 1 till-
limpliga delar.

Enligt 10 § andra stycket blir forvirvet ogiltigt, om ansdkan
inte gOrs inom f¥reskriven tid eller pid fireskrivet sHtt
eller om tillstind vigras genom lagakraftigande beslut.

I 11 § finns visse bestimmelser rérande utformuingen av bok-
alut fOr bolag aom dger hyresfastigheter. I bolagets balans-
rikning skall sidana fastigheters registerbeteckning, taxerings-
virde och bokftrda virde anges.

3,3 Forkdosritt vid aktiedverlitelse

Vid tillstidndspliktiga Sverlitelser av akiier genom kop har den-
kommun i vilken aktiebolagets hyresfastigheter eller huvud-

delen ddrav lisger ritt att foTktpa aktierna. Bestimmelser

hirom finms i 12. ~ 22 §§ tillstindslagen. Forkopsritten utdvas
enligt 13 § forsta stycket genom att kommunen hos hyresnimmden
anpmiler beslut om att utdva férkdpsritten. Forkdpsritten innebir
enligt 14 § forsta stycket att kommmen fir férvirva aktierna
frin siljaren pid de villkor som avtalats mellan denne och kdparen.
Om sljaren eller képaren bestrider forktpet, ir kommunen enligt
17 § skyldig att s&ka tillstind till detta. Frigan om fSrkdp pxdvas
av hyreanimnden.

Forkdperitt foreligger Zven vid tillstdndspliktiga {érvirv genom
inldsen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen (12 § andra stycket
tillsté.nd.sla.gen). :
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3.4 Forfarandet vid orévning enligt tillst!;ndslazen

Bestimmelser om forfarandet vid anmilan av forvidrv och vid
prévning av tillstdnds- och forkdpsfrigor finns i f6rordningen
(1975:1139) om tillimpningen av lagen (1975:1132) om fBrvirv

av hyresfastighet m.m. (tillimpningsférordningen) samt i 16 a -
¢ §5 lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (ntimmd-
lagen). Enlige nimndlagen ghller bl.a. att anstkan om fBrvirve-
til1stind skall tillstillas kommunen f6r yttrande och, om det
ir limpligt, hyresgistorganisation som bertrs av anstkningen
(26 b § frsta stycket). Kommnen och hyresgistfirening som
berdrs av en anstkan om férvirvstillstind anses enligt 16 b §
andra stycket som forvirvarens motparter och fAr dirigenom ritt
att jimte férvirvaren Sverklaga hyresnimndens beslut.

Hyresnimndens beslut fAr enligt 25 § tillstindslagen Sverklagas
hos bostadsdomstolen. Vardera parten svarar normalt fér sin
kostnad fdr férfarandet sdvil i hyresnidmmden som i bostads-~
domstolen (se 26 § tillstindslagen).
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4 STATISTISKA UPPGIFTER

A. Antal forvirvsanmilningar till kommun 1979-07-01 - 1981 - -
10-31 ’

Stockholms kn GSteborgs kn Malmd kn
Antal férvirvsan- .
milningar 950 473 465
Antal anmilningar
som begirts pro- i
vade 130 3 33
Antai anmiIningar ’ '
som prdvats och
dir tillstind ' :
meddelats 112 17 5

Antal irenden anglende

aktie- och andelsfér-

virv dir kommunen av-

givit ytirande under )

samma tid 23 62 9

B. Arendestatistik - hyresnimnder 1979-07-01 ~ 1981-10~31

B.1 Fastighets- Stockholms EN' Giteborgs EN  Malms EN
forvirv

Antal inkomna dren-

den 46 66
Antal avslag i EN 7 13

Antal avskrivna el-
ler avvisade iren-

den : . 4 23
Antal &verklagade
tillstindsbeslut o] 0
Antal Sverklagade
avalagsbeslut 4 7

B.2 Aktie~ och

andelsforvirvy
Antal iplkomma
4renden . 58 10

Antal avslag i EN 1 0

*# Frin hyresnimnden i Stockholms har uppgifter ej
kunnat erhillas.
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: Stockholms BN GSteborgs HN Malmé HN )
Antal avskrivna

eller avvisade ) ' ' 8 1
Antal &verklagade ) : :
tillsténdsbeslut _ ' 0 0
Antal Gverklagade

avalagsbeslut 0o . . 0

C. Arendestatistik - bostadsdomstolen 1979-07-01 - 1981-10-31

C.l TFastighetaftrvirv
Aintal inkomma Hrenden 34

Dirav antal 4renden {rdn andra HN &n Stockholm,

Géteborg, Malms ' 4
Antal $illstdndsbeslut som #ndrats i BD . 1
Antal avslagsbeslut som #ndrate i BD 3
Antal avskrivna eller avvisade drenden ’ 10

C.2 Aktie~ och andelsfdrvirv

Antal inkomma drenden 0
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5 STOCKHOLMS KOMMUNS UTREDNING OM FASTIGEETSHANDELN OCH
PILLSTANDSLAGEN M.M.

Kommunstyrelsen i Stockholms kommun tillsatte &r 1977 en utred-
ning om ekonomisk brottsli@het och social utslagning. Utrednings-
arbetet har bedrivits i tre delutredningar, varav en har behandlat
fastighetshandeln inom kommunen. Sistnimnda delutredning, som

bar letts v ULf Lygnell, har utarbetat sex delrapporter:

I. Fastighetsspekulationen och tillstdndslagen (februari 1978).
II. Tillimpningen av tillstindslagen.ftrsta halviret 1978

samt tillstindslagen och aktieférvirv i fastighetsbolag (augusti
1978).

III. Svart ligenhetsférsiljning i Stockholms innerstad (mars
1979).

IV. Fastighetsspekulationen i Stockholm (augusti 1979).

V. Fastighetshandelns samband med den ekonomiska brottsligheten
(juni 1980).

VI. Tillimmingen av tillstindslagen 1978-07-01 - 1980-07-01
(november 1980).

En slutrapport (VII) med itgirdsprogram framlades i december
1980. Kommmstyrelsen beslutade den 24 februari 1982 att till
justitiedef;artementet dverlimma rapporterna jémte en i borgar-
riddsberedningen upprittad promemoria daterad 1982-02-10.

F8ljande &tgiirdsfdralag betriffande tillstindslagen lagp-
fram i kommunens utredning.

1. Betriffande undantaget fran tillstindsplikt i 2 § punkt. 6
vid férvirv av andel i fastighet, som sker fér att bereda
férvirvaren och hans familj bostad, féreslds att en grins
sdtts fér hur stor andel som fAr forvirvas utan till-
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stind,

2, Betriffande undantaget frin tillstdndsplikt i 2 § punkt 9
vid fbrvdrv av andel i fastighet, di fSrvirvaren redan har andel
i fastigheten, fGreslds att undantaget slopas. ’

3. Betriffande definitionen i 9 § forsta stycket av till-
stdndspliktiga aktie- och andelaf8rvirv {Greslds att den
s.k. 3x-regeln fir Hndrad utformming. '

1. Tdta fastighetstransaktioner skall emsamt kunna vars
diskvalificerande for tillsténd.

2. For fastighetaigare som inte tidigare uppfyllt lagens

krav skall en icke obetydlig '"karemstid" gilla. Blotta pdstienden
om battring eller endast en kort tids bdttring skall inte

vara tillrickligt for tillsténd.

3. Det b8r klart fastlidggas att stkanden skall styrka
att ban uppfyller tillstidndslagens krav. ‘

* 4. Byresnimnderma bSr &liggas ett aktivare utredningsarbete.

5. Kommunens yttrande i tillstidndsfrdgan skall normalt f¥ljas,
om det inte dr uppenbart att det strider mot lagen.

I friga onm tiilsténdsplikten vid aktie= och andelsforvirv
féreslds slutligen att underlitenhet att scka tillsténd
skall straffbelidggas.
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I borgarridsberedningens PM framférs hirutdver f©5ljande Atgirds-
forslag,

1. Samtliga forvirv av andelar i bostadsfastigheter skall
tillstidndsprévas, -

2. For hdgt pris for fastigheter skall ensamt vara skil for
att avstyrka tillstind. ’

3. Tillstindslagen bér tillfdras en generalklausul med inne-
bord att tillstdnd skall kunna vigras om fSrvérvaren anses

frin allmin synpunkt olimplig, exempelvis genom att ha anstillda
utan att betala skatt och avgifter eller fu.ligb‘ra. andra arbets-
..givarskyldigheter, uppldta lokaler for illegal spelverksamhet

m.Mm.

4. Forvirvstillstind skall vara preliminira under en tvddrs-
period. Vid misskdtsel skall fastigheten s#ljas och kommunen

ges ridtt att 16sa in fastigheten.

Féredragande borgarridet anférde i en promemoria dem 15 januari
1982 bl.a. féljande.

Jag kan i buvudsak- ansluta mig till de slutsatser och de
féralag utredningen f6r fram. Jag komstaterar att lagen

om férvirvetillstldnd har givit resultat som ett medel mot
fastighetsspeknlation. Trots att lagen, enligt utredningens
uppfattning, tillémpats milt har dem i huvudsak fitt avsedd
effekt hirvidlag.

Utredningen féreslir att hyresnimmderma bdr dliggas ett ak-
tivare utredningsarbete vid tillimpning av lagen. Bur detta

. gkall ta sig uttryck anges dock ej, vilket dven juridiska
avdelningen pdtalat. Jag finner det angeliget - inte minst
frin rittssdkerhetssynpunkt - att understryka att kommmens
uppgift skall vara att yttra sig och att hyresnimmder resp.
bostadsdomstol skall avgtra drendena. I likhet med dritsel-
nimden anser jag att utredningen tillsammans med remissyttrandena
i programmet bSr &verlimnas till justitiedepartementet for att
ingd som underlag i det utredningsarbete som departementet av-
ser pabdrja om dndringar i tillstindslagen. Utredningen
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anser ocksi att bestimmelserna i tillstindslagen bdr skirpas .
84 att tdta fastighetstransakiioner ensamt blir diskvalificerande .
. f8r tillstind, att "karenstid" infors for fastighetsigare som
tidigare inte uppfyllt lagens krav och att det klarare f{ramgir
i vilka bolag aktieforvirv dr tillstdndspliktiga. Utredningens
férslag bor naturligtvis vervigas noga. Jag har dock for

min del kommit fram till att jag inte &r beredd att tillstyrka-
dem. Jag ir tveksam till f6rslag som innebir en lingt gldende
detaljreglering. Det finns, vilket #ven framgir av bankinspek-
tionens yttrande, risk f6r att sddana bestimmelser kan bl:.

till men i seribsa i'astighetsforvarv

Betrdffande bakgrundm' t111 de olika &tgirdsfirslagen hinvisas
"ti11 vad som redovisas i samband: med. dvervé.@ndena i avanitt
7 i denna promemoria.

Hyresgast orem.ngen i Vistra Sverige (Leif Magnusson och Lennart
Sjbstedt) har i maj 1982 gjort en utredning om den s.k. Géta-
Finans-affiren. Av utredningen framgir att GSta Finans AB trots
_mycket begrinsade tillgingar under loppet av ndgot ir kunde byg-
ga upp ett omfattande inmehav av hyreafastigheter i Gote-

borg, huvudsakligen inom saneringsmogna omrdden. Tillstdnd
enligt tillstindslagen meddelades i nigot fall till bolagets fir-
virv, I flera fall pdkallade kommunen inte tillstAndspréwning.

I andra fall underlét bolaget att iaktta bestimmelserma i
tillstindslagen om tillstdndsplikt. Genom bl.a. orea.liatiska
Va:cder:.ngsz.ntyg kunde bolaget bélina fastlghets:.nnehavet till
mycket hoga belopp innan det i juli 1981 forsattes i konkurs
med skulder uppgdende till tiotals miljomer kronor. Flera
personer bakom bola.get ‘misstinks fér mer eller nu.nd.re omfatta.nd.e
brottsl:.g:het ‘i samband med bola.gets verksarhet.

Enligt hy‘resg‘a'.stfﬁreningéns utredning visar den’ undersdkning
som har utférts bl.a. pd brister i tillstindslagen. Iimtred-
ningen limnas dirfér foljande férslag i frédga om tillstinds-
lagen. : e :

6 Riksdagen 1982/83. I.suml, Nr 153
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1. Kommmnernas roll vid fastighetsftrvirv miste utredas. Deras
handliggning mdste bli grundligare och effektivare,

2. Tillstindsrekvisiten miste skirpas. Bl.a. skall den som
hiiftar i skuld till samhiillet vigras tillstdnd.

3, Axtie- och andels{orvirv miste regleras hirdare.

Vidare fSreslds att ett centralt dataregister skall inrittas
{3r att underliéitia kontroll av och kontaki med fastighetsigare.
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[3 TIDIGARE RIKSDAGSEEHANDLING
‘1. Civilutskottets betinkande 1978/79:.58 .

I betinkandet behandlas, foérutom propositionen 1978/79:164

om &ndring i tillstindslagen, tvi motioner med hemstillan

om sidana #ndringar i tillstindslagen som skulle m5jliggtra

ett bittre tillmbtesgiende av de bostadssociala kraven (mot.
1978/79:396 och 786), en motion med hemstillan om ytterligare
dverviganden angdende fdrutsittningarna fér tillstdnd och pryv-
ningen av sidana frigor samt on utredning av frigan om till-
stindsplikt vid testamentariska .f'drvﬁrv av fastigheter (mot.
1978/79:2624) samt siutligen en motion med férslag till &dndringar
i de i propositicnen limnade lagftrslagen innebdrande bl.a.

ritt f6r hyresgistorganisation att péka.lJ._a prévning samt skyldig-
het fér hyresnimmd att vigra tillstdnd vid férvirv som skett i
spekulationssyfte (mot. 1978/79:2625).

Civilutskottet anférde i beténkandet bl.a.

Bostadsministern anfor till regeringsprotokollet (prop. s. 27)
att det kan finnas sikil att se Sver reglemma om forutsitt-
ningarna fér tillst4nd i syfte att fi _en bdttre kon-
troll av {oxrvirv av hyresfastigheter. En sidan mera all-

mén Sversyn fir, enligt bostadsministern, ske ndr ytterli-
gare erfarenheter har vunnits av lagems tillémpning. '

Aven enligt utskotitets mening finns det inte anledning att
nu genom ett riksdagsbeslut aktualisera’ en fortsatt dver-
syn av demna fridga.

Med utgdngspunkt i det férhillandet att inga direkta reg-

. ler binder den kommunala provningen fbreslds att hyresgist-
intressena ges tkad tyngd genom en ritt f6r hyresgistorga-
nisation att pdkalla tillstdndsprévning hos hyreanimnd.
Utskottet kan i och f6r sig dela meningen att det ir principiellt
tveksamt om frigan om huruvida en lag skall tillimpas eller
inte skall avgiras av kommn utan att dess bedémningsgrunder
anges. Denna lagstiftningstekniska fridga fir emellertid
enligt utskottets mening ses mot bakgrund av komminernas an-
svar fir genomf&randet av bostadspolitiska intentioner - ett
ansvar som i andra sammanhang inte satts i friga. Det skulle
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vara svirt att med motsvarande principiella synsidtt overldta
detta avgbrande till en av partsorganisationerna. Dirtill kommer
att dessa organisationers synpunkter av naturliga skil ocksi
beaktas av kommunen inom ramen fér den intressegemenskap

(prop. s. 16) som foreligger mellan kommunerna och hyresgidst-
organisationerna. En f¥reslagen atgird frdn riksdagens sida

ir enligt utskottets mening inte pdkallad.

Utredningen (Ju 1977:07) om stalli"oretré.daze {or dsdsbo i
vissa fall har genom tilliggedirektiv (1979:11) fitt i uppdrag
bl.a. att ytterligare utreda frigan om begrinsning av ritten
att fritt forvirva jordbruksfastighet. Enligt utskottets mening
fir frdgan om tillstind t111 testamentariska férvirv av hyres-
fastighet provas mot bekgrund av.de primcipiella YBverviganden
som utredningen gtr. Det finns dirmed inté anledning f&r
riksdagen att pAka.‘Lla nigon utredning en.'L:Lgt mot;onaf'orslaget.

Utskottet, som inte var enhidlligz, hemst'a’.llde om bifall till
regeringens lagférslag och avalag pA motionerna. Riksda.geh bifsll
hemstéllan (rakr 1978/79:372).

2. Civilutskottets betinkande 1979/80:13

I betinkandet behandlas bl.a. en motion med he;ns'téilla.n om

" en &versyn av bestimmelserna om i‘iSmts'a'.ttningé.rna for till-
stdnd och hyresgistorganisationernas stdllning i syfte att

£4 till stind en battire kontroll av fOIviTv av hjj’:;esi‘as_tigheter
(mot. 1979/80:580) och en motion, vari bl.a. hemstills om
sddava indringar i tillstdndslagen som xﬁed.fﬁr en bostadssocialt
striktare tilldmpming och ligger avgtrande vikt vid hyresgister-

" pas synpunkter (mot. 1979/80:1519). - '

Civilutskottet anfdrde i betinkandet bl.a.

Forutsittningarna for tillstdnd skirptes genom en lagindring

som trdtt i kraft dem 1 juli 1979. Det tidigare stadgandet

att tillstdnd "fir" vigras om grundftrutsdtiningarna inte an-
sdgs féreligga ersattes med kravet att tillstdnd i dessa

fall "skall" vigras. Det foreligger dnnu ixte sddana er-
farenheter av effekterna av denna lagindring att de nu kan grunda
ett krav pd Gversyn av tillstindsférutsédtiningarma. Det torde
inte heller fra&n nigot hiall finnas intresse av att formulera
kraven sd att lagstifiningen uppfattas som en auktorisation av
vissa perscner som dgare av hyreshus,
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lagindringarna har #ven stirkt hyresgistorganisationernas stdll-
ning. Organisationernas har nu stdllning som part och kan dirmed
anfsra besvir Sver hyresnimnds beslut, Inte i nidgon av motionerna
har pistidtts att kommunerna i sina bedémningar av om prévning
skall pdkallas allmint sett inte tar tillrdckliga hiinsyn till
hyresgastorganlsat:.onemas menmg.

Utskottet har med ha.nsyn £111 det a.nforda inte funnit anledning
att fringd eina tidigare bedSmmingar att det kan finnas skil-

att se dver firutsittningarna fir tillstind men att tillriickliga
ytterligare erfarenheter som kan grunda ett siAdant atuln:l.ngstaga.nde i
dnm inte fbrellgger.

Ttekottet, som inte var enhXlligt, hemstillde om avslag pd
moticnerna. Riksdagen bifsll hemstillan,

3. Civilutskottets beténkande 1980/81:18

I vetinkandet beﬁa‘nﬂas bl. a..' en motion om é.nd:r:i.ng av tillstinds-
lagens tillimpningsomride (mo‘ion 1980/81:331) och en motian,

vari bl.a. hemstills om sédana #ndringar i tillsté.nd.slagen som
medfsr en _bosta.dasoc:.alt striktare tillimpning och ligger avgirande
vikt vid hyresgisternas _synﬁmkter (met .. 1980/81:1852).

Civilutskotiet anférde i. betdnkandet bl.a.

Utskottet har inte heller nu funnit anledning att g& ifrdn
uppfattningen att det kan finnas sk#l att se ¥Yver férutsdttningar-
na £6r tillstind enligt lagen. Det bdr emellertid emligt ut-
skottets mening fA ankomma p4 regeringen att beddma nidr till-
rickliga erfarenheter finns f¥r att inleda ett sidant arbete.
‘Nigon &tgird frin riksdagens sida Hr inte nmu pdkallad.

Det forslag om verviganden som fors fram i motion 331 (s)
syttar till att hindra att fOrvirv av hyreshus som taxerats
som specialenhet m.m. undgdr tillstindsprSwning. Enligt vad
-som uppgetts fradn regeringens kansli har Sverviganden i
detta dmne redan inletts. Uiskottet f&érutsitter att dessa
Bverv‘hganden redovisas fér riksdagen. Motion#rernas syfte
d4r dirmed tillgodosett och nigon Atg-a.rd frAn riksdagens
sida behtva inte.

Utskottet, som inte var enh#lligt, hemstillde om avslag
4 potionerna. Riksdagen bif$ll hemstillan.
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4, Civilutskottets betinkande 1981/82:18

I betinkandet behandlas bl.a. en motion om férfarandet vid' anmilan
av {6rvirv av hyresfastighet m.m., om férhandsbesked betr‘a‘.ff_ande
limplighet som {&rvirvare av hyresfestigheter samt om utredning
om ett fastighetsigarregister (mot. 1981/82:1093) aamt tre
motioner om &versyn av tillstindsiagen (mot. 1981/82:1557, 1584
och 1625). '

Civilutskottet anfirde 1 betinkandet bl.a.

En m&jlighet att ge férhandsbesked betrdffande en viss persons
beddmda lémplighet i allmiinhet som férvirvare av hyresfastig-
beter - och sidlunda vidare att den gdllande m&jligheten att

f4 tillstdndsfrigan privad innan férvirvet skett - kan indirekt
leda till ett system som liknar auktorisation. Mot en sddan
ordning kan Atskilliga Zven principiella invindningar riktas.
Det fimms inte anledning for riksdagen ati pd grundval av
hittills kiénda fdrhillanden pdkalla ett begirt fSrslag.

Motion 1981/82:1093 (s) innehiller i yrkande 2 iven férslaget
att riksdagen begir utredning om etit fastighetsi egister
omfattande inte endast lagfarna #Zgare utan dven fysiska
personer som dr huvudintressenter i de juridiska personer som
kan std som lagfarna Zgare till fastigheter. Det fresalagna
registret, med riksitkomst, motiveras av en Smskan att kunna

f4 fram en bild av en viss persons &dven tidigare engagemang

i hela riket som igare och forvaltare av hyreshus, silunda samma
motiv som &beropats fir det ovan behandlade fdrslaget om upp-
lysningsplikt. :

AN
Utskottet har i den senare  frigan utgitt frin att piglende
versyn kan bidra till en bdtire belysning av skilen for
och emot en upplysningsplikt. Ett féreslaget register skulle
i allt visentligt tjéina samma syfte. Det finns enligt utskottets
mening inte heller rimlig anledning overviga att till stdd
fér i mmvudsak endast tillimpningen av lagen om f¥rvirv av
hyresfastighet m.m. inféra ett administrativt uppenbarligen
relativt vidlyftigt sdrskilt registersystem. Motionsyrkandet
avestyrks, ’

Utskottet, som inte var enhilligt, hemstillde om avslag pd
motionemna (CU 1981/82:18 och 38). Riksdagen bif51l hem~
stdllan. ’
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5. Interpellat ionssvar

I svaret pi en interpellation av Rune Torwald (1981/82:8) som
gillde frigan vilka Atgirder regeringen avsig att vidta for att
eliminera mdjligheterna till icke-seritsa fastighetsférvirv,

anférde bostadsministern den 2 november 1981 bl.a. f3ljande:

Nir ett nyetablerat eller okint bolag ger sig in pd hyreshus-
marknaden i en kommun fordrar enligt min mening omsorgen om

de berdrda hyresgisterna att kommunen gtr en ordentlig efter-
forskming for att utrdna bolagets soliditet och avsikten med
forvirvet. Uppgifier frin andra kommuner angdende mindre

seritsa fastighetsftrvirv kan hiirvid, sdsom Rune Torwald har
pApekat, vard en viktig informationskilla. Jag vet att. Stockholms,
Géteborgs och Malmé kommun med anledning av det som nu har in-
triffat har inlett ett samarbete for utbyte av sddan information
och det ir min fSrhoppning att ocksi andra kommuner, dér man kan
férvinta spekulativa hyreshusfdrvirv av stdrre omfatining,
ansluter sig till detta samarbete. Sj#lvfallet har ocksd hyres-
gistforeningarna med sin rikstickande organisation hir en viktig
uppgift att {ylla. Jag anser inte att det nu finns anledning
for regeringen att vidta nigra itgirder for att frimja det
behévliga samarbetet men jag kommer sjilvfallet att félja
utvecklingen hir,

Som jag tidigare har bertrt kan fastighetsfdrvirv ocksd ske
genon {8rvirv av aktier eller andelar i bolag som dger fastig-
beter. Jag ir medveten om att tillstindslagens bestimmelser
7d denna punkt har vissa brister och att sddana férvirv inte
provas i avsedd utstrickning. Stockholms kommun har nyligen
slut{srt en omfattande undersskning av tillimpningen av till-
stdndslagen inom kommunen och ett fdrslag till 4tgirder, som dl.a.
innefattar foréndringar i reglemna om tillstindsprévning av
aktie- och andelsfirvirv, ir att” férvinta. Regeringen kommer
att mot bakgrund av. undersékningsresultaten ta atillning till
vilka {8rindringar i {illstindslagen som ir nédvindiga.

Bostadsministern har vidare den 23 november 1981 besvarat en
interpellation (1981/82:61) om villkoren fér f3rvirv av
hyresfastighet m.m. I svaret utlovades bl.a. en dversyn av
tillstindslagens bestimmelser om aktie- och andelsforvirv.
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1 SVERVAGANDEN

7.1 Tillstindslagens tillé'.mmgg' omride
7.1.1 Forvirv av andel i fastighet

BAKGRUND - Pillstindsplikien enligt 1 § férsta stycket tillstindslagen giller
s4vil vid firvlrv av fastigheter i dess helhet som vid fGrvirv:
av del &v och endel i fastighet. I 2 § gors emellertid undan-
tag frin. tillsténdspl:d:ten vid f8rvirv av andel i fastighet .

i tv& fall. Undantag gm.ler féxr det fbrsta vid férvirv av
: andel i fastighet i syfte att bereda f‘orva.rvaren och hans
familj bostad pd fastigheten (punkt 6). Fr det andra giller
ux.:sdanta;g dA'andel i en fastighet forviirvas av nigon som redan
dger andel i fastigheten, om han inte enligt 6 § ir skyldig
at%t avyttra den senare andelen (punkt 9). Undantaget { 2 §
punkt 6 giller ocksi vid fErvirv av aktie och andel i fastig-
hetsbolag (9 § andra stycket).

En motsvarighet $111 mdantﬁ-get 12 §pumit 9 finns i 3 § punkt 6
férkbpslagen (1967:868) och i 2 $§ punk't 9 jordférvirvslagen
(1979:29).

-T fré.ga om undantaget vid sndelsférviry for bosté.dsindémél
(2 § punkt €) enfirde foredragande statsridet {&1jende vid
tillstindslagens tillkemst (prop. 1975/76:33 a. 82).-

Det férekommer i viss utstrickningatt bostadsfastigheter

dgs av ett stdrre antal personer, vanligen lika minga som

det firmms bostadsligenheter pd. fastigheten. Forvirvet av andelen
dr hidr frknippat med rdttem till férvirvarens egen bostad pd
fastigheten. Eftersom.det i dessa fall normalt inte uppkommer :
nidgot hyresférhillande bdr férvirv av andel i fastighet dir Hgar-
férhillandena 4ir sAdana som sagts nu inte vara underkastade
tillstindsplikt.
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Nir det gidller undantagets tilié’.mplighet vid aktie- och andels-

f'o'v'vérv anférde féredragande statsridet ati en f¥rutsitining miste
. vara att den som har aktie eller andel i bolaget har TEit 111
bostad i bolagets fastigheter i férhillande t1ll aktie- eller
andel_s:.nnehaﬂ(et‘ (prop. -1975/76:33 s. 89).

T_Jr_:dantaéet i2 § punk't 9 a\'réeende'-y'tterligare andelsfdrvirv
salm"a.dg".niotsva.ri@net i det promemorieftrslag som lig till

grund f8r férevarande lagstiftning. Sidana forvirv skulle en-

ligt promemoriefrslaget bedsmas enligt allmiinna regler, men.
den'omsté'.ndigheteﬁ att férvirvaren redan Hgde en andel i .
fastigheten borde tillmitas betydelse vid tillstindsprévningen
(Ds Ju 1975:10 s. 35). Forslaget kritiserades av Sparbanksftrening-
en som ansig att ett avslag pd tillstindsansikan vid andelsfBrvirv
skulle kunna medfdra att gverlitaren led skada. I propositicnen,
dir férevarande und.a.ntag inférdes, anférde féredragande stats-
rddet bdl.a.’ (prop. 1975/76 33 g, 82),

Cm fBrvﬁrva:cen redan dger andel i fastigheten, en andel som
f£.8. kan ha {8rvirvats genom ett icke tillstindspliktigt
forvirv, har han enligt min mening i de flesta fall
redan 84 stort inflytande pd {8rvaltning av fastigheten att
det Xmappast tjinar nigot syfie att hindra homom frén att fér-
viirva ytterligare andelar i demna. Som Sparbanksféremingen pi-
-pekar skulle ett avslag pd anstkan om f5rvirvstillstind i den

. angivna situationen dessutom kunna medftra att Sverlitarem lider
skada. Med det begrinsade tillimpningsomrdde som féreslis for
frl andelstverldtelse, blir det heller inte mo,)l:.g't att Jcr:.ngb .
g4 lagstiftningen med hjalp av regeln.

I Stockholms komxms.ﬁtredning (se avanitt 5 i demna promemoria)
anflrs betriffande tillstindsplikien vid {Orvirv av andel i
fastighet for bostadsdndamdl bl.a. foljande (delxapport VI s. 36).

Vid férvirv av ideella andelar 4r det friga om forvirv som dlir
féremdl fr lagfartsprdvning hos inskrivningsmyndigheten, som
alltsé skall understka cm sSkanden tZnker bS i fastigheten.
Andels{brvirvaren ombeds dirfdr att sk:::.ftllgen intyga att han
. bar den avsikten. Enligt vad vi inhimtat frdn inskrivnings-
myndigheten har alla.stkande hittills l#mmat ett: sddant’ intyg,
4ven om man pd myndigheten idbland har haft pd kénn att detta .
intyg inte Overensstimmer med den verkliga avsikten.
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Vi har stickprovsvis granskat ett tiotal fastigheter som

tir uppdelade i ideella andelar. Av § personer som {Srvirvat
sidana andelar under &ren 1978 - 80 (och dir ingen {Srvirvs-
prévning skett i hyresnimnden) har vi konstaterat att 3

“st. den 12 oktober i Ar (1980) var skrivna pi annan andress.

Virt material &r hir visentlig! mindre &n ndr det gi‘l.ler handels-
bolagsandelar och aktier i fastighetsbolag. Det finns dock

iven pid denna punkt anledning att anta att tillstindapliktiga
forvirv sker utan provning i ett inte obetydligt antal fall.

Bur hyresnimnden akulle se pd dessa fall ir ocksi svirt att
avgbra, eftersom vi inte kinner till nigot exempel dir ett

sidant {8rvirv har prévats.

Enligt kommmnen (delrapport VI s. 39) finns det anledning

att se Sver bestimmelserna om undantag frin tillstindsplikten -
vid andelsférvirv. I 2 § pumkt 6 bér silunda en maximigrins
inféras fér hur stor en andel fir vara f6r att tillstinds—
plikt inte skall féreligga. Enligt kommunen kan en person

f.n. forvirva en stor andel av en fastighet utan att behdva
98ka tillstidnd genom att &beropa undantagsbestimmelsen. Det &r
vidare enligt kommunen inte niirmare berdrt i den nuvarande :
lagstiftningen hur férvirvesyftet skall kontrolleras. Kommunen
sidtter i friga om inte tills{éndsplj.kt bér intrida om inte
férvirvaren inom tre minader har bosati sig i ligenheten.
Vidare anfirs betriffande undantaget i 2 § punkt 9 (delrapport VI
s. 39).

Den som enligt 2 §, punkt 6, pd ett riktigt eller oriktigt
sitt forvirvat en mindre andel, t.ex. 5 %, utan tillstinds-
provning kan ju emligt pumkt 9 képa resterande 95 %,

ocksd hir utan krav pd tillstidndsprévning. Vi har inte
konstaterat nigra dokumenterade fall av missbruk, men

menar att det Yr principiellt viktigt att en vid.oppen kring=-
giendemt jlighet tapps igen - vilket bor kunna ske utan heg'a.-
tiva verkningar.

I borgarridsberedningens. PM 1982-02-10 fireslis att samtiiga
andelsfdrvirv skall vara tillstdndspliktiga. Det anfdrs bl.a.
f6ljande:

Handeln med andelar i fastigheter tycks Ska. Vid &rsskiftet
1979/80 fanns-i Stqckholm enligt fastighetskontorets be-
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rékningar ca 2 200 ligenheter i andelshus. I dagsliget behd-
ver en k@pare av en andelsligenhet inte fOrvirvstillstdnd

om han intygar att ligenheten ir avsedd som.egen dosiad. .
Vad andelen efter forvirvatillfillet anvindes till dr enligt
lagens nuvarande utformning utan betydelse. Enligt uppgifter
frip Hyresgistféreningen frekommer det en ganska omfattande
andrahandsuthyrning. Exempel finns pi att en och samma person
“kan dga ett tiotal ligenheter i olike fastigheter., Fér hyres-
gidsterna innebidr detta framfdr allt inskrinkningar i besittnings-
skyddet men ocksd problem med att fi #ndringar till stidnd

i gemensamheisutrymmen eftersom man utifrin sin relativt sett
svaga position midste férhandla med busets alla andelsigare om
de over huvud taget bor i huset. En skirpning av tillstinds-
lagen pd demna punkt bSr ske sd att kommunen har ritt att _
stoppa andelsfdrsiljningen &ven om de uppges gilla egen bostad.
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PORSLAG ~ Undantaget frin tillstindsplikt 1 2 § punkt 6 tillstindsla-
gen avser {6rvirv som sker fbr att bereda {orvirvaren och hans
familj bostad (se ocksi 9 § andra stycket). De férvirv som
hér avses ﬁ.ller s.k. andelshus, i vilka nyttjanderitten tili -
en ligenhet grundas antingen p4 innehavet av en ideell andel i
fastigheten eller-pd innehavet av aktie eller andel i det
bolag som iger fastigheten., Tillgingligt material tilliter
inte en sﬁkef uppskattning av hur vanlig denna upplitelseform
ir. I storstadsomridena &r den dock inte ovanlig. Det &r fort-
farande m6jligh att bilda sndelsims dfr myttjanderdtten ti11
lh'.genhet-ko'pplas till innehavet av en ideell andel i fastigheten..
P4 grund av forbudet i 79 § bostadsrittslagen (1971:479, omtryckt
1982:353) ir det ddremot inte mgjligt att nu bilda andelsius
dé'.r' nyttjanderitten kopplas .i'.ill innehav av aktie eller andel
i bolag. Enligt punkt 16 i Svergingsbestimmelserna till bostads-
réttslagen ‘fé.r dock bolag som fire bostadsrditslagens tillkomst
tillinpat denna upplitelseform fortfarande bedriva sin verksamhet.

Det dr uppenbart att i-de fall ett andelsfdrvérv enbart sker f'or
att bereda fdrvirvaren bostad en tlllsténdsprbvm.ng enligt
tillstindslagen inte +jinar nigot av de f6r lagen uppstillda
syftena. Sker & andra sidan andelsforvirvet av amnan orsak -~
exempelvis [Or att {Orvirvaren vill anvénda ligenheten fGr
andrahandsuthyming - bdr forvirvet kunna prévas.

S&vitt giller férvirv av fastighetsandelar ankommer det

idag pd m.slc:ivnmgsm)mdz.gheten att i samband med prévmning

av lagfartsanstkan avgtra hum'nda syftet med forvirvet ar
.bostadsanska.ffnmg. Sisom Stockholms kommuns utredning visar
godtar emellertid inskrivningsmyndigheten normalt ett intyg

av fdrvirvaren om f'cii'v'a'.rvssyftet. Nixr det giller andels- och
aktieférvirv forekommer sver buvud taget inte ndgon komtroll. -

Risken for missbruk av ﬁndz.ntagsbestﬁmelsen’ dr under sidana
{5rhillanden uppenbar ‘ach Stockholms kommuns utred.m.ng tyder
P4 att ett sddant missbruk ocksd férekommer. . De't finns
dirfor anledning att overva.ga huruvida f'oreva.ra.nd.e undantag
skall bibehillas. i
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Om undantaget i 2 § punkt 6 tillstindslagen skall bibehillas,.
bor kontrollen av forvirvssyfiet skirpas. Det fir emellertid o

‘anses \;tes_l'utet att ligga denna kontroll pd inskrivningsmyndigheter-

na. Tdnkbart vore visserligen att fireskriva att inskrivnings-
myndig':eten. innan la;gfa.rt meddelas pi ett andelsférvirv som
uppges avse bostadsanskai‘fnmg, inhdmtar yttrande over ansdk-
ningen frin kommunen och hyresga.stf‘orenmgen Fcri'ara.ndet akulle
emellertid bli omstindligt. Vidare skulle frdgan om kontrollem
av {Srvirvasyftet vid a.\c-tie-_- och andelsfdrvirv fortfarande

vara olgst. Bitire vore att kommnen omedelbart fick ta still-
‘ning ti11 forvirvet. Mycket talar dirfér fir att undantaget

1 2 § punkt 6 tillstindslagen upphiivs. I fljande avsnitt
kommer stt féreslis ett indrat forfarande vid tillstindspliktiga
aktie~ och andelsférvirv g4 att det &ven fBr sidana frvirv
blir kommunen som, efter. anmilan av forvirvet, .avgir om till-’
stindaprévning skall ske. Under sddana omstidndigheter torde ett
slopande av férevarande undantag medfdra en ta.ml:.gen mé.ttlig .
o'lcn:.ng av forvmarens &ligganden.’

Med hiinsyn till vad som nn anférts foreslds ‘att undantaget _
frin tillstindsplikien 1.2 § punkt 6 tillstindslagen aveeende
andelsf6rvirv for bostadéénska.ffning _upph‘a‘.vs; Sidana
forvirv ‘skall siledes liksom andra tillstindspliktiga forvirv
anmilas till kommunen, som har att avgbra om tillstdndspréve -
ning akall ske. I fall. dA det ir uppenbart att forvirvet sker

" for att skaffa forvirvaren och hans familj bostad bsr nigon

tillstindsprovaing inte ske. For det fall att ett sidant

forviry indi anpils till prévoing bér i 4 § andra stycket
tillstandslagen inftras en besta.unnelse com ati tillstdnd di inte
far v% :

liven unda.ntagsbe_stamelseﬁ i 2 § punkt 9 tillstindslagen som
avser fdrvﬁﬁ av ytterligare andel i fastighet bér i detta
sammanhang upphﬁw;as. Som anfdrs-i Stockholms kommuns utred-
ning innebir stadgandet em risk f6r férvirv i strid mot lagens
syften. Och vad Dbetriffar Gverldtarens intressen bér de i till-
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ricklig omfattning kunna beaktas i samband med férvirvs-
drendets handlidggning i kommunen eller - i sista hand ~ vid
{$illstdndsprévningen i hyreenimnden., Det &ir uppenbart att

i de fall fdrvirvaren genom sitt andelsinnehav redan har ett inte
obetydligt inflytande Sver fastighetens férvalining detta bor
tillmitas avsevird betydelse vid f6rvirvsirendets behandling i
kommun och hyresnimnd. -
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BAKGRUND

T.1.2 ¥Forvirv av aktie och andel i fastighetsbolag

Bestimmelser om tillstdndslagens tillémpningsomrdde nir det
giller aktie- och andelsférvirv finns i 8 och 9 §§. Para-
graferna 4ir i sak ofdrindrade sedan lagens tillkomst. Enligt

8 § forsta stycket giller bestimmelserna om aktie- och ‘andels-

. forvirv i frigae om aktiebolag vari minst 75 procent av aktierna

tgs eller pd jimforligt sitt innehas av négst tio fysiske

perscner (fAmansbolag) (punkt 1) samt handelsbolag (punkt 2).

I 8 § andra stycket geé ‘en sirskild bestimmelse rérande berdkmingen
av ﬁea.fk:retsen i aktiebolag i fall di aktier innehas av flers
varandra nirstiende personer.: Ibligt 9 § férsta stycket féreligger
tillstdndsplikt vid forvirv av aktie eller andel i siddant bolag
som anges i 8 § forsta stycket, om bolaget iger fast egendom

som ir taxerad som hyreshusenhet och, enligt senaste balans-
rikning, taxeringsvirdet av demna egendom ir tre ginger stérre

in virdet av bolagets ovriga tillgingar (dem s.k. 3x-regeln). Fo-
ligt 9 § andra stycket giller mdanta.gsbest'a_‘melserna i 2 § punkter-

“na 1-6 i tillimpliga delar. Tillstindsplikt gdller inte vid f&x-

virv av aktie genon nyemission d4 de nya akiierna tecknas i
forhAllande till tidigare aktieirmehav.

I Stockholws kommuns utredning (se avsnitt 5 i denna promemoria)
har tlillﬁ.mpningen av bestimmelserna om tillstdndsplikt vid aktie-
och andelsfsrvirv studerats inglende (se delrapporterna IT och VI).
Enligt utredningen har det framkommit ati mdnga férvirv, som enligt
motivuttalanden till lagen bdr vara tillstidndspliktiga, dvs. for-
virv av aktier och andelar i bolag som huvudsakligen Zgnar sig

4t fastighetsfSrvaltning, gemom utformmingen av bestimmelsen i

-9 § férsta stycket undgir tillstindsplikt. I utredningen visas -

med verkliga och teoretiska exempel hur bolag, som enbart
ignar s:.g 4t férvaltning av hyresfastzgmeter, genom fluk'tuationer i
férhdllandet mellan virdet av dgda fastigheter och évriga

ltilleé.ne;a.f orsakade av fastighetsftrsiljningar omvixlande

omfattas av och faller utanfir lagens tillémpningsomrdde
sddant detta anges 1 9 § férsta stycket. I utredningen:anférs
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vidare bl.a. foljande (delrapport II avsnitt 2 s. 13).

I sjdlva verket antyder de tre refererade exemplen och an=-

dra iakttagelser som utredningen har gjort att det kriterium
som lagstiftaren har valt nirmast definitionsmissigt undan-

tar just en stor del av de fall som enligt motiven £8r lagens
tillkomst bSr vara inte bara tillstindspliktiga utan virda

en nirmare granskning frin hyresnimndens och remssmatansema.s
sida och kanske t.o.m. a.vslagsfall. --- o

Ett -f@tighetsbolag s_om bedrj.ve_r omfattande kép och {redlj-
ningar av fastigheter kan ha stora reversfordringar, likvida
medel eller andra typer av finansiella "tvriga tillgénga.r“
som en £6ljd just avy sin "spelmlauva" inriktning.

"Det 4r t.ex. regelmisaigl sd ati en gidljare i.nte erhéller hela
kdpeskillingen kontant - han miste "ligga kvar" med en egen
kredit till kdparen under kortare eller lingre tid..Utredningens
jakttagelser tyder pd att demnna finansieringsform ir speciellt
vanlig just bland mer gpekulativa fastighetsigare, som dl.a.
strivar efter att beldna sina fastigheter lint 6ver den nivd
dit reguljdra L:red:.tmrdttnmga.r normalt ir villiga att
stridcka 'sig.

De finansiella tillgéngama.s' vﬁz_:de behéver inte vara stort i
forhdllande till de kvarvarande fastighetermas marknadsvirde
f6r att bolaget skall vara undantaget' frdn plikten att stka
tillstand, Detta kan belysa.s med ett enkelt men realistiskt"
ra'kneexempel.

Ett-fastighetsbolag med "spekula.t:.v" J.nnktning (ta.fa kép
och forsa.ljmngar) startas av ett f&ta.l a.ga.re och ser i ut-
gdngaliget u‘t pd f6ljande sdtt: ’

(tir) Lo o
Ti1lgéngar: - o Skulder -och Egﬁ kapital:
Fastighet 1) 1.500 Eortfr skulder 60
Rérelsekapital™’ 120 Inteckningslin etc “l.400 -
Summa tillgingar . 1,620 .  Eget kapttal _ 160
Summa skulder
och eget kapit‘al 1.620

Fastigheten antas ha ett ta.zer:.ngsvarde pé 1.000 tkr (bokfsrt
virde, dvs ink8pspris vid starttidpunkten, &r alltsid 150 % av
taxeringsvirdet - taxeringsvirdet ir 67 % av mkopspr:.set)
Ovrige t:.llg-é.ngar uppgdr till 120 tkr. .

1) Schablonmissigt - uppska.ttat behov av likvida medel, utlidgg fir
obetalda hyror etc. Pi motsvarande siétt har uppskattats storleken
pé kortfristiga skulder (inpu ej- férfallne ra.\mmga:r ete.). |
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Kvciregeln ger d& foljande resultat:

stindspliktigt.

= 8,3 Forviarv av aktier i bolaget #r sdledes till-

Efter t.ex. ett ir siljes fastigheten och en ny inkdps. (Siffror-
na f6r den nya fastignheten 4ir identiska med ovanstdende. Fér enkel-
hetens skulle bortses frin realisationsvinstakatten.)

Det dr { detta exempel i princip likgiltigt om den gamla fastig-
hetens nye dgare betalar den gamle dgarens egna insats och
viirdestegring med kontanter eller reverser. Vi antar att dem
gamla fastigheten sdljs f6r 1.725 dvs. med en virdestegring pid
15 % och att kopeskilling utdver befintliga l4n erliggs till

225 tkr med reverser och 100 tkr kontant, som blir kontantinsats
f6r ndsta kdp. Bolagets balansrikning fir di efter ett Ar
f§ljande utseende med de valda forutsdtiningarna:

Tillgéngar:

Reversfordr 225
Ny fastigh 1.500
Ror kap 120

Summa tillgingar 1.845

Skulder och eget kapital:

Kortfr skulder 60
Inteckn lin 1.400
Eget kapital 160
Arets vinst 225
Summa skulder och

egei kapital 1.845

Fastighetens taxeringsvirde #r 1.000., Vidrdet av &vrigae tillglngar

&r 225 + 120 = 345.

1.000
345

= 2,90, Forvirv av aktier i bolaget #Zr nu inte lingre

1illsténdspliktigt enligt 3x-regeln.

Rilmeexemplet visar att mycket smi fdérZndringar dr tillrickliga
fér att aktiefdrvirv i demna typ av bolag inte skall bli
tillsténdspliktiga, trots att verksamheten i realiteten inte
har #ndrat karaktir. Bolaget mAste anses vara inriktat pd
férvaltning av fastigheter i sammz utstrickning vid slutet av

iret som vid 4rets borjan.

Motsvarande effeltter nds, om ett bolag laddar upp med likvida
medel f&ér att satsa pd nya fastighetskdp, som dnnu inte blivit
av (det #r likgiltigt varifrin dessa oya pengar har kommit,
genom héjning av aktiekapitalet, l&n frdn Zgaren, krediter

frin vanker etc).

Enligt utredningen ger den nuvarande 3x-regeln vidare mdjlighet
att relativt enkelt justera bolagets balansridkning si att en
tillstdndsprévaing av férvirv av aktie eller andel i bolaget
inte blir nédvindig. I utredningen anférs hirom (delrapport

II avsnitt 2 s. 16).

7T Riksdagen 1982/183. | saml. Nr 153
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Bolagets dgare kan t.ex. Overldmnz en privat fordiran, ett

eget banktillgodohavande etc. till bolaget mot att bolaget
fir en skuld till honom. I rdkneexemplet ovan skulle igaren
enligt utgAngsligets siffror kunna undg? tillstidndsplikt genom
att till bolaget Sverldta likvida medel eller fordringar till
ett virde av ca 225 (eller 15 % av fastighetems inkdpspris).

Sammanfattningsvis anférs i utredningen (delrapport II avsnitt
2 5. 19).

Taxeringsvirdet for hyresfastigheter ligger regelmissigt lingt
under marknadsvirdet. Ju ldngre tid som har forflutit sedan

_ senaste allminna taxering, desto stirre dr skillnaden, nidgot

som under de senaste dren har forstirkis av den snabba inflatiomen
och den foljande vdrdestegringen pd fastigheter.

En jaimftrelse bor dErfdr baseras pi det bokfbrda virdet (ev.
anskaffningsvirdet) av bolagets hyresfastigheter. Om detta
understiger taxeringsvirdet (vilket kan vara fallet vid rela-
 tivt lingsiktiga innehav) bSr taxeringsvirdet (ev. 133 % av
detta, vilket &terspeglar direktiven till fastighetstaxerings-
nimmdernas berdkning av taxeringsvirdet, som en relation till
uppskatiat marimadsvirde) liggas till grund fér en berikning.

Ovriga tillgingar kan som visats ofta innehdlla tillgingar som
direkt hinger ihop med bolagets handel med eller forvaltning
av fastigheter. Det gdller badde kortfristiga tillgingar inom
sjilva fastighetsftrvaltningen (likvida medel, hyresfordringar
etc.) och fordringar pd fastighetskdpare.

For att hyresnimnden och andra berdrda parter skall kunna
skilja ut de bolag, dir fastignetsforvaltning inte iZr den

i realiteten huvudsakliga verksamheten, fdéreslds dirfor

att i begreppet "tvriga tillgingar" inrymmes endast sidana
icke-finansiella tillgingar som hinger samsan med att en fysisk
verksamhet bedrives., Hir bdr ingd bl.a. andra fastigheter

-in hyresfastigheter, varulager, maskiner och inventarier,
fartyg och aktier i bolag som inte dr fastighetsfcrvaltande.
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FORSLAG

Utformningen av bestimmelsen i § § firsta stycket tillstinds-
lagen, den s.k. 3x-regeln, sammanhinger med ati tillstinds-
prévning har ansetts befogad endast betrédffande bolag som huvud-
sakligen Hgnar sig 4t fbrvaltning av hyresfastigheter (prop. 1975/
76:33 s. 64). Detta synsitt har fortfarande birkraft. Det ir
emellertid av vikt att regleringen av tillidmpningsomridet sker pid
sd sitt att bolag som buvudsekligen férvaltar hyresfastigheter
verkligen omfattas av tillstindsplikten. Den utredning som ut-
forts av Stockholms kommun ger vid handen att bestémmelsen i 9 §
férsta stycket har brister i detta hiinseende. Med anledning av

dessa brister bdr en ny utformning av bestimmelsen dvervigas.

Med den angivna midlsittningen att tillstindsplikten skall
omfatta endast férvdrv av aktier och andelar i bolag vars
hu'vud.sa.kliga syfte dr att forvalta hyresfastigheter 4r det
gvirt att finna ndgon annan princip fér avgrinsningen av iasens
tillimpningsomrédde i denna del in den som anvinds ﬂu, dvs. att
utgd frin foérhidllandet mellan & ena sidan ett virde av hyres-
fastigheterna och 4 andra sidan virdet av andra tillgingar

"1 bolaget. Vad som kan &vervigas ir emellertid vilka virden

som skall anvindas di férhallandet skall beridkmas, vilka ovriga
tillgingar som skall vigas mot fastighetsvirdet samt vilket
férhdllande mellan fastighetsvirde och &vriga tillgidngar

som skall féranleda tillstindsplikt.

Bestimmelserna om lagens tillimpningsomrdde mdste sjdlvfallet
utformas si att tvekan om lagens tillimplighet i det enskilda
fallet i m&jligaste mdn undviks. De {trslag som framlagts i
tockholms kommuns utredning om dndrade kriterier for tillstinds-
plikt i fBrevarande fall kan féranleda sddan tvekan framfdrallt
nir det giller avgrinsningen av de Svriga tillgdngar vilkas

virde skall vigas mot fastighetsvidrdet. Skil talar dirfer

f6r att liksom nu taxeringsvirdet av fastigheterma och det
bokforda v'a'.rd..et av alla 6vriga tillgdngar anvinds. For att
minska inverkan av mindre férindringar i balansrilmingen

och ftr att f8rsvidra manipulationer av der art som nidmms i-
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utredningen bdr i stidllet storleken av det fastighetsinnenav

son grundar tillstidndspliki minskas.

Med hinsyn till det anférda fdreslds att vid fOrvirv av

aktier och andelar i bolag som anges i 8 § firsta stycket
tillstindslagen tillstindsplikt skall fdreligga om bolaget

dger hyresfastigheter och, enligt senaste balansrikning, taxerings-
virdet av hyresfastigheterna ir stirre &n det bokf&rda virdet

av ovriga tillgdngar i bolaget. Den s.k. 3x-regeln fdrsvinner
alltsd.

De ytierligare bolag som med den nu férordade regeln kommer

att underkastas tillstindsplikt kommer sikerligen att till
stdrsia delen utgdras av sidana dir tillstindsplikt &r moti-
verad, dvs. sddana vars huvudsakliga syssla ir f@drvaltning av
hyresfastigheter. I vissa fall kan dock tillstdndsplikten komma
att omfatta bolag som inte har detta huvud;yfte, exempelvis
sddana dir virdet av fastighetsinnehavet bdlivit dominerande
endast genom att virdet av dvrige tillgdngar dr hirt nedskrivna..
Med hinsyn hidrtill bér skyldigheten att sdka tillstidnd inte
vara generell utan pi samma sdtt som vid fastighetsf{érvirv

gbras beroende av huruvida kommunen anser tillstindsprdvning pid-
kallad. Det foreslds dirfér att det &ven betriffande aktie-

och andelsférvdrv skall gdlla att forvdrvet skall anmilas till
kommmen och att tillstindsprévning skall ske endast i de fall

kommunen begir det hos hyresnimnden.

Enligt 11 § forsta stycket tillstindslagen skall bolag som iger
fastigheter som vid taxeringen har betecknats sdsom hyreshusenhet
i balansrikuingen liamma uppgift om egendomens registerbeteckning,
taxeringsvirde och bokfdrda virde. SAdana uppgifter fir enligt
andra stycket tas in i en not, om tydlig hinvisning gtrs vid mot-
svarande poster i balansrﬁ.\_mingen. Styrelseledamot, verkstillande
direktdr eller bolagsman kan enligt tredje Stycket bli skade-

sténdsskyldige om bestdmmelserma inte iaktias.
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Enligt Stockholms kommuns utredning forsummas ofta uppgiftsskyl-
digheten enligt 11 § tillstdndslagen. Utredningen foresldr di=f&r
att bestimmelserna i stillet tas in i aktiebolagalagen och/eller
bokforingslagen, bl.a. far att gora bolagets revisorer mer
observanta pi bestimmelsen (delrapport II avsnitt 2 s. 20).

Frigan om placeringen av den nu aktuella bestimmelsen togs upp
redan vid tillstindslagens tillkomst. Féredragande statsridet
ansig di att bestimmelsen inte hade sin plats i en lag av den
generella karaktir som bokf{dringslagen har (prop. 1975/76;33
8. 91). Det ir av anfirda skl inte limpligt att ou féra ver
bestimmelserna i 11 § tillstindslagen till bokfdringslagen. i
andra sidan kan det inte ftrnekas att paragrafens placering gir
att den ldtt kan f6rbises di 3rsbokslut akall upprittas. Med
anledning hirav féreslis att 1 19 § bokféringslagen tas in en
erinran om bestimmelserna i 11 § tillsiindslagen,
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7.1.3 Tilistindslagens tillimpningsomridde i dvrigt

I samband med 1979 4rs indringar i tillstindslagen framf{drdes
fridn bl.a. kommunfdrbundet “nskemdl om att lagen skulle gbras
tillimplig dven pd f6rvirv av hyresfastigheter som innehiller
enbart lokaler. Bostadsministern anférde med anledning hirav
att det i lagstiftningsidrendet inte fanns tillrdckligt underlag
fér att utvidga tillstindslagens tillimpningsomrdde i enlighet
med dnskemdlet. Bostadsministern avsig att med uppmiirksamhet
£61ja utvecklingen p4 omridet (prop. 1978/"{9:164 s. 22).

Nigot material som pd ett avgbrande sitt visat behovet av
lagstiftning pA omrddet har direfter inte framkommit. Frigan

behandlas dirfor inte i denna promemoria.

Jonsereds AB f&rsdlde Ar 1979 del av fastigheten Manered 4:1

i Partille kommun till KB Musslan. P4 den aktuella fastighets-
delen fanns hyreshus med sammanlagt 204 bostadsligenheter. Sivil
kommun som hyresgistitrening ansdg att forvirvet borde tillstinds-
rrévas. Hyresgistfdreningen ansdg att {drvirvet inte kunde
tillstyrkas, Ansékan om forvirvstillstdnd ingavs till hyres-
nimnden men a.wisa.des sedan det framkommit att fastigheten vid
fastighetstaxering &satts iypkod 50 (specialfastighet). Med
anledning hirav har krav framstillis pid sddana #ndringar i
bestimmelserna om tillstindslagens tillimpningsomrdde att
férvirveprévning méjliggérs iven i mu anfbérda fall (se

CU 1980/81:18 s.. 8).

En ny fastighetstaxeringslag (1979:1152) bdrjade tillimpas

i och med 1981 Ars fastighetstaxering. Enligt lagen avses med
t'axeringsenhet det som skall taxeras f&r sig. Fastighet skall
normalt utgdra taxeringsenhet. I taxeringsenheten hyreshusenhet
skall mgé. egendom som ligger samlad och som utgdr en ekonomisk
enhet (4 kap. 1 och 6 §§ fastighetstaxeringslagen). Enligt de
allminma taxeringsregler som utfirdades av riksskatteverket

med anledning av den nya fastighetstaxeringslagen skall f6ljande
typkoder gilla f3r hyreshusenheter. o
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20 Okind hyreshusenhet
21 Hyreshusennet som bestir av tomtmark till hyreshus

22 Hyreshusenhet som bestdr av byggnad med huvudsakligen
bostider och tomtmark f8r sddan byggnad

24 Hyrehusenhet som bestir av byggnad med bostdder och
lokaler och tomtmark for sidan byggnad

25 Byreshusenhet som bestir av hotell-~ eller restaurang-
byggnad och tomimark fér sddan byggnad

26 Eyreshusenhet som bestir av kjoskbyggnad och tomtmark
for sddan byggnad

27 Hyreshusenhet som bestir av parkeringshus och tomtmark
for sddan byggnad

28 EHyreshusenhet som bestir av byggnad med huvudsakligen
lokaler och tomtmark till sidan byggnad

29 Hyreshusenhet med virde mindre #n 1 000 kx

73 Eyreshusenhet som ingir i nationmalpark

it |
-1

Eyreshusenhet som utgdr annan fastighet och som undantas
frdn skatteplikt enligt 3 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen.

I samband med den nya fastighetstaxeringslagen indrades 1 §
férsta stycket tillstindslagen s att tillstindsplikten
giller vid {Brvirv av fast egendom som vid taxeringen beteck-
nats sdsom hyreshusenhet. I samband med lagindringen anf@rdes
betriffande begreppet hyreshusenhet (prop. 1980/81:61 s. 22)

Denna kategori omfattar emeilertid, genom att dem i FIL utbkats
med restaurang, hotell eller likmande, en stdrre grupp fastigheter
in tidigare. Avsikten med tillstidndsprdvningen &r emellertid inte
att fOrvirv av siddana fastigheter skall proévas av hyresnimnd.
Enligt kommittén fAr detta emellertid accepteras om man vill be-~
hilla taxeringsenhetens beteckning som urvalsinstrument. Enligt

4 § andra stycket lagen fAr firvirvatillsiind inte vigras om

det i irendet visas att fastigheten dr obebyggd eller bebyged
med annat i#n hyreshus eller -med hus som inte inneh3dller fler

dn tvd f8r bostadsindami]l avsedda ligenheter. Enligi kommittén
bor den utdkning av de tillstiAndsplikiiga férvirven som kan

bli {8ljden av den av kommittén féreslagna indringen inte fi
‘ndgon egentlig effekt genom ati kommunen i férekommande fall
torde avsti frdn att pdkalla hyresnimndens prévning di man fimmer
att 4 § andra stycket lagen #r tillimpligt.
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For egen del vill jag, efter ait haz haft samrdd med det statsrid
som handligger lagstiftningsidrenden som rdr hyra m.m., nimna
{f8ljande. Den utvidgning av lagens tillimpningsomride som
kommitténs f6rslag innebir torde inte medfdra ndgon indring i

sak i friga om tillstindspriévningen. Den eventuella Skning av
antal Zrenden {6r tillstidndsprévning som kan bli f&ljden av
foraslaget fir vigas mot Snskemilet att ha ett smidigt fungerande
urvalsinstrument. Jag féreslir dér{Sr att begreppet hyresfastighet
byts ut mot hyreshusenhet. Lagen skall sdledes tilldmpas i friga
om hyreshusenhet.

Aven frigan om tillstindsprévning vid férvirv av fast egendom
som taxerats som specialenhet men som innehdller bostadsligen-
beter togs upp {prop. 1980/81:61 8. 23).

Som bl.a. kommittén pApekat kan emellertid specialenhet innehilla
en mindre del bostider. Redan enligt gdllande regler kan andra
fastigheter #n hyresfastigheter innehilla en mindre del bostédder
och sdledes ligga utanfdr lagens tillimpmingsomride. Detta hinger
samman med att dven enligt de regler som gillde vid 1975 Ars
allminna fastighetstaxering skulle indelningen gdras enligt

en huvudsaklighetsprincip. Problemet #r siledes inte nytti.

Nigon ytterligare indring i lagen i anledning av FTL anser jag
inte bdr gvras i detta sammanhang.

Det finns inte anledning att i detta sammanhang foresli
forindringar i sZttet att ange lagens tillimpningsomride vid
fastighetsfSrvirv, Det nuvarande urvalssystemet fungerar tili-
fredsstillande i det zlldeles &vervigande antalet fall.

Onskem2l har slutligen framférts om att tillstindslagen skall
gbras tillimplig vid iestamentariska férvirv (se CU 1978/79:38
8. 5).

Frigan om +illstindsplikt enligt jordfdrvirvslagen (1979:230)
vid testamentariska frviry utreds f.n. av kommittén (Ju
1977:07) om stillféretridare f6r dédsbo i vissa fall m.m. (se
1980 &rs kommittéberdttelse del II s. 22). Ett stillnings-
tagande till frdgan f&r tillstindslagens del bor anstd +ill
dess kommittén har avgivit sitt slutbetinkande, vilket berikmas
.ske Ar 1983.
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BAKGRUND

7.2 ltgirder f8r ati sikra efterlevrnaden av besiimmelserna

om tillstdndsplikt vid akiie- och andelsfdrvirv

Om ett tillstindspliktigt fastighetsforvirv inte i ritt tid
anmils till kommunen eller om ansdkan om tillstdnd til} for-
viirvet inte gfrs efter f¥religgande hirom frdn hyresnidmnden
blir enligt 5 § férsta stycket punkt 1 och 2 f&ljden att for-
virvet ir ogiltigt. Samma pAfS1ljd intrdder enligt 10 § andra
stycket vid underlitenhet att i ritt tid sska tillstidnd till
tillsténdspliktiga forvirv av aktier och andelar i fastighets-
bolag. Ogiltigheten innebir att ingendera parten blir skyldig
att fullgdra sina dtaganden pd grund av avtalet samt att
parterna skall 4terbira vad de kan ha uppburit p& grund av
detta (prop. 1975/76:33 s. 70). Nigon annan pidf5ljd £z 4sido-
sdttande av tillstindsplikien finns inte.

Vid fastighetsftrvirv bevakas tillstdndsfrigan av inskrivnings-
myn&igheten i samband med anstkan om lagfart pd férvirvet. Om
forvirvaren sdker lagfart utan att {Orstim anmidlt {drvirvet
ti1l kommunen, skall han av inskirivningsmyndigheten hinvisas
att gdra anmdlan. Om tider {Gr anmilan {Orsuttits eller f{dr-
virvet av annan anledning blivit ogiltigt till £8ljd av bestim-
melserna i 5 § férsta stycket tillstindslagen, fAr lagfart inte
meddelas. Om lagfart #indi meddelas giller enligt 5 § andra
stycket att ogiltigheten lidks.

Bestimmelserna om tillstindsplikt vid fastighetsférvirv visar
en mycket god efterlevnad. Detta torde utan tvekan kunna +till-
skrivas det faktum att lagfart pd fastighetsférvirv oftast ir
ett oundgingligt krav for beldning av och dtgirder i vrigt med
fastigheten. .

Nir det gdller akiie- och andelsf{trvirven saknas, fdrutom
8jélva ogiltighetsdf8ljden, ett sidant incitament att iaktta
tillstidndsplikten som lagfartsplikien vid fastighetsforvirv
utgdr. Det ligger dirfsr nira till hands att anta att efter-
levnaden av tillstdndslagens bestimmelser i demna del inte #r
lika éod. Som framgdr av de statistiska uppgifterma i avsnmitt 4
utgér Arenden om tillstdnd till aktie- och andelsfirvirv en
mycket liten del av det totala antalet Hrenden.
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.I Stockholms kommune utredning #gnas frigan om efterlevnaden
av bestimmelserna om tillstindsplikt vid akiie- och andels-
férvirvy ett ingdende studium. Enligt utredningen (delrappoft
IZ avsnitt 2) Zgdes Ar 1976 839 fastigheter av alla kategorier
i Stockholms innerstad av 454 akiie- och handelsbolag. Utred-
ningen uppskattar att maxiamalt 250 av dessa bolag omfattades
v tillstdndsplikten, Av ett 40-tal av utredningen stickprovs-
vis uttagna, ténkbart tillstindspliktiga aktiefdrvirv under
Aren 1976 - 1978 visade sig flertalet inte vara tillstinds-
pliktiga genom att bolaget inte var av fAmanskaraktir eller
genom att andelen fastigheter i bolagets tillgingar inte varit
tilrickligt stor. I de 6 fall som Aterstod kunde emellertid
xonsiateras aitt anadkan om tillstdnd inte hade begiirts, trots
att tillstindsplikt sikert foreldg i itminstone tre fall.

I en senare understkning avseende {rvirv under perioden maj

1978 - augusti 1980 konstaterades pd samma sitt fem frvirv, dir
tillstind inte hade sdkts trots att tillstdndsplikt tycks ha
fdreleget (delrapport VI s. 33). Enligt utredningen {inns det
anledning att anta att antalet fall av aktiefdrvirv dir tillstind
© inte sdkts trots att tillstdnsplikt férelegat dr stdrre &#n vad

de utférda stickprovsunderssiningarna utvisar. Aven nir det
géller fSrvirv av andelar i handelsbolag konstateras i utred-
pingen att tillstindsplikten eftersdtts. Materialet &r emellertid
hir mera osikert. '

7 delrapport II (avsnitt 2 s. 19) anfdrs sammanfattningsvis bl.a.
f6ljande.

Enligt utredningens mening miste nigon ytterligare form av sank-
tion infdras ndr tillstdnd inte sdks liksom hyresnimnden miste
ges mojlignet att - med mojlighet till vitesfdrelidggande - kridva
in ansdkningar nidr det kommer till nZmndens kinnedom att till-
stind borde ha sdkts. Detta férutsdtter emellertid en viss aktiv
understkande verksamhet hos bertrda myndigneter. Framftr allt -
torde denna uppgift 4ligga kommunen som har ansvaret fo6r bostads-
férsérjningen. Aven andra myndigheter liksom hyresgistorganisa-
tion  bSr ges befogenhet atti fOr hyresnimmden anmila drenden
ddr tillstdnd kan bedSmas ha varit erforderligt.
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En méjlighet till en fdrdidttrad kontroll vore att dligga
inskrivningsmyndigheter, linsstyrelsernas handelsregister
och Patent- och Registreringsverket att granskaz alla aktie-
och andelstverldtelser respektive fastighetstransaktioner
didr bolag 4r part. Detta miste emellertid betraktas som en
alltfér betungande arbetsuppgift och onddig byrdkratisering.
Diremot firutsittes ati bertrda myndigheter stdr till tjinst
nir fall aktualiseras. Av liknande skidl vill utredningen
inte féresld en obligatorisk anmilningsplikt till hyres-
nimnden av alla f6rvdrv av aktie i bolag som dger hyresfastig-
het, varvid det skulle ankomma pi hyresnimmden att avgdra om
férvirvet var tillstindspliktigt.

I en annan delrapport sigs att utebliven tillstindsanstkan
vid aktie- och andelsfBrvirv bSr firanleda straf{pdfsljd
(delrapport VI s. 38).
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OVERVAGANDEN  Stockhelms kommuns utredning fAr anses visa att bestiimmelserna
om tillstdndsplikt vid aktie- och andelsfdrvdrv inte iakttas
i tillrdcklig omfattning. Frhillandet fir tillskrivas {rin-
varon av myndighetskontroll av att tillstindsplikten iakttas
och den i detta sammanhang svaga saktioneringen av tillstinds-
plikten. )

Om tillstindslagens syften skall tillgodoses miste sjilvfallet

" reglerna om tillstindsplikt Sverlag vara effektiva. Det kan
inte accepteras att fdrviirvare av aktier och andelar i bolag
med hyreshusfdrvaltning som huvudsakligt syfte utan vidare '
skall kunna avstd frin tillstdndsprévning. Detta sd mycket mer
som det av vissa 4ecken att dbms blir vanligare med fastighets-
dgande i bolagsform. Det finns darfr anledning atti mu dverviga
dtgirder {6r att garantera en bittre efierlevnad av tillstinds-
plikten vid aktie- och andelsfdrvirv.

Av det som redan anftrts framghr att det i huvudsak Ar ivd
former av é.tg"a'.rde.r som kan komma i frdga fér att &stadkomma en
batire efterlevnad av tillstindsplikten - 4 ema sidan inféran~
det av nigon form av myndighetskontroll, 4 andra sidan inftran-
det av tvingsmedel eller stringare pAfoljder vid utebliven
ans@kan om' tillstdnd. ’

Nir det forst giller ix;xfb'randet av en myndighetskontroll av nu
aktuella f6rvirv, har frigan om en kontroll via bolagsregistren
tagits upp i Stockholms kommuns utredning. Enligt 4 § handels—
registerlagen (1974:157) skall ha.ndelsregister betriffande
handelsbolag bdl.a. innehilla uppgift om bolagsminnens namn och
adress. HEnligt 13 § skall vidare varje #ndring i friga om
registrerad uppgift ofdrdrtjligen anmilas till lZnsstyrelsen for

inférande i registret. Underlitenhet att gora {oreskriven an-
milan bestraffas enligt 22 § med biter, htgst femhundra kronor.

Det &dr i och fUr sig mSjligt att i handelsregisterlagen féra -
in en bestimmelse om att registrering av anmilan av ny bolags-
man inte fir ske betridffande bolag pd vilka tillstdndslagens
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regler &r {illdmpliga innan frigan om tillstdnd till andels-
férvirvet har klarats ut. En sddan bestimmelse férutsdtter
emellertid att er utredning anglende bolagets tillgingar m.m.
utf{ors vid varje anmilan av ny bolagsman i handelsbolag, vilket
avsevirt skulle tynga registreringsférfarandet. Sirskilt med
beaktande av den stora arbetsbelastning som mdnga handels-
register har, ir en sddan ordning inte genomférbar.

Nir det gdller aktiebolagsregistreti medfér dverlitelse av en
aktiepost inte nigon omedelbar #ndring i de uppgifter som
gkall vara inférda i registret. I fémansﬁolag torde emellertid
éverldtelse av en mera betydande mingd aktier ofta medfdra
dndringar i bolagets styrelse, vilket enligt 8 kap. 15 § andra
stycket akiiebolagslagen (1975:1385) genast skall anmilas for
regisirering. Hir finns sdledes en m5jlighet till en begrinsad
~myndignetskontroll av aktiefdrvirv. Mot .en sidan kontroll kan
emellertid bl.a. anféras samma skil som ovan anforts betrif-
fande handelsregistren. Inte heller demna kontrollform bsr dir-
for komma i f=iga. )

Inte heller i Svrigt synes det vara msjligt att hitta former

fér en myndighetskoniroll av aktie- och andelsférvirv som inte

blir alltfBr betungende och kostsam. Atgirder av detta slag

for att forbidttra efterlevnaden av lagen kan alltsid inte f&r-
ordas. Detta hindrar naturligtvis inte att kommunerna vid sin

' granskning av aktualiserade f8rvirv liksom hittills bSr kumna .

ba stor nytta av uppgifter ur de nimnda registren.

I Stockholms kommuns utredning féreslis att hyresnimnden, i
fall d& tillstindsplikten har eftersatts, skall fi mjlighet
att vid vite foreldgge den forsumlige aktie- eller andelsfir-
virvaren att ansdka om tillstind. En sddan ordning skulle
emellertid urholka bestimmelsen om att tillstdndsplikten skall
fullgtras inom viss tid - ett vitesfSreliggande kan ju inte
komma ifrdga férrin det konstateras att den.angivna tidsfristen
&Att till Znda. I sddana fall &r forvirvet f.5. ogiltigt, var~
fér nlgot vitesféreliggande inte kan komma i friga, om inte
ogiltighetspéfaljden'tas bert. Detta synes olzZmpligt. Forslaget

bér av dessa skil inte genomféras.
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Bland tinkbara Atgirder for att forbdtira efterlevnaden av
bestimmelserna iterstdr hirmed endast en skirpning av pi-
f6ljden f6r forsummad tillstindsplikt. En skirpning av pa-
féljden kan istadkommmas antingen genom att tillstdndsplikten
straffsanktioneras eller genom att en sdrskild, icke straff-
rattsligt reglerad avgift tas ut vid en fOrsummelse av till-
sténdsplikten. Hir skall forst en straffrdtislig pdfoljd
diskuteras.

Den straffrittsliga pdfsljd som kan komma i fridga i fore-
varande fall 4r bdter - i forsta hand dagsbdter. BSter kan
endast Adomas fysiska personer. Dagsbdter 4doms till ett antal
av hdgst etthundratjugo. Etthundradttio dagsbster kan 4domas
sisom gemensamt gtraff f6r flera brott. Storleken av varje
dagsbot bestims med hinsyn till den bStfdlldes ekonomi och

kan uppgd till higst ettusen kronor. Effekten av en bdtespdfsljd
f4r beddmas som begrinsad. Det Hir uppenbart att nidr det giller
transaktioner av det slag som nu ir i friga rorande fastighets-
bestind virda miljontals kronor och med vinster uppgdende till
mycket stora belopp en dagsbotspdfljd ofta inte blir em till-
rHckligt kinnbar pafdljd fOr att i nismvird grad forbittra
efterlevnaden. Att bStespdfoljden endast kan 4domas fysiska
personer ir i detta sammanhang en ytterligare nackdel. En straff-
sartionering ir alltsd inte nigon bra utvig.
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BAKGRUND' OM Under senare &r har i ett flertal lagar inf®:ts olika former
SANKTIONS-

AVCIFTER av avgifter {Or Svertiriddelser av lagbestZmmelser, s.k.

sanktionsavgifter. Dessa avgifter har inférts sidsom ett
alternativ till eller i stidller for ett traditionellt
straffrittsligt sanktionsqystem. Avgifterna anvinds ofta pd
ett sdtt som nirmast f8r tanken till straff och fdrverkande
och de fyller 1 mAnga avseenden samma funktion - att genom
ein preventiva effekt motverka Svertridelser av vissa bestim-
melser och att eliminera orittmitiga vinster. Formellt stir
de emellertid utanfor den siraffrétisliga ordningen och &dr
dirfsr inte bundna av de allminna principer som dir giller.
S&som exempel pd avgifter av detta slag kan hir ndmmas avgift
£3r olovligt byggande enligt lagen (1976:666) om pifsljder
och ingripanden vid olovligt byggande m.m. (L%I) och miljs-
skyddsavgift enligt 52 - 63 §§ miljsskyddslagen (1969:387).
Det kan i detta sammanhang vara av intresse att nigot nirmare
granska dessa avgiftsformer.

Bestidmmelserna om avgift vid olovligt byggande tillkom sedan
det visat sig att det tidigare tillimpade straffrittsliga
sanktionssystemet bl.a. inte hade tillrickligt avhillande
effekt. De bdter som kunde ddmas ut uppgick ofta endast till

en brikdel av virdet av det olovligt byggda. Genom att inféra
ett avgiftésystem méjliggjordes sanktioner som bditre kunde
anpassas till virdet av det byggda med bdttre avhillande effekt
som £¥ljd (prop. 1975/76:164 s. 127). Avgiftssystemet ir upp-
byget med tre olika avgifter: byggnadsavgift, sirskild avgift
och tilliggsavgift. Byggnadsavgift (for Gvertridelse av bestim~
melserma om byggnadslov) och sirskild avgift (fér Svertridelse
av vissa bestimmelser om firbumd m.m. i byggnadslagen och
byggnadsstadgan) bestidms av byggnadsnimmden. Byggnadsavgifien
skall utgd med fyra ganger kostnaden fdr byggnadslov ocﬁ sdr-
skild avgift skall besiZmmas till minst 200 och higst 500 kronor.
I de fall plikten att stka byggnadslov &4sidositts i stdrre om-
fattning, exempelvis genom att helt ny byggnad uppférs, fir
utdver byggnadsavgift tas ut en tilliggsavgift om 500 kronor
for varje kvadratmeler bruttocarea som dtgirden omfattat. Avgif-
ten fir jimkas om ridttelse sker eller om det annars finns
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sdrskilda skdl f6r det. Frigan om tilliggsavgift provas av
allmin domstol p&d talan av allmidn 8klagare. Talan fir vickas
endast om byggnadsnimnden har begdrt det. BestZmmelserma i
rittegAngsbalken rérande férfarandet vid &tal for brott, pd
vilket inte kan f¢lja stringare straff dn bﬁtér tilldmpas.
byggnadsavgiften och den sirskilda avgiften tillfaller komm-
nen medan tilliggsavgiften tillfaller staten. Betrdffande
samtliga avgifter giller att de skall betalas till lidnsstyrel-
sen inom tv4 minader och att de, om betalning inte sker, fir
drivas in i den ordning som gidller for indrivning av skattier.

I samband med lagens tillkomst anftrde lagridet atit en védsent-
lig férdel med ett avgiftssystem Zr att det kan tilldmpas utan
hinsynstaganden till faktorer sisom den felandes skuld, lag-
tvertridelsens svidrighetsgrad m.m. (prop. 1975/76:164 s. 233);
Lagridet anfdrde vidare,.

Vid utredningen i det sdrskilda fallet bdr i allminhet andra
omstdndigneter inte behtva klarldggas &dn som erfordras for

att man skall kunnasls fast att en Svertriddelse objektivt sett
har 4gt rum. Detia miste rimligen medfdra att mSjligheterma

att tillimpa ett avgiftssystem blir begrinsade. Man bér silunda
inte medge ett summariskt férfarande, nir friga dr om allvarli-
gare Svertridelser, fdr vilka en verkligt kinnbar pdfsljd dsr
utmitas. Ati rent schablonmiissigt - och alltsd utan iakttagande
av normer som utbildats pd det straffrittslige omrddet och om
vilkas virde inte torde rdda nidgra delade meningar - Aldgga
mycket héga avgifier bdr sdlunda inte tillitas, om det inte med
hinsyn till sdttet for avgifternas bestimmande #ndock kan
accepteras, t.ex. nir avgiften sdtts i direkt relation till den
. vinning som lagbvertrddelsen har medfdrt eller kunnat medfdra.
For att ett system med avgifter bestimda pd detta sdti skall
kunna tillimpas miste 4t den beslutande myndigheten anfdrtros
att fOreta en nidrmare provning om och i vilken utstrickning )
overtridelsen har varit dgnad att i det sirskilda fallet med-
féra vinning. P& speciella omrdden torde dock fdrekomsten och
storleken av vinningen framirida si klart att ett rent schablan-
missigt forfarande dr m&jligt.

Bl.a. mot bakgrund av det anférda motéatte sig lagrddet for-
slaget om tilldggsavgift och fbresldg i stdllet en straffskirp-
ning. I samband med att straff utdomdes fér olovliigi byggande
skulle emellertid enligt lagrddets forslag en sdrskild straff-
avgift kunna tas ut for att eliminera vinning som lagﬁvertrﬁdel;'
sen medfdrt (prop. 1975/76:164 s. 240). l
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I mil jdskyddslagen inférdes &r 1981 bestimmelser om s.k.
miljsskyddsavgift (se prop. 1980/81:92 s. 49 och 463). Enligt
52 § skall avgift utgd i fall di fSreskrifter som har med-
delats enligt légen har 8vertritts och Svertridelsen har med-
f6rt dels ekonomisk ftrdel f6r den som Svertrdtt bestémmel-
sen, dels betydande stérningar for omgivningen eller risk fdr
sidana stérningar. Avgiften tillfaller staten. Avgiften skall
enligt 54 § bestimmas till ett belopp som svarar mot de ekono-
miska férdelarna av Svertridelsen. Avgiften fir emligt 55 §
Jjémkas om sdrskilda omstdndigheter féreligger. Mil joskydds-
avgiften bestims enligt 56 § av koncessionsnimnden f&r miljs-
skydd pi talan av naturvirdsverket. I 57 § finns en bestimmelse
om kvarstad till sdkerstdllande av ansprik.pé nil joskyddsavgift.

I propositionen 1961/82:142 om ekonomiska sanktioner vid brott

i niringsverksamhet har fireslagits bestimmelser om f&rverkande
av firetagsekonomiska vinster som uppkommit hos niringsidkare
till f61jd av brott. I propositionen férs ockséd ett principiellt
'resonemang om avgifter som sanktioner fid lag~-

overtriddelser. I propositionen uppstdlls foljande principer fdr
tillimpningen av sankticnsavgifter (s. 24).

1. Ett avgiftssystem kan erbjuda en &ndamidlsenlig lbsming i

fall dir regelgvertriddelser i#r sirskilt frekvemta eller speciella
svidrigheter féreligger att berikna storleken av den vinat eller
besparing som uppnds i det sirskilda fallet. Andra fall &r nir
den ekonomiska fSrdelen av en isolerad Svertridelse genomsnitt-
ligt sett kan bedtmas som l4g, samtidigt som samhidllets behov

av gkydd pd det aktuella omrddet #r s4 framtridande, att inte .
bara den ekonomiska férdelen i det sirskilda fallet utan redan
utsikten till vinst eller besparing bSr neutraliseras.

2. Avgifter vdr f4 férekomma endast inom speciella och klart
avgréinsade ritisomrdden. I den mAn de anvinds pd niringsregle-
ringens omrdde bér de vara knutna till sdrskilda fEreskrifter .
som niringsutdverna bar att iaktta i denna egenskap.

8  Riksdagen 1982/83. 1 saml. Nr 153
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3. BestiZmmelserna om berdlming av avgiftsbeloppet bér i all
mdjlig utstirickning konstrueras si att de utgdr frin et! mdtbart mo-
ment i den aktuella &vertrddelsen - en parameéer - som gir det
méjligt att forutse och faststdlla hur stor avgiften skall bli
i det sdrskilda fallet. Konstruktionen kan vara utformad pd

ett sidant sdtt att den schablonmissigt faststdllda avgiften
kan berdknas genomsnittligt motsvara den uppkomna vinsten vid
varje sdrskild Svertriddelse. I de fall di det beddms angeldget
att stka neutralisera redan utsikten till vinst bdr dock hinder
inte foreligga mot att lidta avgiften utgd enligt grunder som
leder till vidsentligt hogre avgiftsbelopp. '

4. Beroende pd det aktuella rittsomridets natur bor sirskilt
prévas om uppsdt eller oaktsamnet skall férutsittas for avgifts-
skyldighet eller om denna skyldighet kan bygge pd strikt ansvar.
Fér att en konstruktion med strikt ansvar skall vara forsvarbar
rdn rittssdkerhetssynpunkt bsr fsrutsitias att det finns starkt
3t8d £6r en presumtion om ati dvertridelser pd omrddet inte kan
ftrekomms anrat &n som en f&ljd av uppsdti eller ocaktsamhet.
Vidare miste uppmirksammas att sdrskilda undantag {rin det
‘strikta ansvaret dven i dessa fall kan vara nédvindiga med
hinsyn 1till férhi&llandena inom avgiftens anvindningsomrdde eller
till reglernas utformning i &vrigt. Sidana undantag bsr si lingt
mdjiigt vafa preciserade, sd att det inte foreligger nigon tvekan
om deras rdckvidd. Det sistnimnda giller dven i frigs om bestim-

melser som reglerar mSjligheten till jimkning av avgiftsbeloppet.

5. Hinder bSr inte {treligga mot att ldta avgiftsregler som i
férsta hand riktas mot juridiska personer och straffrittsliga
bestdmmelser riktade mot {ysiska personmer vara tilldmpliga vid
sidan av verandra. De subjektiva rekvisiten gan ddrvid vara
annorlunda utformade i de olika systemen - strikt ansvar vid
avgift och uppsdt eller oaktsamhet vid straffridttsligt ansvar.

Om det r5r sig om mindre allvarlige Gvertriddelser, kan den vinst-
eliminering som uppnds genom avgiften framstd som en fullt tili-
ricklig 4tgdrd. Det kan i sd fall vli aktuellt att lidta infbran-
det av ett avgiftssystem innebdra att de aktuella gidrningarna

inte langre &r straffbara.
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6. lliggande av avgiftsskyldighet kan : viss utstrickning
6verlimnas till de administrativa myndigheter som &r verk-
samma p4 det aktuella omrddet. I vissa fall &r det emellertid
ldmpligt att Sverlimna demna prévning till de allminna dom-
stolarna. Deti giller friamst nidr avgiftsskyldigheten gdrs
bercende av huruvida Svertridelsen skett av uppsit eller
oaktsamhet och nir reglerma ir utformade pd sddant sitt att
det finds utrymme f8r betydande sktnsmissiga beddmningar. I
sddana fall kan sakkunniga administrativa myndigheter ges
stillning som initiativtagare till eller part f domstols-

processen.

Dessa principer har lédmnats utan erinran av riksdageﬁ (se
Jul 1981/82:53 s. 6).

Det kan nimnas att med utgdngspunkt i ndmnda principer bestim-
melser om sanktionsavgifter har inférts i 26 § arbetstidslagen
(1982:673) enligt forslag i prop. 1981/82:154 (s.k. &vertids-
avgifter vid broti{ mot bestimmelser om Svertid)samt fdreslagits
i prop. 1981/82:146 (avgift fér den som anstdller em utlinning
utan arbetstillstidnd). Frigan om inférande av vattenfSrorenings-
avgifter Svervidgs inom kommunikationédepartementet pd grundval

- av departementspromemorian (Ds K 1981:8) Vattenftroreningsavgift.
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FCRSLAG OM
FIRVARVZ-
AVGIFT

Férsummelse av tillstdndsplikten enligt tillstdndslagen utgdr
ofta ett led i forfaranden som kan rubriceras som ekonomisk
brottslignet, med fastighetsspekulation och skattebrottslighet
som viktiga komponenter. Sisom framgdtt inte minst av uppmirk-
sammade spekulationsaffirer fran senare tid #r stora vinster
att himta i icke-seritsa fastighetstransaktioner. Ett starkt
samhillsintresse talar f6r att det allminna fir bittre insyn
och kontroll G6ver de aktie~ och andelsférvirv som nu &r i
friga. Ett straffridttsligt sanktionssystem kan dock, som tidi-
gare bertrts, inte anses som en tillfredsstdllande l&sning for
att forbittra efterlevnaden av tillstindsplikten. Férhillandena
i férevarande fall fAr ddrfér anses vara sddana att det enligt
ovan angivna principer #r motiverat att inftra en sanktions-
avgift for broit mot tillsténdsplikten vid aktie- och andels-
férvdarv, Avgiften bodr syfta till att eliminera en schablon-
missigt berdknad vinst av aktie- eller andelsftrvidrvet. Den nmu

fdreslagna avgiften bSr benimnas farvﬁrvsévgift.

Den schablonmissiga berdkning av vinsten av ett aktie- eller
andelsf{8rvirv som forvirvsavgiften skall baseras pA bdr goras
utifrdn taxeringsvirdet av bolagets innehav av hyresfastigheter.
En overslagsmissig kalkyl ger vid handen att en avgift mot-
svarande en procent av taxeringsvirdet ir rimlig. Avgiften bor
reduceras i de fall férvirvet inte avser samtliga aktier eller
andelar i bolaget. Reduktionen bdr motsvara forvirvets andel

av det totala antalet aktier eller andelar. Liksom nir det
gidller avgifter for olovligt byggande och miljasyddsavgifter

b8r avgiften kunna jémkas om den med hinsyn till omstindigheter-~

na framstidr som oskilig.

Férvirvsavgiften bér utgi enligt modellen f&r sfrikt ansvar
och alltsd cavsett om uppsdt eller oaktsamhet kan pdvisas i
det sirskilda fallet. Med hinsyn till att avgiften under vissa
omstindigheter skall kunna jimkas efter en sktnsmissig prov-
ning framstir det emellertid som mindre limpligt att lita

avgiften bestimmas av nigot kommunalt organ.
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Med utgingspunki frin de ovan angivna principerna {or till-
limpningen av avgiftspdfljd skulle det ligge nira till
handé att lita frigan om avgift avgdras av allmédn domstol.
En sidan ordning giller bl.a. enligt 8 § andra stycket LPI
betréffande tilliggesavgift. Enligt 56 § miljéskyddslagen
prévas frigor om miljSskyddsavgift av koncessionsnimnden.
Denna ordning har motiverats bl.a. med att provningsorganet
niste ha sakkunskap i miljsfrdgor (prop. 1980/81:92 s. 59).

I férevarande fall talar starka skil for att ligga prévningen
P4 hyresnimnderna. Hyresnimndernma prSvar nu praktiski taget
alla frigor enligt tillstdndslagen. Vid prévaningen av avgifis-
frigan kommer otvivelaktigt sekimnskap i hyresfrigor att vara
av betydelse. Som anfdrs nedan bdr frigan om {érvirvets ogil-
tighet kunna tas upp i samband med avgiftsfrigan. Aven vid
prévningen av demma friga &r hyresnimndernas sakkunskap av
virde. Av betydelse {tr rittssikerheten #r att ordféranden i
hyresnimmden d&r lagfaren domare samt att byresnimndens beslut
kan $verklagas till bostadsdomstolen. Det kan slutligen nimnas
att hyresnimnderna redan i dag handligger drenden som till sin
typ ligger nira avgiftsfrigor. Det giller bl.a. utdimande av
vite enligt 20 § bostadssaneringslagen (1973:531). Nigot princi-
piellt hinder mot att 1lita hyresnimmderna préva avgiftafrigan
synes med énled.ni.ng av det anférda i.nte_f'drelig@.

Det féreslis silundz att frigor om forvirvesavgift prévas av
hyresniimnd. Zn férutsittning fér att en sidan ordning skall bli
effelkctiv dr dock att hyresnimmden fir mdjlighet att {Srordna
om kvarstad fOr att sikerstdlla ett avgiftsuttag. Bestimmelser
om kvarstad finns inte i lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresnimmder., En sidrskild bestimmelse dirom bor dirfsr tas
in i tillstAndslagen (jfr 57 § miljoskyddslagen).

Beh8rig att féra talan om iliggande av avgift br den kommun
vara till vilken anmilan av akitie- eller andelsfdrvirv skulle
ha skett.
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Sanktionsavgifier tillfaller normalt staten. Betriffande
byggnadsavgift och sdrskild avgift enligt LPI gdller emeller-
tid att de tillfaller kommunen. Detta har bl.a. motiverats

med det arbete och de kostnader som kommunen &samkas pd grund
av brott mot byggnadsférfattningarna (prop. 1975/76:164 s. 56).
P4 samma sitt orsakar den icke-seridsa fastighetshandeln kommu-
nerna mycket arbete och kostnader. Det finns didrftr anledning
att férdela avgiften mellan staten och kommunen. Det [dreslds
att h#lften av férvirvsavgiften skall tillfalla kommunen och
hélften staten.

Det #r pd detta stadium inte m8jligt att ange storleken av de
avgifter som pd detta sitt kommer att tillfdras det allm#nna.

Enligt 27 § LPI giller att beslut varigenom nigon Aliggs avgifi
skall Sverlimmas till linsstyrelsen och att avgiften skall be-
talas till linsstyrelsen inom tv3 mAnader frin det beslutet haxr
vunnit laga kraft. Betalas avgiften inte i ritt tid fir emligt
28 § avéiften indrivas i den ordning som enligt uppbdrdslagen
(1953:272) gdller £6r indrivning av skati. Birvid fAr ocksid
restavgift enligt 58 § 1 mom. uppbérdslagen tas ut. Eﬁ bestimmelse
motsvarande 28 § LPI fanns med i det ursprungliga férslaget

till bestimmelser om mil jdskyddsavgift i miljdskyddslagen. P&
féralag av lagridet togs bestimmelsen dock inte med i det slut-
liga lag{Srslaget. Enligt lagrddet (prop. 1980/81:92 s. 466) lig
det nidrmare till hands att jamstdlla mil joskyddsavgiften med

ett férverkande #n att betrakta den som likstilld med skatt.
Lagridet. ansdg dirftr att verkstilligheten av avgiften i stdllet
borde anslutas till vad som gdller for verkstdllighet av dom-
stols dom, varigenom betalningsskyldighet &lagts. Lagridet an-
férde i anslutning hirtill féljande.

En sidan ordning m&jliggdr direkt tillimpning av utstknings-
balkens verkstdllighetssystem och synes st3d i bdEtire Sverens-
stdmmelse med intentionerna bakom uts@kningsreformen. Direkt
verkstdllbarhet i friga om sdvil sjdlva beslutet om miljd-
skyddsavgift som beslut om kvarstad till sikerstdllande av
anspridk pd avgift nds genom att i miljSskyddslagen foreskrivs’
att verkstdllighet fir ske i den ordning som giller fér dom-
stols dom eller beslut. Nigon sidrskild anpassning av verkstil-
lighetsreglerna till den gdllande utsdkiingsordningen. under
tiden {»dn #ndringen i miljoskyddslagen till utsokn;ngsbalkens
ikrafttridande torde inte vara pékallad.
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Verkstdllighet av beslut om miljdskyddsavgift bSr handliggas
som allmint mdl, I verkstillighetsfdreskrifter till utsdk-
ningsbalken, utfirdade med stdd av dess 1 kap. 6 §, kan den
nidrmare regleringen hidrav ske.

Vad lagriddet sdlunda anftért fir anses tilldmpligt &ven pi

den form av sanktionsavgifter som hir foreslds. Beslut om
4liggande av forvirvsavgifi bdr sdledes verkstdllas i enlig-
het med vad som giller {8r verkstdllighet av dom pd betalnings-
skyldighet. Det sagda b8r ftranleda en bestimmelse i 32 §
férsta stycket lagen om arrendendmnder och hyresnimnder om
verkstidllighet av hyresnimnds beslut i férevarande fall. I

1 kap. 2 § utsskningsférordningen (1981:981) bor dirjsmte tas
in en bestimmelse om att uttagande av avgift enligt tillstdnds-
'lagel; handliggs sdsom allmint mil.

I likhet med vad som gdller andra sanktionsavgifter bdr for-
virvsavgift bortfalla, om verkst&llighet inte har skeit inom
viss tid. Denna tid bér i Sverensstimmelse med 56 § miljé-

skyddslagen bestimmas till tio 4r.

Enligt en bestimmelse i 20 § kommunalskattelagen (1928:370) fir av-
gifter enligt LPT inte dras av vid berikning av skattepliktig in-
komst. Motsvarande gdller for flera andra typer av sanktionsavgifter.
. I frigs om miljaékyddsavgift foreligger diremot avdragsritt. Fore-
dragande statsrddet anf¥rde hirom bl.a. féljande (prop. 1980/81:92
s. 59).

Med hidnsyn till mil j&skyddsavgiftens syfte att eliminera den
ekonomiska fdrdelen av en $vertriddelse av ML och till att
avgiften i det sidrskilda fallet i princip skall motsvara stor-
leken av denna f5rdel bdr enligt min mening sambandet mellan
avgift och férdel uppritthillas sividl fére som efter skatt.

Av detta foljer att avgifien miste beaktas vid inkomsttaxe-
ringen. : .

FSr tillstidndslagens del talar starka skdl for att fErvires-
avgiften inte skall f4 dras av vid berikningen av skattepliktig
inkomst. Avgiften'i.zmeb‘a'.r hdr, till skillnad mot avgiften enligt
mil joskyddslagen, en starkt schabloniserad form av vinstelimine-
ring och fir i de flesta fall antas bli ligre in den verkliga .
vinsten. Det som anférs betriffande avdragsritt {8r mil jsskydds-
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avgift kan didr{ér inte anses helt tillidmpligt i f6revarande
£all. Betrdffande flertalet av de avgiftsférmer som nu har
inférts foreligger som niémnts inte avdragsritt, trots att de
itminstone delvis syftar till en vinsteliminering. Det #r

vidare uppenbart att en avdragsritt f8r pAfsrd avgift starkt
minskar avgiftens preventiva effekt. I 20 § kommunalskatielagen
b¥r diirfdr bland icke avdragsgilla pilagor idven fdrvirvsavgift
enligt tillstindslagen tas upp.

I denna friga har samrid skeit med budgetdepartementet.

Som tidigare har nimmts medfdr underlitenhet att i ritt tid
adka tillstdnd till aktie-~ eller andelsférvirv att férvirvet
blir ogiltigt. Aven om nu en avgiftspdfSljd inférs f6r isido-
sdttande av tillstindsplikten bdr ogiltighetspifsljden behdllas.
Det finns emellertid anledning att nidgot nirmare diskutera hur
ogiltighetspéfaijden skall intrida i fYrevarande fall. ’

F8r ndrvarande gdller att ogiltigheten intr#dder automatiskt,
dvs. utan nAgot beslut dirom, si smart tiden fér tillstinds-
ansskan gt till nda. Det 4r uppenbart att en sidan ordning
nedf8r vissa nackdelar bl.a. genom att ovisshet kommer att rdda
om vilka frvirv som pd detta sitt blivit ogiltiga. Problem
uppkommer ocksd i de fall fAngesmarnen inte lingre #r i stind
att Aterbdra kdpeskillingen, nir ogiltigheten gors gillande.

En 4terging kan slutligen for hyresgisternas del framsti som
ett sdmre alternativ 4n att {drvirvet bestdr. En l6sning pi
dessa problem vore att lita ogiltigheten intrida forst efter
ett formellt beslut och att gdra det m&jligt att frin fall

till fall avgdra huruvida ogiltighetspif©ljden skall gtras
gillande. Det limpligaste synes i si fall vara att kommunen

i samband med att talan om firvirvsavgift fors hoé hyreanimden
fAr begira att forvirvet skall férklaras ogiltigt. Kommunen
ped sin insikt i férhdllandena pd fastighetsmarknaden och sitt
ansvar f8r bosta&sfarsérjningen f4r hirigenom m&jlighet att
styra intrddet av ogiltighetspdfsljden till siddana fall dir en
sddan pif5ljd kan anses limplig.
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Det ftreslds allisi att komwunen i samband med talan om
&liggande av fBrvirvsavgift f&r begira att hyresnimnden
skall forklara faﬁirvet ogiltigt. Som nirmare kommer

att utvecklas i f5ljande avsnitt fiAr kommunen ocksi, sisom
ett aitemativ till ogiltigférklaring, mﬁjlighet_ att 1
samband med talan om forvirvsavgift vid ektiefdrvirv {or-
képa de aktier som &r i friga. '

Det system med férvirvsavgifter och ogiltigférklaring som
nu {8reslds medfdr att nya uppgifter liggs pd kommunerna.
Detsamma gdller det tidigare fdrslaget att infora férvirve-
anm#lan till kommun dven i friga om aktie- 'och andels{drvirv.
indringarna syftar emellertid till en bdttre efterlevnad av
lagens bestimmelser. Det #r sdledes att fSrvidnta att olidmp-
liga forvirvare i stdrre utstrickning &n hittills kan hillas
borta fridn hyreshusmarknaden och att de kostnader och det
‘arbete kommunerna i dag vdllas genom férsumliga hyresvirdar
kan minskas. De nu fdreslagna dndringarna i tillstidndslagen
torde diritr totalt sett medfira ringz eller ingen Skning av

kommnernas resursanvindning.
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ZAKGRUND

t
28]

7.3 Forfarandet hos kommunen vid anmilan av %tillsidnds-

pliktige {orvirv

Enligt 3 § tillstindslagen skall vid tillstindspliktiga f3r-

vdrv av fast egendom firvirvaren inom tre minader frin det
férvirvet skedde anmdla detta till den kommun dir den fasta
egendomen Hr beligen. Till anmilan skall fogas en styrkt av-
skrift av fingeshandlingen. Enligt 1 a § tillimpningsférord-
ningen gidller vidare att i anmilan skall anges antalet bostads-
ligenheter pi egendomen samt egendomens taxering och typkod.
Anmilan bSr ocksd inneh3lla uppgift om férvidrvarens nammn och
adress. Om kommunen vill pdkalla tillstidndsprivning skall
eniigt 3 a § forsta stycket tillstindslagen begiiran hirom inges
i1l hyresnimnden inom ire minader {rdn abmilan. Enligt samma
lagrum 3ligger det kommunen att snarast mﬁjiigt och senast inom

samma tid underritta fdrvirvaren om prévning pakallas.

I denna promemoria féreslis (se avsnitt 7.1.2) att motsvarande
férfarande skall gilla dven betrdffaznde aktie- och andels-

f3rvirven.

Frigor om forfarandet vid firvirvsanmilan till kommuner och
kommunernas handliggning av forvirvsanmiiningar har under senare
tid aktualiserats bl.a. som en f3ljd av den s.k. GSta Finans-
affiren, dir icke-seridsa fastighetsf{orvirv kunde ske utan ati
den kommun till vilken {érvirvsammidlan gjorts pdkallade prov-

ring. Yrkanden har med anledning hirav framstillis om en nirmare

reglering av férfarandet vid forvirvsammilan till kommunen (se
CU 1981/82:18 s. 5).

Foljande redogdrelse for rutinerna vid f8rvirvsanmilan har lidm-
nats av fastighetskontoret i Stockholms kommun. I det nirmaste

samma rutiner ti;lémpas inom Malmé kommun.
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I.Stock.holms kommun beslutar fas<ighetsnimnder i frigor som
rér {Grvarv aQ hyresfastighet. Frigorna handliggs pd fastig-
hetskontoret. Nir en férvirvsanmilan gjoris konirolleras fﬁrét
att anmilan sketi i rdtt tid. Direfter bereds fGrvirvaren
m&jlighet att inkomma med utredning angdende sin mdjlighet

att uppfylla tiilstdndsvillkoren. Képekontrakt och uppgifter
om fastighetens intikter och kostnader begirs regelmissigt. Om
forvirvaren dr juridisk person dbegirs registreringsbevis,
bolagsordning m.m. Fastighetskontoret tillhandahiller numera
en sirskild bdlankett for forvirvsanmilan som iT utformad sd
att férvirvaren redan vid sin anmilan har mbjlighet att limma

ovanstdende uppgifter.

Inom fastighetskontoret gdrs direfter en utredning om sBkan&ens
nuvarande och tidigare fastighetsinnehav. Férvirvarens uppgifter
hirom kontrolleras mot uppgifter i kommunens egna iegistér. Pi
samﬁé Sﬁéi_kontrolleraﬁ arten och omfattningen av férvirva-~

rens tidigare fastighetstransaktioner. Denna kontroll utférs

med utgdngspunkt i uppgifier om fastighetstransaktioner inom
kommunen som fastighetskontoret fortiépande samlax.

Ammiiningshandlingarna remitteras {ill hyresgiést{creningen

och till energiverkét fér yttrande. En férfrigan om forvirva-
ren sdnds ocksd {ill kronofogdemyndigheten och lokala skatte-
myndigheten. Om férvirvaren dr juridisk person inhimtas
registeruppgifter. Det &r ibland nddvindigt ati{ begira kredit-
upplysning pd f8rvirvaren. De uppgifter som silunda inkommex
kan ibland med{dra att ytierligare uppgifter begirs in frdn
férvirvaren. Denne kan ocksi nigon ging ges tillfille att
ytira sig Sver vad hyresgistf{treningen eller nigot annat
remissorgan anfort.

Tastighetskontoret gor ocksd en utredning or den fastighet

som forvirvet avser. Uppgifter himtas frin kommunens byggnads-
register och frin byggnadsnémﬂden. I vissa fall g®rs en sir-
skild besiktning av fastigheten. Kdpeskillingen kontrolleras
mot eit berdimat ortspris. Om underhdlls- eller upprustnings-
behov konstatgraa uppmanas foérvirvaren att rédovisa sina planer
i detta avseende. Frdgan om forkép kan hirvid ocksd aktuali-.

seras.
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P4 grundval av vad som framkommit avgdr fastighetskoniroet om
tillstdndsprévning skall foreslds. I regel fsreslds tillstinds-
provwning i de fall dd hyresgistfireningen har begirt det. Till-
etindsprovning foreslds alltid nir fastighetens drift bedtms
medfdra ett underskott och stkanden inte fErmit: visa hur detta
skall téckas. Tillstidndsprivning foreslds ocksi alltid i de fall
férvirvaren inte inkommer med begirda kompletteringar.

Handligegningstiden fir ett anmilningsirende frdn det anmilan
inkom till kommungn till dess f6rvirvaren underrittas &r i
allminhet tvi till tvi och en halv minad,

I de fall tillétéhdSprﬁﬁning sker blir ofta kompletterande
utredningar nbdvindiga i samband med att kommunen skall
avge yttrande till hyresnimnden.

I GSteborgs kommun synes kommunen enligt senast tillgingliga
uppgifier gdra en mindre inglende privning inman stéllning
tas till frigan om tillstindsprSvning. Enligt en av fastig-
hetsnimnden antagen princip skall emellertid alla ckinda
ktpare och kipare som itidigare gjort éig kiinda for att inte
iaktia god sed i hyresfirhillanden underkastas tillstidnds-

prévning.
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OVERVAGANDEN -

Nir bestimmelserna om forvidrvsanmdlan till kommun inférdes
Ar 1979 (se prop. 1978/79:164 s. 15 - 21) var tanken att
kommunens avgbdrande av frigan om tillstindsprévning skulle
grundas pd en grov sillning av inkomna anmilningar. I de
fall forvérvaren var kind i kommunen och genom tidigare vidl-
skbtta fastighetsinnehav eller pd annat sitt kunde anses
uppénba.rt kvalificerad sisom f&rvaltare av hyreshus skulle

- tillstdndsprovning inte begiras. Diremot borde tillstinds-

provning utan nirmare utredning begidras i de fall férvirva-
ren var okénd i kommunen eller di tveksamhet ridde om hans
formiga att uppfylla tillstindskriterierna. Av denna anled-
ning begrinsades anmilarens uppgiftsskyldighet. Som framgir
av ovanstiende redovisning har emellertid kommunernas hand-
liggning av forvirvsanmdlningar kommit att utvecklas till

att i realiteten bli en form av preliminir tillstindsprév-
ning. Btt omfattande undersSkningsarbete gbrs sdledes innan
frigan om tillstindspriwming tas till beslut. Anledningen
h&rtill synes i forsta hand vara att man i kommumnerna i
stérsta mjliga utstrickoing vill undvika en tillstindsprév-
ning i hy';r:esnémnden_. som oftast -ger kommunerma betjdligt mer
arbete #n der firberedande undersdkningen. Frin nigon kommun
bar ocksi ‘anférts att man om m&jligt v:.ll skona f{érvirvaren
fradn den pdfrestning en hyresnimndsprévning innebir. Det har
ocksd fmizillits att det vid den f&rberedande undersdiningen
ofta Ar mdjligt att Svertala oldmpliga kbpare att trdda till-
baka eller att genom sdrskilda Sverenskommelser med kdparen

-tillf'draa'h-a hyresgisterna en godtagbar férvaltning av fastig-

heten.

Nigot hinder f6r kommunen att pd detta sitt niirmare understka
f8rvirvarens m8jlignet att uppfylla tillstindskriterierna innan

frigan om tillstidndsprévning avgbrs féreligger inte. Minga

ginger kan det sdvdl ur {Orvdrvarens som ur kommunens synpunkt
vara att foredra ait forvidrvaren redan hos kommunen fir redo-
visa sina kvalifikationer som hyresvird. Nigra klagomil frin
fastighetsigarhill har sivitt kint inte framférts mot kommuner-
nas sdtt att handligga forvirvsammilningar. Att, sdsom begirts
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frin nigra hidll. lagstiftningsvigen 14sa kommunerna vid den
héga utredningsnivd som skildrats ovan bor emellertid inte
komma i friga. Ett sidant férfarande skulle medféra en onddig
byrdkratisering och minska kommunernas méjlig-het att frin
fall till fall anpassa utredningens omfatining efter behovet.
Samma skil talar mot att i lag eller férordning &ligga {6r-
virvaren en lingre giende uppgiftsskyldighet vid férvirvs-
anmilan #n den nunvarande. Det bdr sdledes dven 1 fortsdtt-
ningen ankomma pi kommunerna att bestimma om den nirmare ut-
formningen av forfarandet nidr en férvidrvsanmilan har gjorts.
Den grundliggande principen bdr hidrvid vara att tillstinds-
prévaing skall begiras i alla de fall d4 det inte finns starka
skidl att anta att f{orvirvaren dr kvalificerad som hyresvird,

I detta sammanhang har ocksid fridgan om inrdttandet av ett
rikstickande fastighetsizarrezister tagits upp (se CU 1981/82:18
s. 5). Sdsom motiv fBr ett sddant register har man anfdrt att

det skulle underldtta kommunernas méjlighet att kontrollera nya

forvirvare av hyreshus.

Det &ir uppenbart att ett' fastighetsdgarregister i mAnga. fall
skulle underlitta en kommuns kontroll av nya {STvirvare av
hyreshus, framférallt i de fall di férvirvaren inte tidigare
haft sin verksamhet inom kommunen. Ett sidant rikstickande
register blir tillgdngligt nér det databaserade fastignets-
registret inférts i hela landet. Utnyttjandet av detta register
for det mu aktuella #ndamdlet aktualiserar emellertid viktiga
integritetsfrigor, som forst miste 1bsas. Att i avvaktan pd
ait fastighetsdatasystemet byggs ut inritta ett sidrskilt
fastighetsigarregister for tillimpningen av tillstandslagen

skulle fordra avsevdrda resurser.

S&som framgdr av ovanstiende redovisning av bandliggningsrutinerna
vid fdrvirvsanmilan i Stockholms kommun utnyttjas i dag en mingd
olika register som informationskillor. Kommumen har sjilv bygg‘t
upp ett omfattande fastighetsédgar- och byggnadéregister som Ar

av stort vidrde i de_tta sammanhang. Hyresg‘a‘sscr'drelsens kunskaper
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om nyresmarknaden utnytijas ocksi. Liknande kontrollmbjlig-
heter finns i G&teborgs och Malmd kommuner. I dessa kommuner
finns sdledes redan i dag mbjlighet att f4 uppgifier pid de

flesta forvirvare.

For att ytterligare forbidttra kontrollmsjligheterna har sedan
ndgot &r inletts ett samarbete mellan de tre stora kommmnerna
innefattande bl.a. ett informationsutbyte om fastighetsf{ér-
virvare, Hirvid diskuteras ocksd att i samarbete med bl.a.
kommunfdrbundet byggzs upp en central informationski#lla fér
att betjina alla landets kommuner med erforderliga uppgiftexr

om fastighetsidgare.

Med hinsyn till det anfdrda kan det inte anses finnas skdl:
f8r att ou inritta ett centralt fastighetsigarregister i stat-

lig regi.

Onskemd] har ocksd framférts om ett fastighetsigarregister som
inte endast imnmeh&ller lagfarmzs Zgare utan Zven uppgifter om
vilka fysiska personer som Zr huvudintressenter i fastighets-
dgande bolag (se CU 1981/82:18 s. 5). Erfarenheter frin kommuner
och hyresnimnder visar att sddana uppgifter minga ginger kan
vara svdra ati f& och en registrering i pnAdgon form av siddana
uppgifter framstir av minga skidl som onskvird. Nigra telmiska
hinder mot att i samband med ett bolags lagfartsansskan ta in

. uppgifter om dgarférhillandena och atti inférs dessa uppgifter

i fastighetsregistret synes inte fSreligga. Didremot kan problem
uppstd nir det giller insamlandet av uppgifter om igarskiften i
boiag. Frigor om inskrivningsmyndigheternas kontroll av uppgivna
dgare och om registrets tillginglighet uppkommer ocksi. Det #r
inte mBjligt att i detta sammanhang klarligga férutsittningarna
hirfsr. f‘réga.n f&r dirfor tas upp i annat sammanhang.
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BAXGRUND

7.4 Tillimoningen ev 4 § férsta stycket tillstindslagen

4 § forsta stycket tillstindslagen hade ursprungligen f8ljande
lydelse:

Forvirvstillstind fir vigras, om stkanden e] gtr sannolikt att
han 4r i stdnd att forvalta fastigheten, att syfiet med forvir-
vet dr att han skall idka bostadsforvalining och dédrvid hidlla
fastigheten i sddant skick att den motsvarar de ansprik de
boende enligt lag har réti att stdlla samt att han dven i
Yvrigt kommer att iaktta god sed i hyresftérhillanden.

I samband med lagens tillkomst anftrde fdredragande statsridet
att bestimmelsen innebar att en viss bevisbbrda liggs pd sdkan-
den, som alltsi i princip har ati gtra sanmolikt att han upp-
fyller de forutsittningar som anges i lagen (prop. 1975/76:33
s. 68). I friga om de sirskilda villkoren fdr tillstdnd anfsrde
foredragande statsridet i anslutning hirtill bl.a. f6ljande.

I villkoret att forvirvaren skall vara i stdnd att férvalta
fastigheten ligger for det férsta att forvirvaren skall ha de
ekonomiska forutsdttningarna att g i land med fdretaget. I
likhet med vad som anférs i promemorian anser jag siledes att
foérvirvaren bér vara skyldig att i ansdkningen redovisa vilka
méjligheter han har att med hinsyn till fastighetens avkastning
skéta fastigheten pi ett f4r de boende godtagbart sdtt. Att
fastighetens skick dirvid miste tas med i bilden ir uppenbdart.
Jag delar iven den i promemorian framférda &sikten att ocksid
férvdirvarens m§jligheter att rent praktiskt skéta uppgiften som
fastighetsférvaltare midste beaktas utan att krav didrfdr behdver
stdllas upp pd hans personliga medverkan vid fdrvaltningen. Med
anledning av att Hyresgidsternas riksf{drbund kritiserat f&rslaget
att tillstind skall kunna ges dven om férvirvaren inte avser att
personligen utéva férvaltningen vill jag framhilla, att sidana
‘18sningar bSr tilldtas endast i undantagsfall, t.ex. i fall dir
forvirvaren ir sjuklig eller vistas pd annan ort. Jag anser det
deasutom helt klart att fOrvirvstillstidnd inte skall ges i dessa
fall, om inte sdkanden uppiyller de dvriga kvalifikationerna {ér
sddant tillstind., Lagstifiningen skall allts3d inte kunna kringgds
pd sitt Hyresgisternas riksférbund- synes befara. Det symes mig
dock naturligt att hyresnidmnden i de nu bertrda fallen kriver
utredning om hur fastighets{Srvaltningen skall ordnas. Kan sgkan- -
den inte visa, att tillfredsstdllande arrangemang vidtagita i

det hinseendet, finns det inte nigrs forutsdttningar att ge till-
stind. Bar ddremot betryggande fdrvalining ordnats, bér forvirva-
tillstidnd kunna meddelas dven i sddana fall dir sckanden &r omyn-
dig och helt saknar personliga kvalifikationer att bedriva fastig-
hetsférvaltning. Nigra sirskilda bestimmelser om tillstind i fall
dédr {drvirvaren inte personligen kan ta del i férvaltningen anser
jag inte bendvliga utan demna friga fir Sverlimnas 41 rdttatillamp
ningen. :
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Det andra villkoret {6r att forvirvstillstidnd skall ges ir

att sckanden gbr sannolikt ati avsikten med fGrvirvet &r att
han skall idka bostadsforvaltning och dirvid hilla fastig-
heten i visst godtagbart skick samt att han dven i Ovrigt
kommer att iaktta god sed i hyresférhillanden. Som framhills

i promemorian bdr beddmningen i férsta hand ske med ledning
av de uppgifter som sdkanden ldmnar. Det stora flertalet
férvirvare far nimligen fErutsittas ha goda avsikter med for-
virvet. Anledning till motsatt antagande torde i det enskilda
fallet foreligga i ftrsta hand om det i drendet kommer fram
att stkanden tidigare visat prov pd bristande vilja att félja
reglerma pd hyresmarknaden. Bar stkanden varit fdremdl f8r
ingripande enligt tvingsférvaliningslagen eller bostadssane-
ringslagen eller har honom tillhérig fastighet exproprierats
med stdd av 2 kap. 7 § expropriationslagen, bsr tillstdnd till
nya forvirv siledes inte meddelas med mindre stkanden direfter
under avsevird tid visat prov pd bittre vilja. Ett annat skdl
att vigra tillstdnd kan vara att sdkanden under en kort period
kdpt och sdlt hyresfastigheter i stdrre omfattning. Visas att
s8kanden tidigare dger fastigheter diar firhillandet mellan
sgkanden och hans hyresgister i#r mindre gott, kan detta ocksi
ge anledning till en restriktiv beddmning frdn tillstdndsmyndig-
hetens sida. I undantagsfall kan redan sldana omstindigheter
aom att kopeskillingen f&r en fastighet, som inte &r rivnings-
mogen, vida &verstiger fastighetens avkastningsvirde, visa att
koparen har andra syften med sitt forvdrv &n' en god bostads-
forvaltining.

On fBrvdrvaren dr juridisk person, fir prévningen av tillstinds-
frigan anpassas efter omstindigheterna. Jag delar den i promemo-
rian uttalade uppfattningen att det blir nddvdndigt att nirmare
undersska vilka som stldr bakom ett fimansbolag eller ett handels-
tolag som vill férviarva tillstindspliktig egendom. I sddana fall
dr det naturligt att prévaingen i realiteten inriktas pd aktie-
dgarns resp. bolagsminnen. Om férvirvaren diremol 4r ett storre
aktiebolag, torde huvudvikten vid prévmingen f& liggas pi bola-
gets sdtt att forvalta de hyresfastigheter som bolaget ev. redan
dger.

Jag har i det f6regdende nirmast uppendllit mig vid {6rvirv av
fastigheter. Avser tillstdndsirende aktie- eller andelafdrvirv,
blir provningen delvis annorlunda. Om stkanden genom forvirvet
f&r ett bvestZmmande inflytande &ver bolaget, bdr enligt min
mening samma krav stZllas upp som om han sjilv forvirvat de
{astigheter bolaget &ger. I annat fall bdr prévningen kunna ske
merza summariskt., Vid aktiefdrvdrv bSr emellertid observeras att
dven en mindre aktiepost kan ge ett betydande inflytande Sver
bolaget. .

Genom en lagidndring som tridde i kraft den 1 juli 1979 Zndrades

4 § férsta stycket pi si sitt att forvirvetillstind numers gkall
vigras om stkanden inte f8rmidr gbra sannolikt att han uppfyller

9 Riksdugen 1982/83. 1 saml. Nr 153
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villkoren {sr tillstdnd. Andringen sammanhingde med det sam-

tidigt inforda fdrfarandet med forvidrvsanmdlan till kommunen,
varigenor i stort sett endast koniroversiella fdrviarvsirenden
anhéngiggtrs i hyresnimnderna. Nigot behov att kunna efterge
utredningskravet znsigs d& inte lingre finnas {prop. 1978/79:164
s. 26).

I friga om tilléméningen av lagrummet har bostadsdomstolen
intagit f&ljande principiella stdndpunkt (Rittsfall {rin bostads-
domstolen 15:79).

Vid forvidrvslagens tillkomst har tamligen utforligt diskute-
rats de nu ifrdgakomna férutsdtiningarna f8r forvirvstillstind
(prop. 1975/76:33 s. 69 o f). Utglngspunkten i forarbetena
ir att det stora flertalet férvirvare fi&r {Srutsdttas ha, som
det har uttryckts, goda avsikter med forvdrvet. Darfor boér,
sigs det, becdmningen ske i ftrsta hand med ledning av de upp-
gifter sox stkanden sjdlv ldmnar. Forst ndr det i &drendet
kommer fram omstdndigheter som talar mot sSkanden finns det,
fortfarande enligt férarbetena, anledning anta ati hans avsikier
med forvirvet inte dr goda. Som exempel pi omstindigheter som
hirvid bor beaktas ndmns att stkanden tidigare har visat bris-
tande vilje att f8lja reglerna pd hyresmarknaden, att sSkanden
har varit féremdl f6r ingripande enligt bostadsfoérvaltningsiagen
~ tidigare tvidngs{trveliningslagen - eller bostadssaneringalagen,”
1t ftrhdllandet mellan s&kanden och hans nyresgidster i fastig-
heter som han Zger sedan tidigare &r mindre gott eller atl
stkanden under en kort period har k&pt och sdlt hyresfastigheter
i gibrre omfatining. De uttalanden som har redovisats bér samman-—
stZllaes med vad som vid lagens tillkomst anfdrdes som skdl for
att tillsténdsplikt infordes, nidmligen att man ville hindra att
bostacdsfastigheter skulle komma att benhandlas som handelsveara i
kretsar dir mindre nogriknade personer etablerade sig som fastig-
hetsdgare och att personer som inte var beredda att fdélja de
regler som galler péd hyresmarimaden kor in pd bostadsmarknaden
(anf prop s 60).

Med uigdngspunict i vad som har anférts bér féljande synpunicter
iunnz anliggas pé provningen av eti fOrvirvsirende. For att
sdkander skall bli saqulg att gora sannolikt att de forutsatt—
ninger fdreligger som, siviit nu dr i frige, uppstdlls i 4 §
forsta stycket [drvirvelagen kan det inte girna récks med att
kermuner och/eller hyresgistfireningen blott och bart pis:ir ait
visst fZr stikandem Desvirande faktum fireligger. Dei ir enligt dom-
stoiens mening rimligt att kxrdve av den som framfor armirkningen
att visa ait det finns fog f3r den. Beviskravet f&r hirvid inte
stdllas f¢r hogt. Tilisitindsmyndighetens sannolikhetsprévning
kan sdvittl nu &r i friga, sdges ske i tvd led. I det férsta
ledet fir provas om det foreligger sddapa omstdndigheter att



Prop. 1982/83: 153 3l

sbkandens avsikt med {orvirvet skiligen ken ifrdgasiitias
och dérefter - om det finns anledning att gdra det - om
stkanden trois vad som har forekommit &ndd kan anses ha
gjort sannolikt ati hans syfie med f{8rvirvet dr siddant som
anges 1 forvirvslagen.

I detta sammanhang vill bostadsdomstolen anmirka 6l jande.

Nar det giller betydelsen av omstindigheter som kan tyda pd

att stkanden tidigare har visat bristande vilja eller féz-

miga att f6lje reglerna p2 hyresmarknaden, att han har fér-
summat fastighetsskdiseln eller fastighetsunderhillet eller

att hans fdrhdllande till hyresgisterma har varit mindre

gott e d och som bér medféra en mera restriktiv beddmning

fridn tillstAndsmyndighetens sida kan myndigheten sjdlvfallet

inte okritiskt gtra kommunens eller hyresgistfdreningens
stéllningstagande till sitt. Det ligger i sakems natur att

man kan ha olika mening om betydelsen av sddana omstindigheter
som &syftas hidr och att man kan dra olika slutsatser av samma
fakta. Rent allmiént kan f6ljande riktlinjer {ér bedSmmingen
anges. Vigledande bér vara huvudindamilet med férvirvslagen,
ndmliger att hilla olimpliga personer som inte &r beredda att
f6lja de regler som géller borta fridn bostadsmarknaden. Gdrs
tillsiindsansdkan av en person som redan innehar hyresfastig-
heter och inte har irmehzfi dem bara under kort tid, finns det
otvivelaktigt en viss presumtion fér att hans avsikt med fdr-
virvet av den fastighet som tillstindsdrendet avser .inte ir
ofSrenlig med {&rvirvslagens syfte att sdkanden skell idka
bostadsi¢rvaltning. Ddremot inmnebdr ett tidigare fastighets-
innekav sjdlvfallet inie ndgon garanti eller ens en presumtion
for att sgkanden skall h3lla fastigheten i sidant skick ati det
motsvarar de krav de boende enligt lag har rdtt att stZlla och
att han dven i Svrigt kommer att iaktta god sed i hyreafdrh2llan-~
den. i andra sidsn miste provningen av dessa f@rutsidttningasr
gfras med viss versamnet. En fasiighetsfdrvaltning bedrivs, &t-
minstione om den omfattar inte bara ett fital ligenheter mera
sdllan hel: friktionsfritt. Aven i en bra forvaltning uppkommer
tvister om hyror, bridnsletilligg, reparationer, service m m

bdde mellar hyresvirden och enskilda hyresgidster och virden ock
hyresgistftreningen pd orten ellexr apnan organisation av hyres-
séster, 14t vara att tvisterma ofta kan biliggas efter férhand-
linger. Ingdr i férvaliningen fastighet som har genomgdtt en
genomgripande ombyggnad ir det maturligt att konfliktanledningawna
Okar ock att det di ken redovisas en rad situationer i vilka det
har uppkommii delade meningar. Ett rimligt hinsynstagande till
férvirvslagens syfte bjuder, som haz anférts férut, $ill viss
varsamnet vid beddémningen av betydelsen av siddana fdrhillandern.
En fastighetségare midste kunna {4 framf&ra synpurkter och erinvingaxr
mot proposer {»2n enskilda hyresgister eller deras fdrening utan
att behdva riskere att framdeles bli vigrad férvirvstillstind. Ger
den uiredning som fdreligger i tillsilndssrendet vid handen ati
sbtkanden under en inte alltf®r kort tid fére provmingstillfdllet
har f6rvaltat hyresfastiigheter pd ett i sior:t seti ngjakiigt sdtt,
bor han inte f&rvigras det begirda Sorvirvstillsiindet bara dir-
{6r att férvaltningen inte alltid varit fri frdn konfliirter med
enskilda nyresgidster eller dirf3r att han ndgon glng inte har-
handlat helt 1 &verensstimmelse med vad hans stillning som hyTes-
vird bjuder.
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I Stockholms kommuns utredning har tillimpningen av 4 §
forsta stycket tillsidndslagen f8ljts sedan lagens till-~
komst Ar 1976 (se delrapporterna f, II och VI). Enligt
utredningen har under perioden 1978-07-01 - 1980~07-01

av 24 drenden, dir fastighetsnimnden, oftast enhidlligt,
avstyrkt tillsténd, hyresnémnden avslagit tillstindsansékan

i sex drenden, avskrivit fem och meddelat tillstidnd i 13. Av
de 19 drenden under 1976 - 80, dir fastighetsnimnden avstyrkt
tillstdnd men hyrespimnden meddelat sddant, har enligt utred-
ningen forvirvaren i 13 av fallen efter tillstdndet silt
fastigheten vidare eller fAtt betalningsproblem. Mot denna
bakgrund finns det enligt utredningen anledning att vara
¥kritisk mot hyresnimndens tillampniné av bestimmelserna om

 forutsdttningar for tillstdnd.

Enligt utredningen féster hyresnidmnden inte tillrdckligt stort
avseende vid om fdrvirvaren fore férvirvet kdpt och silt
fastigheter i stdr—e omfattning. Mot ordalagen i bestimmelsen
liggs det ocksd ofta pd kommunen att bevisa fdrvirvarens oldmp-
lighet. Hyresnimndernma spelar slutligen enligi utredningen en
alltfsr passiv roll vid tillstdndsprévningen. Nigon &dndring

i tillimpningen av 4 § kan enligt uiredningen inte pivisas
efter lagindringen &r 1979.

I utrudningen féreslds f8ljande Atgirdsprogram (Se slutrappor-
ten VII). .

1. Tita fastighetstransaktioner skall ensamt kunna vara dis-
kvalificerande f8r tillstédnd.

2. For fastighetsigare som inte tidigare uppfyllt lagens krav
skall en icke obetydlig "karenstid" gdlla. Blotta pidstdenden
om bdtiring eller endast en kort tids bidttring skall icke vara
tillfyllest. |

3. Det bor klart fastliggas att sckanden skall styrka atf har
uppfyller tilléténdslagens krav. Praxis har nirmast inneburit
att kommunen skall bevisa motsatsen. ‘ .

4. Hyresnﬁmndérna bor 4liggas ett aktivare utredningsarbete.
5. Kommnens yttrande skall normalt f6ljas om det inte &r uppen~

bart.att det strider mot lagen.
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I bYorgarridsberedningens PM 1982-02-10 féreslds vicare dels
att for hogt pris for en fastighet ensami skall vara skil
for att avstyrka tillst&nd, dels att i tillstdndslagen bsr
infdras en generalklausul innebdrande att f&rvirvstillstind
skall vigras om férvirvaren frdn allmin synpunkt kan anses
olimplig, exempelvis genom att underldta att betala avgifter
och skatt f6r anstidllda eller genom att hyra ut lokaler fér
illegal klubbverksamhet m.m.

Synpunkter som i stort sett &verensstimmer med Stockholms
kommuns har i olika sammanhang framforts av foretridare fér
Goteborgs och Malmd kommuner.
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FORSLAG

Det som hat framkommit genom bl.e. Stocknolmes kommuns uired-
ning tyder pd att iillsi&ndsprbvningen inte Hr tillrdckligi .
elffektiv. Oldmpliga {orvirvare torde silunda i viss uistirick-
ning ha f4tt tilistidnd. Foérklaringen till dettz fdrhillande
skulle i och fér sig kunna vara ati bestimmelserna i 4 § om
provaningen av villkoren for tillstind inte tillimpas pd det
sdtt som har varit avsett. En genowmgdng av avgjorda tillstinds-
irenden ger emellertid knappast stdd for en sidan uppfatining.
En viss skidrpning i tilldmpningen till f6rvidrvarens nackdel
torde ocksd kunna- spiras frin senare tid - i sd fall samnolikt
en £51jd av vunna erfarenheter. Lagens bristande effektivitet
torde med hidnsyn hdrtill frimst vara att tillskriva utformningen
av bestammels;rna om villkoren for tillstdnd, i férsta hand nir
det gdller omfattningen av det utredningskrav som skall riktas
mot f6rvirvaren. I det féljande kommer dir<or utformningen av

4 § ftrsta stycket tillstindslagen att diskuteras nirmare. Hir-
vid behandlas varje tillstdndskriterium {5r sig i den ordming

som de forekommer i lagrummet.

F3r tillstind kxivs till en bérjan att forvirvaren gdr samno-
likt att han #r i stdnd att fB=valta fastigheten. Eirmed avses
att han har sivil de ekonomiska som de praktiskz ferutsiti-

ningarna atl g4 { lend med fOretaget. Enligi 2 § forsta stycket

punkt 6 i tillZmpningsfdrordningen skall f8rvirvaren i tillstinds-
drendet limna uppgift om vilka ekonomiska och praktiska [{drut-
sdttningar som han har att{ vid fastighets{srvaliningen uppfylla

de krav som anges i 4 § tillsténdélagen.

BEnligt Stockholms kommuns utredning stdlls alltfdr lige krav
pid fdrvirvarens utredning om sirn férmdgz att klera av fdrvali-
ningen. Liknande erfarenheter redovisas {rdn GSteborgs och

Malm¢ xommuner.

Hinsynen till hyresgisterna gtr att den viktigza frigan om fEr-
virvarens férmige att fdrvalta fastigheten miste utredas ordent-
ligt innan tillstdndsfrigan avgdrs. Jyresnimnden bdr, som
Stockholms kommun ocksd pdpekar, hir spela en aktiv roll. For-

virvarer bSr-i tveksamma fall kunna &liggas ait presentera en
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h

{8rvaltningskalkyl, som ut{drts av revisor, bank eller annan
fristiende ekonomisk sakikunskap. Hyresnimnden bSr ocksi i

minga fall ha nytta av att anlita ekonomisk expertis fér att
kunma gSra de svira ekonomiska beddmningar som ofta fdrekommer
i detta sammanhang. Besiktning av fastigheten dr ofta nddvindig
£5r att underhillsbehovet skall kunna bedtmas. Samma higa
utredningsirav bdr uppstillas nir det gidller den praktiska
gidan av férvaltningen. Tillstlnd bSr inte ldmnas s linge
nidgon tveksamhet kan anses rdda i fdrevarande fall.

Med hinsym till det anfdrda synes beviskravet vad avser for-
virvarens férmidga att fdrvalta fastigheten bdra skirpas. Till-
stind bsr siledes limnas endast om fSrvirvaren pi ett Sver-
tyszande sitt visar att han 3r i stdnd att forvalta fastigheten. -
En indring £ 5 § lagen om arrendenimmder och hyresnimnder bsr
ocksi ske f&r att gire det klart att hyresnimnden fAr anlita

ekonomisk expertis.

Por %illstidnd fordras vidare enligt 4 § att f&rvirvaren gér
sannolikt att svfiet med forvi~vet Ar att han skall idka

bostadsférvaltning och dirvid hillas fastigheten i sidant

skick att den mctsvarar de ansprik de boende enligt lag har
rEtt att stilla. Enligt 2 § férsta stycket tillimpningsférord-
ningen skail forvirvaren ge in viss utredning f6r beddmande

av denna frdga. Han skall sdledes enligt punkt 2 uppge avsikten
med férvirvet. Enligt punkt 3 skall han vidare uppge om han
dger eller tidigare har dgt hyresfastighet eller aktie eller
andel i fastighetsbolag och om han tidigare har skt tillstind
att f6rvirva sddan egendom. Enligt punkt 4 skall han slutligen
uppge om fasiighet i hans dgo blivit féremdl f8r &tgirder
enligt bostadsférveliningslagen eiler bostadssaneringslagen
eller expropriation pd g-und av grov vanvird.

Den viktigaste frégaﬁ i detta sammenhang &Ar vilken betydelse
som bSr tillmitas det férhdllandet ait forvirvaren fore fér-
virvet i stdrre omfatining képt och s&lt fastigheter. Som

uttalats sdvil vid lagens tillkomst som vid den lagindring som
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gjordes &r 1979 (prop. 1978/79:164 s. 26) fir detta for-
hillande normalt ses som ettt indicium p& att f8rvirvaren
inte ha» f&r avsikt att behdlla fastigheten. Det #ir emeller-
tid inte m8jligt att generelll ange att avslagsbeslui skall
meddelas i sddana fall. Som bl.a. Stockholms  kommuns uired-
ning utvisar finns det dock anledning for prévningsmyndig-
heterna att iaktta fdrsiktighet vid tillstindsgivningen i
dessa fall. Om det konstateras att forvirvaren under kortare
tid fore forvirvet har képt och sdlt flera hyresfastigheter,
bdr ett naket pistdende av deﬁne att han avser att behilla
fastigheten, att hans fastighetsbestind numera stadiliserats
etc. inte anses tillrickligt f6r tillstdnd. Didremot bdr till-
stidnd kunna limnas om fOrvirvaren alltjimt Hger en eller
flera fastigheter som han férvaltar sedan lingre tid och han
kan gbra sannolikt att transaktionerma inte har skett i
spekulationssyfte. Vad som nu har sagts pdkallar inte ndgon

dndring av lagexten.

Forvérvaren skall slutligen f&r att f& tillstind gtra sannolikt
att han i Svrigt kommer att iaktta god sed i hyresfdrhillanden.
Tillst&nd har vigrats under hinvisning till detta tillsidnds-
villkor i fall d& férviérvaren uppiritt klandervirt mot hyres-
gister i tidigare #gda hus och did han uppldtit lokaler i sddana
hus till ndgon form av illegal verksamhet.

En foérvirvare har av naturliga skil minga glnger svidr:t att
férebringa utredning om $iti framtida upptridande som hyres-
vird, I praktiken tycks ocksd 4 § tillstindslagen +illimpas

s& att forvérvaren anses ha gjort vad pd honom ankommer f&r att
f4 tillsténd nir han har gjort sanpoliki att han kar firmigs
och avsiki att bedriva en serids bostadsftrvalining. Det an-
kommer di pi motparterna att prestera utredning om férvirvarens
olémplighet. Med anledning hirav frigar man sig om fBrvirvarens
utredningsskyldighet i firevarande hinseende bdr behillas,

Om fdrvirvaren férmdr framligga en tillfredsstillande utredning

om sin férmdga och sin avsiki att bedriva en serids bostads{tr-
valining, torde han, i symnerhet efter den skirpning av utrednings-
kravet som nu foreslds, i de flesta fall ha kvalifikationer att -
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bli en bra hyresvidrd. Utan att riskera lagens effektiviteti

bér man dirfsr kunna uppge kravet pid utredning frén forvirva-
ren om hans liZmplighet i &vrigt. Det f8reslds dirfsr att lag-
textern i forevarande hinseende dndras sd att fdrvirvstillstind
skall vigras om det kan antas att frvirvaren i nigot annat
avseende inte kommer att iaktta god sed 1 hyresftrhillanden.

Stockholms kommun anser att en viss karenstid bdér gdlla for
fastighetsédgare som inte tidigare har uppfyllt lagens krav.

En lagbestimmelse av detta innehill bsr knappast komma i friga.
Tillstindsprévningen bdr inte bindas av schablonregler av.

detta slag. Det ir emellertid uppenbart att en frvirvare som
en ging visat sig olimplig som hyresvird normalt inte omedel-
bart efterdt kan fi tillstidnd pd grund av ett 1lsfte om bittring.
Fér att han skall f& tillstind till fastighetsfdrvirv miste

det fordras att han genom en lingre tids fastighetsférvaltning

eller pi amnat sitt &ter visar sig liamplig som hyresvird.

Enligt Stockholms kommun bdr vidare kommunens ytirande i
fillsténdsfrégan f8ljas av hyresnimnden, om det inte strider

mot lag. Kommunen hinvisar i detta sammanhang till att i de

fall tillstind har giviis mol kommunens avstyrkande, {drvirvaren
minga ginger senare har visat sig inte uppfylla tillstinds-

kriterierna.

Inte heller i detta fall b8r en lagbestimmelse av féreslaget
inneh41] komma i friga. En sddan bestimmelse skulle i praktiken
medfdra att tillstidndsprdvningen flyttades till kommunen. De
undersdkningsresultat som kommunen redovisar &r emellertid
dgade att inge en viss oro och det finns anledning a3ttt i

detta sémmanhang betona vikten av kommunens yttrande i 1illstdnds-
frigen. Inom kommunen finns samlad en god kunskap com hyres- och
fastighetsmarknaden., Sdsom framgdr av vad som tidigare har an-
forts liggs ocksid mycket arbete ned inom kommunen f{&r att utreda
férvirvarens kvalifikationer. Av betydelse i detta sammanhang

ir naturligtvis ocksd det faktum att kommunen har det lokala

ansvaret £6r bostadsforsérjningen.
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tockholme kommun. féresldr sluiligen att hinder for tillstind
skall fdreligega i de fall fdrvirvaren har betalt ett £6r higt
pris fir fastigheten eller did han frdn allmin synpunii kan-

anses olédmplig.

T bdda fallen bSr redan enligt gillande bestimmelser tillstind
i de flesta fall vigras. Btt {or hdgt pris, dvs. i detta fall
nidrmast ett pris som ligger Sver fastighetens avkastningsvérde,
kan tyda pd att fErvirvaren inte har fBrvaltningssyfte (prop.
1975/76:2% s. 69). Ett hdgt pris miAste ocksi i de flesta fall
medféra ati forvirvarens formiga att ekonomiskt klara fastig-
hetsférvaliningen sidtts i friga. Lagen har emellertid inte i
och fér sig avsetis {4 en p:isreglerandé effekt pd fastighets-
marknaden (se REttsfall frin bostadsdomstolen 30:78 och 21:80).

Som exempel pd fall dir en fSrvirvare kan anses olémplig =
allmin synpunkt ndmner Stockholms kommun att han som arbets-~
givare har underld<ii att betala in avgifter och skatt fir
anstilldz eller att han har hyrt ut lokaler fér illegal klubb-
verksamnet, I de fall def konstateras.att férvirvaren har gjcrt
sig skyldig till ftrseelser av angivet slag midste hans fafméga
och vilja att bedriva en serids fastighetsfrvalining sittas
1 frdga och tillstdnd b3r pd denna grund normalt vigras. Det-

sammpz gdller i de fall forvirvaren har stora skatteskulder.
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8 UPPRATTADE FORFPATTNINGSFIRSLAG
I enlighet med det anfSrda har uppriiiats forslag till

1. lag om #ndring i lagen (1975:1132) om forvirv av hyres- .
fastighet m.m., ’

2. lag om &ndring i lagen (1973:188) om errendenimnéer och
hyresnimnder,

3. lag om &ndring i kommunalskattelagen (1928:370),

4. lag om #ndring i bokféringslagen (1976:125),

5. forordning om ¥ndring i férordningen (1975:1139 om till=
limpningen av lagen (1975:1132) om f8rvirv av nyresfastighet m.m.,
€. {3rordning om #ndring i utsakningsfarordningen (1981:981).

Fdrslaget under 3 har uppritiats i samrdé med budgetdeparte-

Dentet.
9 SPECIALMOTIVERING

9.1 Férslaget 1ill lag om Hndring i lagen (1975:1132) om.

Srvdrv av hyresfastighet m.m.

oy

2§

Kndringen, som har behandlats i avsnitt 7.1.1, inpebidr att
undantagen ‘rdn tillstindsplikt i punki § (férvirv av andel

.1 fastighet som sker.f8r att skaffa {Srvirvaren och hans familj
bostad) och punkt § (forvirv av andel i fastighet nir forvirva-
ren tidigare iger andel i fastigheten) upphivs. Forvirvare blir
alltsd 3ven i sddana fall skyldiga ati anmila {Srvirvet till
kommunen och at%, om kommunen begir det, ansdka om tillstind

+1ill forvirvet hos hyresnimnden. Enligi em ny bestimmelse i
§ andra stycket punict 2 fir +illstdnd dock inte vigras i de

4
fall ett andelsfdrvirv verkligen sker fdr bostadsindamil.

Undantaget i punkt 6 giller f.n. ocksd vid f3rvirv av aktier
och andelar i fastighetsbolag. I 9 § féreslds en ind~ing si
att undantagel upphdvs dven i denna del.



Prop. 1982/83: 153 140

¢ §

Forviarvstilistidnd fir meddelas endas: om f&rvirvaren pi ett
gvertyegande sitt visar att han Hr i stind att forvalta
fastigheten och g6r sannolikt att syftet med férvirvet &r

att han skall fBrvaltz fastiszheten och dirvid hilla den i
sddant skick att den motsvarar de ansprik de boende enligt
lag har ritt att stidlla. Forvirvstillstdnd fir inte meddelas,
om_det kan antas att fdrvidrvaren i nigot avseende inte kommer
att iaktta god sed i hyresférhillanden.

Forvirvstillstind enligt denna lag fir inte vigras

1. om det visas att fastigheten &r obebyggd eller bebyggd
med annat #n hyreshus eller med hyreshus som inte innehdller
fler #n ivd for bostadsindami) avsedda ligenheter,

2. om f8rvidrvet avser andel { fastighet och férvirvet av
andelen upoenbart sker i syfte att bereda forvirvaren och
hans famili bostad vd fastigheten.

Skall fastigheten enligt gillande plamer anvindas for annat
#indam3]l #n for uppfdrande av hyreshus, fir forvirvstillstind
meddelas utan hinder av forsta stycket.

Endringarna i fgrsta stycket, som har behandlats i avsnitt 7.4,
bersr bl.a. férvirvarens utredningsskyldighet betriffande de
olika villkoren f£6x tillsitidnd. Fdr ni#rvarande giller att for-
virvaren skall giira sannolikt att de olika tillstdndsvillkoren
skall uppfyllas.

Av skdl som redovisats i avsnitt 7.4 har utredningskravet
betriffande fdrvirvarens formiga att forvelta fastigheten
skirpts s& ati bhan nu f8r att f4 tillstind pd ett Svertygande
s5tt skall visa att han &r i stdnd att férvalta fastigheten.
Birmed avses liksom tidigare att han har sivil de ekonomiska
som de praktiska forutsditningarna att bedriva en effektiv
fastighets{drvalining. Utredningen av detta tillﬁféndskriterium
te alltsd vara grundlig. Hyresnidmnden bdr aktivt verka for
att forutsdttningarna klarliggs. I mera komplicerade féll bor
hyresnidnmmden ha m&jlighet att anlita en egen expert for att
bedtma fdrvirvarens méjligheter att klara férvaltningen. For
att mdjliggbra detta féreslés en Endring'i 5 § andra stycket

lagen om arrendendmnder och hyresnimnder.
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Forvirvarens utredningsskyldighet har tagits bori i ett
avseende. FOr nirvarande gidller ati han skall gdra sanno-
likt inte bara att han fErmir och har for avsiki att
bedriva bostadsférvalining utan ocksd att han i dvrigt
kommer att iaktta god sed i hyresférhillanden. Som anforts

i avenitt 7.4 bdr férvirvaren befrias fridn utrednings-
skyldigheten i sistniimnda hinseende. Den nya utformmingen
av 4 § forata stycket innebir att om férvirvaren férebringar
en tillfredsstdllande utredning angdende sin {Srmiga och
sin aveikt att idka en godtagbar bostadsfdrvalining, han
skall anses ha gjort vad p4 honom ankommer {ér att fi till-
stdnd. I den min han av nigon annan anledning inte kan anses
vara limplig sé&som hyresv&r&, f&r det alltsd ankomma pi fér-
vidrvarens motparter - kommunén och hyresgidst{Greningen - ait
ta fram utredning hirom., Hyresnimnden kan ocksd sjilv besitta
sddana kunskaper om {érvirvarens vandel e.d. att tillstdnd

bor, vigras.

I andra stycket har tillagts ytterligare ett fall di +tillstédnd
inte fir vidgras. Det gidller fdrvirv av andel i fastighet nir
det #r uppenbart att férvirvet sker for att bereda forvirvaren
och hans familj bostad. Bestimmelsen har behandlats i avsnitt
7.1.1 samt-vid 2 §. Gencm hinvisningen i 10 § femte stycket
blir bestimmelsen ocksd tilldmplig i de fall fBrvirvei avser
aktie eller andel i fastighetsbolag i vilka nyttjanderdtt till
bostad i bolagets fastigheter grundas pd inmehavet av aktie

eller andel.
Tredje stvciket motsvarar nuvarande andra stycket andras meningen.
7§

I andra stycket har hinvisningen till 2 § punkt 9 utgdtit.
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9§

Om ett bolaz Zrer sidan fasi ezendom som znges i 1 & férsia
stycket och ezendomens taxerade virde enligt senaste balans-—
rdkning Er stdrre in det enligt samma balansrilning bokférda
virdet av bolaceis ovriga tillsinzar, fir aktie eller andel

i bolaget inte utan tilisténd av hyresnidmnd {Grvirvas genom

- sddant fing som anges i 1 § rérsta stycket eller genom inldsen
enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen (1975:1385). Forvirvs-
tillstidnd fordras dock endast om prévning enligt 10 © itredije
gtvcket pikallas hos hyresnimnden.

Vid férvirv av aktie eller andel i moderbolac giHller vad som
i forsta stycket sigs om bolazet "koncernen.

Bestimmelserna i 2 § 1 - 5 giller i tillimpliga delar. Till-
stidnd fordras inte +till foérvirv av aktie pd grund av nyemis-
sicn dir aktieidgarna tecknar de nya aktiernma i fdrnillande
till det antal aktier de forut dger.

‘Endringen i forsia stvcket f®rsia meningen, sor har behandlats

i avsnitt 7.1.2, innebir att tilistdndslzgens tillimpningsomrdde
i frdga om aktie- och andelsfdrvirv vidgas. Enligt den mu
gillande bestimmelsen fordras for tillstdndaplikt ait fGrvirvet
avser aktie eller andel i bolag i vilket taxeringsvirdet av
hyreshusbestindet 4r mer &n tre ginger sd stort som det bok-
forda virdet av dvriga iillgingar. Av ski#l som redovisats i
avsnitt 7.1.2 féreslds nu att tillstdndsplikt skall intrida nir
taxe:ingsvﬁrdet av bolagets hyreshus dr stdrre &n det bokfdrda
virdet av ovriga tillgdngar.

Utvidgningern av lagens tilldmpningsomrdde har ftranlett att det
system med fdrvirvsanmilan til) kommunen som {.n. gdller vid
fastighetsfBrvirv nu fireslis ocksd [8r [Orvirv av aktier och
andelar (se avsnitt 7.1.2). I 6verensstimmeise med 1 § andra

stycket ftreslds ddrfdr i férsia stvcket andra meningen en bestam-

melse om att forvirvstillstdnd fordras endast om-en provning pé-

kallas av komrmunen (se 10 § tredje stycket).

Den muvarande bestirmelsen i firsia stycket andra meningen om
tillstindsplikt vid forvirv av akiie eller andel i moderbolag
har brutits ut till ett andra stvcike och samtidigt dndrats redak-

tionellt.
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Andringen i tredie stycket sammanhinger med att det nuvarande

undantaget fria tillstidndsplikten i 2 § punkt 6 vid .forviry
av fastighetsandel i bostadsanskaffningssyfie nu féreslds upp-

nivd,

10 §

Vid tillstdndspliktiga fBxrvirv av zktier eller andelar i

bolaz skall fSrvirvaren inom tre minader frin det fdrvirvet
skedde anmila forvirvet till den kommun dir huvuddelen av

den fasta egendomen &#r beligen. Frigen om inom vilken kommmn
huveddelen av egendomen ligmer skall avebras med ledning av
fastigheternas taxeringsvirde. Till anmilningen skall foges
styrict avskrift av finzeshandlingen eiler, om nigon finges- .
handling inte har upprdttats. ett av gverldtaren och forvirva-
ren undertecknat intyg om nidr firvirvet har skett och om de
villkor som har avtalats for férvirvet.

I £211 som avses i 1 8 2 - 4 samt vid férvirv zepom inldsen
enligt 3 kav. 2 O sktiebolasslazen (1975:1385) f&r frdzan om
f5rvirvs+tilleiind prdvas av hyresnimnden redan innan férvirvet
skett. Ansdikan fir i sddant fall ges jn till hvresnimnden utan
fBregdende anmidlan till kormunen.

V:ill komrmner pdkalla vrévning enligt denna laz, skall beslutet
nirom anm#las +ill hvresnimnden incm tre minader efter det
‘anmilan skett enliot forsta stycket eiler. om sStvrkt avskrift
av_7inzeshandlirngen eller inivs om férvirvet inte var fogad till
anmilningen, tre minader -fri3n det st kommunen mottog sidan
nandling, Det &4i:izger kommunen at: snarest mdilizt och senast
incm samme %id unierridtta {8rvirveren hu—uvidaz orévaing pékallas.

Zar anmidlan som avses i iredije stvcket giorts inom fBreskriven
tid, skall nvresnimnden férelisge fOrvirvaren att inom en minad
frin det at:i han fiti del av foreliscgendet ansdkz om fBrvirvs~
tillstdnd., Foreligrandet skall inneh2llsz en erinran om bestidmmel-
serna i 10 3 & forsta stveket. Till {orelicgandet sxall fozas en
avei=ift_av kommunens anmdlan.

I frére om hvresnidmndens prévnineg av ansdkan om férvirvstillstind
silier 4 O i tillidmplizz delax.

Paragrafen ianeniiler bestZmmelser om det nu fOreslagna {rfaran-
det med anmilar till kommunen av tillstindsplikiiga férvirv av

2ktier och andelax (se avsnitt 7.1.2).
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Enligt forsta stycket férstz meningen skall den som gdr ett

tillstdndspliktigt férvirv av akiier eller andelar inom tre
ménader frdn forvirvet anmila detta till den kommun dir
huvuddelen av bolagets fasta egendom 4r beligen. Frigan till
vilken kommun anmilan skall inges fir i tveksamma fall

enligt andra meningen avgiras med ledning av fastigheternas
taxeringsvirde (jfr 12 § férsta stycket tredje meningen
tillstindslagen). Till anmilan skall enligt tredje meningen
fogas en styrkt avskrift av fingeshandlingen eller, di
féngeshandling inte har uppritiats, ett av &verlitaren och

_ frvirvaren undertecknat intyg om nir forvirvet har skett och
om vilka villkor som dirvid har avtalats. Av anmilan bér
framgd hur minga aktier eller andelar som forvirvet avser. I
samband med anmilan till kommunen bSr Ifrvidrvaren ocksd limna
uppgift om registerbeteckning, taxering och typkod fér den
tillstindspliktiga fasta egendom som bolaget innehar samt
antalet bostadsligenheter som finns pi egendomen. Nirmare
bestimmelser hirom féreslds i 1 a § andra stycket tillémpnings~-
férordningen.

Det nya f6rfarandet innebdr att tillstindsprévning av forvirv
normalt skall dga Tum efter forvirveti. Liksom nir det giller
fastighets{trvirv har emellertid i andra stvcket stadgats
undantag frin denna h\ivudprincip nir det giller vissa associa-
tionsrdttisliga forvérv. Bestimmelsen motsvarar 3 § andra stycket,
men upptar forutom dir angivma {orvirv dven {Orvirv genom
inlbsen enligt 3 kap. 3 § aktiebolagslagen.

Tredie och fjdrde sivckena innehdller bestémelse_r.om forfaran-

det vid anmdlan och pikallande av tillstdndsprévning som §verens-
stimmer med vad som giller emligt 3 a §.

Pnligt femte stvcket skall i friga om hyresnimndens provning
av t:1llstdndsansékningar 4 § gilla i tillimpliga delar. Bestam-

melsen motsvarar 10 § f&rsta siycket andra meningen i mu gdllande

lag. Som tidigare har uttalats bdr vid tillstindsprévningen
kinsyn tas till {8rvirvets omfatining (3jfr prop. 1975/76:33
2. 70).
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10 2 §

fjirde stycket eller om fdrvdrvstillstind
a de beslut dr forvirvet ogilti

Om férvirvaren underldter att i ritt tid anmila forvirvet

$i11 kommunen enligt 10 § forsta stycket, skall han 4liggas

det kan forvirvet

ocksd forklaras ogiltigt.

Om forvirvet avser samtliga aktier eller andelar i bolaget,
utgdr férvirvsavgiften en procent av taxeringsvirdet av
bolagets eller koncernens tillstdndspliktiga fasta egendom.
] annat fall minskas den sd beriknade avgiften med hinsyn
till forvirvets omfattning i férhdllande till det totala

antalet aktier eller andelar i bolaget. Om avgifien med hinsyn
til)l omsténdigheterna framstlr som oskilig, fAr den jémkas.

Paragrafen, som #r ny, innehdller bestimmelser om ogiltighet

och om [Srvirvsavgift (se avsnitt 7.2).

Enligt forsta stvcket giller att ett tillstdndspliktigt aktie-
eller andelsfdrvirv blir ogiltigt om hyresnimnden har utfirdat
foreliggande om tillstindsansskan och férvirvaren inte i ritt
tid ans@ker om tillstind eller om hyresnimnden vigrar tillstind.
Bestimmelsen motsvarar i huvudsak 10 § andra stycket i dess mu-

- varande lydelse.

I andra stycket har tagits in bestimmelser om piféljder fir
underlitenhet att gtra anmilan enligt 10 § vid tillstdndspliktiga
aktie-och andelsfdrvirv. Om {Srvirvaren frsummar att anmila
forvirvet skall han 41igges en avgift. Avgiften foreslds fi
pendmningen {drvirvsavgifi. Forvirvet kan ocksi fdrklaras

ogiltigt.

Férviivsavgiften dr en s.k. sanktionsavgift dvs. en padfsljd
som inte &r av straffritislig karsktir och som syftar till att
eliminera en schablonmissigt beriknad vinst av forvirvet. Att
avgifien beriknas schablonmissigt innebdr 4 ena sidan ati den
kan vara mindre &n den verkliga vinsten men dtt det 4 andra

sidan inte behdver konstateras en verklis vinst.i det -enskilda

L0 Riksdagen 1982/83. | saml: Nr 153
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fallet {6r att avgiftsskyldighet skall intrdda. Avgiftsskyl-
digheten intrider obercende av om underldtenheten att anmila

forvirvet ir uppsitlig eller sker av oaktsamhet.

I tredje stycket fdrsta meningen stadgé.s att fOrvirvsavgifien

skall utgbra en procent av taxeringsvirdet av bolagets till-
sta&ndspliktiga fasta egendom, di forvirvet avser samtliga
aktier eller .andelar i bolaget. Om endast en del av aktierna
eller andelarna férvirvas skall enligt andra meningen avgiften
minskas i proportion till den_de; av det totala aktie- eller
andelsbestandet som har forvirvats. Férvirvas en fjirdedel av
aktierna i ett bolag, blir avgiften sdledes en fjirdedels
procent av taxeringsvirdet. En sirskild jimimingsmsjlighet
har inforts genom bestimmelsen i tredje meningen. Jamkning
bsr bl.a. kumma komma i friga di underlitenheten att anmila
frvarvet uppenbarligen beror pd ett remt fSrbiseende och

forutsétiningar for.tillstdnd f8religger.
00b§

Frigor om forvirvsaveift och ogiltiefdrklaring prévas av
hyresnirmden pd talan av den kommun till vilken anmilan

enligt 10 § forsta stycket skall ske. Talan fAr dock inte
t2s upp till provping sedan mer #n tio &r forflutit frdn

forvirvet.

For att sikerstilla ett ansprdk pd forvirvsavgift fir
hyresnimnden p& vrkande av kommunen fgrordna om kverstad.

Diarvid giller i tillimplies qela... vad som i 15 kap. ratte-
gdngsbalken sr foreskrivet om kverstad vd fordran.

Paragrafen, som i ny, innebhdller bestimmelser ocm privaingen
av frégor om forvirvsavgift och ogiltigférklaring. Den har
behandlats i avsnitt 7.2 i dem allminpa motiveringem.

. Fridgor om forvirvsavgift och ogiltigférklaring skall enligt -
férsta styckei forstz meningen prévas av hyresnimnden pd talan
av den kommun till vilken fdrvirvsanmdlan enligt 10 § skulle
ha skett. Av 4 § andra stycket andra meningen lagen om arrende-

nimnder och hyresnémnder framgldr vilken hyresnimnd som &r ‘behdrig
ati uppta en sddan talan. '
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I de fall en f3rsummelse av anmidlningsskyldigheten uppdagas,
skall talan om &liggande av f8rvirvsavgift normalt vickas.

Nir det giller frigan om ogiltigférklaring har kommunen dér-
emot m&jlighet att frin fall 111 fall avgtra om sddan skall
begiras. En ogiltigférklaring &r oftast p.é.kallad di f8rvirva-
ren inte uppfyller villkoren f&r tillsténd och {&rvirvet ger
honom eti inflytande i bolaget. I de fall-di inte heller
Sverlitaren uppfyller villkoren i .4 § och en ogiltigftrklaring
sdledes skulle kunna medfdra ytterligare skada IfGr hyresgis-
terna, kan kommunen i stdllet, om det dr friga om aktiefGrvirv
genom k&p, éverviga att férképa aktierna enligt 13 § andra
stycket i mu fSreslagen lydelse. En begiran om ogiltigférklaring
skall bifallas av hyresnimmden, om det inte framkommer att for-
vérvet inte ir tillstindspliktigt eller talan haxr vickts fér

~sent.

Enligt f&rsia stycket andra meningen giller att talan om
forvirveavgift och ogiltigftrklaring mdste vickas inom tio
&> fran forvirvet for att £i tas upp till prévming (jf= 56 §
andra stycket miljsskyddslagen).

Andra stycket innehidller en bestZmmelse om kvarstad till
sdkerhet fr fullgdrandet av avgiftsskyldigheten (jfr 57 §
21l jéskyddslagen). Ett beslut om kvarstad fir meddelas av
hyresnimnden pd begiran av kommunen. Hirvid gdller bestimmel-
serna i 15 kap. rédttegingsbalken om kvarstad i tilldmpliga -
delar. I 23 § tredje stycket punkt 6 lagen om arrendenimnder
och hyresnimnder har tagits in en bestiZmmelse enligt vilken
sdrskild talan fir foras mot ett sirskilt beslut om kvarstad

sor meddelas av hyresnimnden.
0ec$

Forvirvsaveift betalas t11] kommurien., Den t3illfaller t3i11 hdlften
staten och till hdlften kommunen.

Vid férdelning mellan staten och kommunen av medel som har influtit
skajl medel i forsta hand avsittas fo6r kommunens fordran.

itgirder for ixidrivning av forvirvsavgift fir inte vidtas sedan mexr
an tio ar forrlutil frin det beslutel angdende avgiften vann
Iaga kraft. :
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Paragrafen, som #r ny, innehdller besiémmelser om férdelning
och indrivning av férvirvsavgift. Den har behandlats i av-

snitt 7.2.

Forvirvsavgiften skall enligt fOrsta stycket férsia meningen

inbetalas till kommunen, men skall sedan enligt andra meningen
{ordelas mellan staten och kommunen. Sedan avgiften har betalats
bér det dirfér &ligga kommunen att betala hilften dirav till
linsstyrelsen. Om avgiften inte betalas till fullo fir kommunen
enligt andra stycket forst avsitta pengar fér sin fordran

(jfr 28 § andra stycket lagen om padféljder och ingripanden vid
olovligt byggande m.m.).

I 32 § forsta stycket lagen om arrendenimnder och-hyresnimnder
féreslds en begtimmelse enligt vilken hyresnimmdens lagakraft-
igande beslut om 2liggande av fdrvirvsavgift fiAr verkstillas
som lagakraftigande dom. Uttagande av avgift b8r handliggas
s&som allmént midl enligt 1 kap. 6 § andra stycket utsdknings-
balken. En sirskild bestimmelse hirom foreslds i 1 kap. 2 §
utstknings{rordningen (1981:981).

I tredje styciet stadgas att Atgirder for uttagende av férvirva-
avgift inte fAr vidtas sedan mer #n tio Ar férflutit sedan
beslutet om avgift vann lage kraft (jfr 63 § miljéskyddslagen).

13 §

Forkdpsritten utivas genom att kommunen inom den tid som gdller
£5r anmilan enligt 10 § iredie stvcket skriftligen hos hyres-
nirnden anmZler att ett beslut att utéva {Orkdpsritt har fattats.
Hyresnimnden skzll underritta bolaget samt képare och saljare

om beslutet att utéva forkspsriit.

Tican om forkdt fAr ocksd tas upp i samband med provningen av
frizs om forvirvsaveifi. T frdca om anmilan och undercitielse

c2ller ddrvid forsta stycket. Kommunens anmiian skall dock ske
senasi nidr xommunen begir privning av {rdzen om forvirvsazift.

Bar {orvdrvsiillstind meddelats, dr forkdpsritien férlorad.
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Andringen i f8rsta stvcket sammanhidnger med det system med

forvirvsanmidlan +ill kommunen av aktie- och andelsftrvirv
som nu {dreslds. Beslut om forkdp skall siledes anmilas
till hyresnZmnden inom den tid som giller {ér anmilan av

. beslut att pikalla prévning enligt 10 § tredje stycket, dvs.
inom tre minader frin forvirvarens anmilan av férvirvet.

Bestidmmelsen i andra stycket, som &r ny, innebir att frigan
om {Srkp fi&r tas upp i samband med prdvningen av frigan om

férvirvsavgift.

\NeJ

.2 Tsralaget till lag om #ndring i lagen (1973:188) om

arrendeniimnder och hyresnimnder

48

Bestimmelsen i andra stycket andrz meningen, som anger vid
vilken hyresnimnd Zrenden om +tillstdnd till f8rvirv av aktier
och andelar i fastighetsbolag och om f&rktp av sddana alktier
och andelar skall anhingiggdras, har genom en hinvisning till
10 b § tillstindslagen gjorts tillimplig &ven pi irenden om
&liggande av férvirvsavgift och ogiltigftrklaring.

58

I paragrafens andra stycket stadgas nu att hyresnimnden fir
anlita teknisk expert att bitr#da nimnden. Bestimmelsen hax
dndrats pd sd sitt att ordet "teknisk" har tagits bort. Bir-
igenom mojligglrs att hyresnimnden i &renden om tillstdnd till
férvirv av hyresfastighet anlitar en ekonomisk expert fir att
bedéma frigan om forvirvarens ekonomiska mSjligheter ati g i
land med f8rvaltiningen av fastigheten (se avsnitt 7.4). Mot-
svarande lagédndring har fareslagiis av hyresrdtisutredningen
{se SOU 1981:77 s. 401).
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16 b $

kndringen % paragrafens femte stycket féranleds av det nya
férfarandet med anmiilan av tillstandspliktiga f8rvirv av
aktier och andelar i handelsbolag.

16 ¢ §

Bestdmmelserna i paragrafen, som gdller handl&ggningen av
&renden om f&rksp, har gjorts till&mpliga &ven pd irenden
om forvirvsavgift. ’

23 §

I tredje stycket, som imnehiller en uppridlkming av de hyres-
nimndsbeslut som f4ir Sverklagas sidrskilt, har i en ny punkt €
tagites upp beslut om kvarstad enligt 10 b § andra stycket
tillstindslagen.

32 §

I paragrafens férsta stycke, enligt vilket vissa av hyres-
nimndens beslut fir verkstillas sdsom lagakraftégande dom, haxr
bland de upprilnade besluten tagits in beslut enligt 10 b §
tillst4ndslagen om 4liggande av fSrvirvsavgift och om kvarstad
fér sddan avgift. I samband med Zndringen har f¥rsta stycket
ocksid indrats redaktionellt. .

9.3. Fara_laret $ill lag om #ndring i kommuralskasttelagen

(1928:370)

Enligt bestimmelser i 20 § andra siycket fAr vid berikningen av
shtteplihig inkomst avdrag inte giras fér vissa kostnader
och pdlagor. I enlighet med vad som har anfdrts i avsnitt 7.2
har hiir ocksd upptagits férviirvsavgift som 3liggs nAgon med
stéd av 10 a § andra stycket tillstdndslagen. De indringar i
férevarande paragraf som har fBreslagits i prop. 1981/82:146
och 154 har innu inte behandlats av riksdagen. .
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3.4

I paragrafen, som innehiller bestimmelser om balansridlming har
i-ett nytt sista stycket tagits in en hinvisning till bestimmel-
serna i 11 § tillstindslagen om skyldighet 6T bolag som &ger
hyresfastigheter att i balansrikningen lémna vissa uppgifter

(se avsnitt 7.1.2).

9.5  Forsleget till férordning om Endring i fBrordningen
(1975:3139) om ti1l&mpningen av lagen (1975:1132) om

) _fﬁrv_ﬁrv av_hyresfastighet m.m.
1a§

Enligt den fdreslagna lydelsen av 10 § forsta stycket tillstinds-
lagen ska.l;l. forvirv av aktier och la.ndéla.r i fastighetsfdrvaltande
boia.g anm#las till kommmen pi samma sitt som nu sker vid fastig-
hetsférvirv. Det dr direfter kommunen som beslutar huruvida
tillstindsprovning skall ske. Med anledning hédrav har i ett nytt
andra stycke till f8revarande paragraf infdrts bestiimmelser om
férvirvarens uppgiftsskyldighet n.m. 1 samband med anmilan som

avser aktie- eller andelsfdrvirv.

2§

Enligt forsta stycket Aligger det en forvirvare att i anstkan
till hyresnimnden om -tillst_é.nd t111 férvirv bl.a. uppge huru-
vida sirskild férvalining enligt bostadsfdrvaliningslagen

eller upprusiningsdliggande enligt bostadssaneringslagen har
beslutats eller sbtkts betriffande honom tillhérig egendom. Av
virde fér beddmningen av férvirvarens vilja och fErmiga att
férvalta fastigheten &r emellertid ocksi att veta huruvida
féreliigganden enligt hilsoskyddslagstifiningen och enligt
byggna.d.slag'stiftningeﬁ meddelafa betriffande egendom som fOz- .
virvaren har i sin #go. Oftast uppmirksammas sidana firelliggan-
den i samband med kommunens yttrande i tillstandsfrdgan. Det
har emellertid fdrekommit att fiirei;'igganden av detta siag har
frbisetts. Bestimmelsen har dirfér kompletterats sd att
uppgiftaskyldighet fdrelisger gven i detta hinseende. Hdnvisning
gors till den i prop. 1981/82:219 fBreéslagna hilsoskyddslagen,
oa.k't_-;t riksdagen innu inte behandlat fGrslaget.
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4§

Forvirvarens uppgiftsskyldighet enligt ftrevarande paragraf N
har utvidgats att avse #ven uppgifier enligt 2 § forsta

stycket punkten 5 (jfr i frigza om anmilan till kommunen

1 a § andra stycket). '

7a-¢8

I tre nya paragrafer har tagits in bestimmelser anglende
tillimpningen av de nya bestimmelserna om fdrviarvsavgift och

ogiltigfdrklaring i tillstindslagen.

8§

Endringen ftranleds av det nya systemet med anm#lan till
kommunen av tillstdndsplikiiga aktie- och andelsforvirv.

9.6 Forslaget till firordning om #ndring i utséknings-
{6rordninesen (1981:981)

I 1 kap. 2 § har bland de belopp och avgifter vers uttagande
skall handliggass sisom zliminna mdi upptagits dven f{drvirvs-
avgifi enligt 10 2§ andra stycket tillsiindalagen.
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10 SAMMANFATTNING

Enligt lagen (1975:11%2) om férvirv av hyresfastighet m.m.
(den s.k. tillstindslagen) giller tillstindsplikt vid f&rvirv
av hyresfastigheter och vid forvirv av aktier och andelar i
belag som huvudszkligen sysslar med férvaltning av hyres-
fastigheter. Tillstind meddelas av hyresnimnden. Betrdffande
fastighetsfdrvirv gdller att forvirvet skall anmidlas till
kommunen inom viss tid och att tillstdndsprdvning hes hyres-
némnden sker endast om kommunen begir det. Tillstdnd till
aktie- och andelsf®rvirv skall alltid sdkas direkt hos hyres-
nimnden, Underldtenhet att anmila fSrvirv eller att stka till-
stdnd till férvirv medfdr att frvirvet blir ogiliigt.

I promemorian fdreslds for det férsta vissa fGré#ndringar i
lagens tillimpningsomride. Nuvarande undantag frdn tillstdnds-
plikten vid vissa fOrvdrv av andel i fastighet tas bort. Vidare
dndras bestimmelserna om vilka aktier och andelar som skall om-
fattas av tillstdndsplikt f&r att sdkerstidlla ati tillstinds-
plikten kommer att omfatta bolag vars huvudsakligae syfte &ar
att forvalta hyresfastigheter. I samband hirmed fdreslds ati
systemet med anm&lan till kommun av tillstindspliktiga f6xvirv
inftrs ocksd vid aktie- och andelsfdrvirv. Det blir siledes
.ocksd i dessa fall kommmen som avgtr om tillstidndsprévning
skall &gz rum hos hyresnimnden.

I promemorian fdreslis vidare nyz bestimmelser om pif&ljd for
underldtenhet att iaktta tillstAndsplikten.vid aktie- och
andelsférvirv. Bestimmelserna inmebir ati den som underliter
att anmfla ett tillstdndspliktigt fErvirv till kommunen kan
iliggas en s.k. forvirvsavgift, som beriknas pd grundval av.
taxeringsvardet'av bolagets tillstindsplikiiga fasta egendom.
Forvirvsavgift &liges {Orvirvaren av nyresnimnden pd talan av
kommunen. Kommunen fir i samband dirmed méjlighet att begira.

a2tt forvirvet skall forklaras ogiliigt.
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Slutligen foreslds vissa #ndringar i bestimmelserna om fBrut-
sittningarna {6r tillstind. Andringarna imnebdr i huvudsak
att fSrvirvaren &liggs en lingre glende utredningsskyldighet
nidr det gdller hans ekonomiska och prakiiska férutsitiningar

att klara av forvaliningen av de hyreshus som 4r i friga.

Lagindringarna fdreslis trida i kraft den 1 juli 1983.
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Bilaga 2

Sammanstéllning av remlssyttranden over promemorlan
Ds Ju 1982 12

1 Allmanna synpunkter

Riksdklagaren: Den ifragavarande lagstiftningen syftar till att skapa
mdjligheter for samhillet att utova kontroll 6ver dgandet av-hyresfastighe-
ter s att i forsta hand en god fastighetsforvaltning kan uppritthallas samt
att spekulationskop betriaffande hyresfastigheter kan motverkas. Erfaren-
heten har visat att en stor del av den s. k. ekonomiska brottsligheten sker
pa fastighetsmarknaden. Det &r darfor av varde dven ur brottsbekdmp-
ningssynpunkt att vissa kontroller finns nir det giller 6verlételser av
hyresfastigheter eller av aktier/andelar i bolag som dger sadana fastigheter.

éxjer&klagaren i Stockholms dklagardistrikt: Fran de synpunkter som
aklagarna ndrmast har att foretrada synes inte finnas anledning till erinran
mot de i promemorian framlagda forslagen.

Overéklagaren i Géteborgs dklagardistrikt: Liksom hittills blir effektivi-
teten av tillstandslagen i hog grdad beroende.av det intresse kommunerna
visar for fastighetshandeln. Efter Gota-Finans-afféren torde kommunerna,
#ven utanfér Stockholm, dgna dessa frigor okad uppmérksambhet.

Léinsdklagaren for speciella mdl: Fran de synpunkter jag har att foretri-
da finns ingen erinran mot de foreslagna forfattningséndringarna.

Stockholms tingsrditt: Stockholms tingsritt har anmodats avge yttrande
dver promemorian. Tingsritten har inte i sin verksamhet fatt underlag for
‘pastdendena att sddana olidgenheter vidlader nuvarande regelsystem att
andringar skulle vara motiverade.

Kommunernas handliggning av férviarvsanmalningarna har. som redovi-
sats i promemorian, utvecklats pa ett sitt som inte var avsett nir lagreg-
lerna tillkom. Genom de tilltinkta forindringarna i lagen har departémen-
tet accepterat den utveckling avseende kommunernas ckade inflytande
som skett.

De bedémningar Stockholms kommun gjort vilar genomgéende pa ett
litet statistiskt material. Antalet fall dir kommunen kunnat misstinka att
lagens syfte kringgétts dr forsvinnande fi. Tingsritten ifrigasitter det
samhillsekonomiskt férsvarbara i en sidan ingdende provning av varje
forvarv som fastighetskontoret i Stockholms kommun redovisat.

Tingsritten vill framhalla att endast fi paragrafer i lagen ar direkt ak-
tuella fér tingsritten. Dit hor ej bestimmelserna angdende forvirv av aktle
eller andel i bolag i vissa fall.

Hyresndmnden i Stockholm: Hyresnamnden har i stort ej nagra ennrmg-
ar mot forslagen i den remitterade promemorian.

Hyresndmnden i Géteborg: Hyresnamnden kan i allt visentligt tillstyrka
forslagen i promemorian. Det bor emellertid framhallas att de féreslagna
andringarna inte torde medfdra ndgon mera betydande skérpning av nuva-
rande forvarvsprovning. Onskar statsmakterna en kraftigare begriinsning
av mojligheterna att férviirva hyresfastighet méste rekvisiten for forvirvs-
tillstAnd arbetas om mera radikalt.

I ett avseende anser hyresnimnden att promemorieforslaget ar klart
otilifredsstéllande, nimligen nér det géller prévningsforfarandet hos kom-
munen. Enligt nimndens mening bér tyngdpunkten i forvirvsprovningen
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ligga i forfarandet hos kommunen. En anmélan till hyresnimnden av ett
forvarvsirende bor normalt bygga pil en reell prévning av forviirvarens
kvalifikationer. Att som idag férekommer en kommun slentrianmissigt
utan ndgon som helst utredning hdnskjuter iirenden till hyresndmnden och
darefter inte heller under handldggningen i namnden bidrar till utredningen
i arendct bor inte 14 forekomma i fortsdttningen. Hyresnimnden aterkom-
mer till frigan i det foljande. :

BRA (majoriteten): Att doma av den statistik som presenteras bl. a. i den
remitterade promemorian har lagen varit ett verksamt instrument for att
hilla icke seridsa personer borta fran hyresmarknaden. Nu foreslas vissa
justeringar i lagen for att avhjilpa brister som uppméirksammats i réttstill-
lampningen.

Brottsforebyggande ridet (BRA) vill forst pipeka att det &r i tider av hog
inflation som virdesikra fastigheter blir intressanta investeringsobjekt.
Snabbt stigande fastighetspriser 6ppnar mojligheter till finansiclla *"klipp'”
av den typ som under forsta hilften av 1970-talet ledde tili att hyresfastig-
heter kdptes och saldes ging pa ging medan forvaltningen i flera fall sattes
pa undantag. Numera har prisutveckiingen for hyresfastighcter dampats
atskilligt och ligger, mgjligen med undantag f6r kommersiella fastigheter i
storstiidernas centra, vésentligt under de flesta alternativa placerings-
former. Detta forhillande har antagligen i hogre grad iin tillstindslagen
medverkat till att icke seridsa personers intresse for fastighetsmarknaden
avtagit. En lugn utveckling av saval penningvarde som viirdet pa hyresfas-
tigheter dr darfor det utan genségelse mest effcktiva medlet mot oseridgsa
- fastighetsiigare.

BRA (ledamoten Korlof): Allmint sett framstir det som tveksamt om ett
komplicerat regel- och kontrollsystem, med hértili knuten vixande byra-
krati, star i rimlig proportion till vad som kan uppnas for att komma till
ratta med spekulation och oseridsa forfaranden med hyresfastigheter.
Otvivelaktigt {drekommer inom branschen forfaranden som icke ar godtag-
bara och som sambhiillet frin olika utgangspunkter har anledning att bekim-
pa. Det finns emellertid anledning att ocksa uppmérksamma de stora risker
som ar forbundna med uppbyggnad av komplicerade regler om vilka den
enskilde medborgaren har liten eller ingen kunskap och som vederbérande
utan ont uppsat eller med iakttagande av normal aktsamhet riskerar att
bryta mot.

Hirtill kommer ocksa riskerna med att en omfattande byrakratisk
troghet inom forevarande omrade kan utvecklas till ett institutionaliserat
hinder for en sund och framgingsrik utveckling av branschen.

Bankinspektionen: 1 promemorian foreslds en rad atgarder som alla
syftar till att forsvara spekulationskép av hyresfastigheter och hindra
-oseridsa personer fran att kunna forviirva sidana fastigheter. Sasom an-

forts i promemorian har redan den nu gillande lagen (1975:1132) om
forviry av hyresfastighet m. m. givit en god effekt nir det gillt att hindra
spekulation i hyresfastigheter. Emellertid har, sisom framgir av de i

_promemorian redovisade undersékningarna, detta inte varit nog. Svarighe-
ter for kommuner och myndigheter att kontrollera presumtiva forvirvare
av hyresfastigheter har tillsammans med vissa mgjligheter till kringgdcnde
av hyresforvarvslagen lett till att en relativt omfattande fastighetsspekula-
tion dndi kunnat piga. Den s.k. Géta finans-affiiren ar det allvarligaste
exemplet harpd. Den frigan bor emellertid stillas om det ar lagen eller
tillimpningen av lagen som det ér fel pa.:

Bankinspektionen kan stélla sig positiv till de syften som anges i prome-
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morian. Emellertid miste bankinspektionen som framgar av det foljande
stilla sig tveksam eller rent av avvisande till flera av de atgérder som
redovisats.

Bostadsstyrelsen: Bostadsstyrelsen far allmént konstatera att de syften
som motiverade inforandet av lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfas-
tighet fortfarande &r starkt barande samt att atgirder {6r att skirpa tillimp-
ningen samt forstarka efterlevnaden av densamma far anses klart motive-
rade. For detta talar inte minst styrelsens erfarenheter i samband med
langivning och cxekutiva auktioner och sirskilt di det i promemorian
berdrda *'Gota-Finans-fallet™.

Av sarskild betydelse med hansyn til} kreditriskutvecklingen och lins-
bostadsndmndernas begriinsade resurser att utreda lantagarens forutsiti-
ningar att fullgéra de skyldigheter som foljer med lanet eller att férvatta
huset tillfredsstillande samt prévning av forlustrisk, vilka utgor lanevill-
kor. ir kommunens méjligheter att pa ett effektivt sitt utreda och i befo-
gade fall stoppa icke seridsa fastighetsforvarv. De erfarenheter som redo-
visas i promemorian jamfort med den rittsliga provningen av tillstinds-
arendena visar enligt styrelsens mening pa angeliigenheten av att de motiv
som legat till grund for lagstiftningen verkligen kommer till uttryck i
tillampningen.

Fran bostadspolitiska otgangspunkter dr det lika viktigt att tillstinds-
provningen ger méjligheter till en stark forankring i kommunen som i regel
har god kdnnedom om hur tilltdnkta férvarvare har skoétt tidigare fastig-
hetsinnehav sivil nir det géller férhallandet till hyresgister som nar det
gilller att bevara och fornya fastighetskapitalet.

Liéinsstyrelsen i Stockholms lin: Lansstyrelsen kan i huvudsak ansluta
sig till de slutsatser och de forslag utredningen for fram.

Utifran det for tillstindslagen angivna syftet att forebygga spekulation i
hyresfastigheter och att hindra att sddana fastigheter forviirvas av personer
som ir olimpliga att forvalta hyresfastigheter, vill linsstyrelsen didrutover
fororda det av Stockholms kommun framf6rda forslaget att en viss karens-
tid bor inféras for tastighetsigare som befunnits tidigare inte ha uppfylit
* tilistindslagens krav. En sédan bestimmelse Kan antas komma att fungera
som en press pa spekulativa hyresvirdar med inriktning pa korta husaf-
farer att iaktta god sed i hyresforhéllanden intor risken att eljest under viss
tid vara utestidngda tran hyreshusmarknaden. Linsstyrelsen vill vidare —
som ocksa uppbordsenheten anfort — som en kompletterande bestimmel-
se till forslagets §4 och for att ge konkretion ét dess innebérd ansluta sig
till borgarradsberedningens i Stockholm forslag om inforande i tillstandsla-
gen av en s. k. generalklausul (sid. 41 i promemorian), innebdrande att
forviirvstillstind skall kunna vigras om forvirvaren pa grund av sina
personliga forhllanden maste anses frin allmin synpunkt oldmplig att
inneha fastighet. DA hirmed avses sidana forhallanden som att férvir-
varen har anstiilllda utan att inbetala skatt och avgifter eller fullgéra andra
arbetsgivarskyldigheter, hyr ut lokaler for olaglig verksamhet eller har
egna stora, oreglerade skatteskulder etc. skulle en generalklausul kanske
befordra en mindre forsiktig tillimpning av tillstindslagen 4n hittills och
darigenom bidra till att bittre uppna syfiet med lagen att hilla olimpliga
forvirvare borta frin hyreshusmarknaden.

Svenska kommunférbunder (majoriteten): En viktig utgngspunkt fér
den i promemorian redovisade éversynen av lagen (1975:1132) om forvirv
av hyresfastighet m. m. (tillstindstagen) har varit Stockholms kommuns
utredning om fastighetshandeln och tillimpningen av lagen. Forslagen i
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promemorian och de i anledning didrav gjorda uttalandena innebir att
lagens brister i visentliga delar rittas till. Styrelsen tillstyrker forslagen i
allt vasentligt. I foljande avseenden ger emellertid enligt styrelsens mening
forslagen anledning till erinran.

I samband med 1979 ars 4ndringar i tillstindslagen framforde styrelsen
o6nskemaélet att lagen skulle goras tillamplig 4ven pa forviarv av hyresfas-
tigheter som innehaller endast lokaler. Motivet for detta var bl. a. att vissa
kommuner hade markt att en ny krets av intressenter uppkommit fér denna
typ av fastighetsforvirv. I prop. 1978/79:164 s. 22 anfordes att utveckling-
en p4 omradet skulle féljas med uppméirksamhet. Promemorian innehalier
inget forslag i denna del. Enligt uppgifter som forbundet fitt frin nagra
kommuner kvarstir problemen. Styrelsen finner det dirfor befogat att
aterupprepa Onskemélet om att tillstindslagen ska omfatta dven dessa
forviarv. Det bor ocksd finnas mojlighet att sakprova dessa forvirv i
hyresndmnden. ) :

Vidare uppmirksammas i promemorian att férvirv av fastighet som
taxerats som specialenhet faller utanfor tillstindsplikten dven om enheten
innehdller bostider. I ytiranden Gver forslaget till fastighetstaxeringslag
(1979:1152) framholls, bl: a. av hyresnimnder, att specialenheter principi-
ellt bor falla under tillstindsplikten i lagen. Inte heller i denna del upptar
den forevarande promemorian nagot forslag.

Promemorieforslaget innehéller bestimmelser som kan forvintas ytterli-
gare minska riskerna for spekulation med fastigheter som omfattas av
lagen. Detta kan emellertid leda till 6kat intresse bland icke-seridsa forvir-
vare for hyreshus som inte faller under tillstindsplikten. Styrelsen anser
det darfor angeliget att lagens bristfilligheter i friga om specialenheter och
fastigheter som endast innehéller lokaler beaktas i det fortsatta lagstift-
ningsarbetet.

Svenska kommunférbundet (minoritet, m): Enligt vér uppfattning borde
styrelsen avvisa forslagen till &ndring i lagen om forvirv av hyresfastighet.

Lagférslaget bidrar inte pd nigot sitt till att 16sa problemet med de
daliga foérvaltare som finns pa bostadsmarknaden. Enligt var uppfattning
bdr man angripa oserids fastighetsférvaltning genom 4ndringar i lagen om
tvangsforvaltning.

Foreliggande lagférslag torde leda till ytterligare byrakratisering och
o6kade kommunala kostnader.

Stockholms kommun (majoriteten): Forslagen till andrade regler ar nér-
mast féranledda av en framstéllning frin kommunen grundad pd kommun-
styrelsens utredning om ekonomisk brottslighet, delutredningen om fas-
tighetshandel. Den av justititiedepartementet framlagda promemorian till-
motesgdr kommunens forslag pa visentliga punkter, antingen i form av
andringar i lagen eller uttalanden som fér forutsittas bli motivuttalanden i
kommande lagstiftningsarende. Forslagen bor darfor i sina huvuddrag
kunna ligga till grund for en skérpt lagstiftning for att foérhindra spekulation
vid forvarv av hyresfastigheter.

Stockholms kommun (minoritet, m): Det rader total politisk enighet om
att fastighetsspekulation, olaglig 1agenhetshandel och ekonomisk brottslig-
- het — inte bara i samband med fastighetshandel — méste motverkas. Detta
ar i huvudsak en uppgift fér statsmakterna dven om kommunerna i vissa
hinseenden kan medverka.

Den s. k. tillstindslagen instiftades med syfte att hindra att hyresfastig-.
heter forvirvas av personer som uppenbart spekulerar i en snar forséljning
eller som pa objektiva grunder kan antas komma att misskota fastigheterna
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till men for hyresgisterna. Som bl. a. framgétt av kommunens egen delut-
redning om fastighetshandel har lagen i huvudsak fatt avsedd effekt.
TillstAndslagen har emellertid varit generellt verkande i endast tre &r.
Detta dr en alltfér kort tid for att vinna tillrickliga erfarenheter som
motiverar en lagiandring. I all synnerhet ar tiden f6r kort om man dverviger
den dramatiska utvidgning av lagstiftningen som foredragande borgarradet
foresprikar.
Det kan vara motiverat att dven framgent bibehélla en tillstindslag.
Foredragande borgarridet synes dock i praktiken férorda en forbudslag,
varigenom forvarv av fast egendom i princip forbjudes men dér undantag
kan medges om kommunala politiker och tjinstemin finner kdparen up-
penbart limplig™’. Vi kan sjalvfallet aldrig dela en sadan grundsyn.
Den serie férbud, regleringar, generalklausuler, dataregister, byrakratis-
ka inslag, kontroller och avgifter som féredragande borgarrédet férordar &r
mer #dgnade att forsvara seridsa fastighetsaffirer 4n att méta spekulativa
inslag p& bostadsmarknaden. An virre ir att rittssikerheten hotas i grun-
den genom inférande av nya generalklausuler och allmént hallna stadgan-
den men ocksa genom den makt och de vidstrickta kontrollinstrument som
skulle ges till den kommunala byrakratm -——=
ringar i tillstAndslagsstiftningen. Ytterhgare erfdrenheter star att vinna.
Stockholms kommun (minoritet, ¢, fp): Stockholms kommun har med
anledning av kommunstyrelsens utredning om ekonomisk brottslighet,
delutredningen om fastighetshandel, gjort framstiilning om revideringar i
tillstdndslagen. Det kan Konstateras att kdmmunens forslag tillmotesgatis
pé praktiskt taget alla punkter, vilket ar mycket tillfredsstillande. I dvrigt
hédnvisar vi till de synpunkter som juridiska avdelningen och fastighetskon-
toret framfort. ' .
En ytterligare skérpning av lagen, som foreslas av foredragande borgar-
radet anser vi f. n. inte ir nédvindig. Tillstindslagen med den skirpning
som hir foreslas bor tilldtas-fungera en tid.
Gdoteborgs kommun (majoriteten): Trots att en revidering av tillstandsla-
" gen dgde rum s sent som 1979-07-01, har det av skilda anledningar nu
ansetts vara erforderligt med ytterligare en revidering. De foreslagna lag-

- dndringarna, som avses trida i kraft 1983-07-01, far ses som ett viktigt led i
arbetet med att férhindra att icke seridsa personer upptrider vid forvarv av
hyresfastigheter fér bostadsindamal.

Den kommande utvecklingen och rittstillimpningen far utvisa om de
foreslagna lagindringarna ar tillfyllest for att tillgodose lagens syfte. Det
kan bl. a. noteras att departementet icke kommenterat i Goteborgs fastig-
hetsnamnds skrivelse till regeringen 1982-04-19 framforda synpunkter pa
kreditinstitutens roll i samband med beviljande av lan innan tillstAndsfra-
gan provats.

Goteborgs kommun (mmorttet vpk): Som vpk sagt i fastighetsndmnden,
anser vi att de krav som stélls av Hyresgéstforeningen i Véstra Sverige i
vitboken *'Goéta Finans-uppfoljning och krav’’ skall ligga till grund foér ny
lagstiftning. .

Kraven handlar om bl. a. dgarformer, kommunens handldggning, kredit-
givning och fastighetsvirderingar samt om maéklarnas och polisens roll,
Kraven ligger delvis utanfor ramen for de direktiv som gavs av den dva-
rande regeringen.

Som hyresgastforemngen framhéller 4r det den politiska viljan som
avgbr om man kan bekdmpa ekonomisk brottslighet och svindel med
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fastigheter. Den nya majoriteten i riksdagen kan ju inte kidnna sig bunden
av ¢n utredning som tillsatts och genomfOrts under en borgerlig regering.

Foreslas att kommunstyrelsen beslutar i enlighet med stadskontorets
forslag med det tilligget att hyresgastféreningens vitbok om Goéta Finans
bér ligga till grund for ny lagstiftning.

Malmé kommun: De foreslagna ]agdndrmgarnd medfor en nddvindig
skirpning av bestimmelserna. For att uppna praktiskt genomforbara resul-
tat fordras dock att kommunens papekanden beaktas vid utformningen av
en blivande proposition. Den omstindigheten att alla tillstindspliktiga
forviarv kommer att anmaélas titl kommunen for stiliningstagande kommer
att innebdra ett merarbete for kommunen. En sddan nackdel uppvigs
emellertid mer 4n vl av de 6kade mojligheter, som dirigenom erhalles att i
kontrollerande syfte f6lja fastighetsmarknaden.

Gavle kommun (= fastighetskontoret): Tillstandslagen har till stor del
haft asyftad effekt. Spekulativa och av annan anledning icke 6nskvirda
forvarv har kunnat hindras. Dock har kritik framforts mot lagen, som
ansetts ha vissa brister. Bl. a. har Stockholms kommun gjort en framstill-
ning till justitiedepartementet om andringar i tillstindslagen. Framstill-
ningen grundar sig pd en-utredning om fastighetshandeln i Stockholm. Den
s.k. Gota Finansaffaren i Goteborg har ocksa haft sin betydelse for de
foreslagna skarpningarna av lagen. Forvisso har denna sin storsta funktion
i storstadsomradena. Av redogodrelsen om tillimpningen av lagen i Givle
framgar att endast ett férvirv — en i och {6r sig férhitlandevis stor affir
med étta fastigheter inblandade — har stoppats med stéd av tillstdndslagen.
Dirmed ar inte sagt att lagen ir betydelselds for en kommun av Givles
storlek. Lagen ger kommunen god inblick i hyreshusmarknaden och goda
méjligheter att kontrollera handeln med hyreshus. Dessutom torde lagen
forhoppningsvis ha en viss allminpreventiv effekt, dvs lagens blotta exi-
stens medfor att icke onskvarda fastighetsdgare kan héllas borta fran
bostadsmarknaden. — — —

Slutligen vill fastighetskontoret framhalla att fastighetsnimnden redan
1977 i skrivelse till kommunférbundet framférde 6nskemal att lagen skulle
goras tillamplig pa forvirv av hyresfastigheter som innehéller enbart lo-
kaler. Fragan omniamns i departementspromemorian men man har inte
funnit bechov av lagstiftning pd omradet, varfor frigan inte har behandliats.
Fran fastighetskontorets sida har vi erfarit ett antal f6rvirv av denna typ
av fastigheter dir klart olampliga fastighetsigare framtritt utan méjligheter
for kommunen att ingripa. Fastighetskontoret anser att behov av lagstift-
ning i denna fraga foreligger och uttrycker darfor en forhoppning att frigan
kommer att tas upp till fornyad prévning.

Svenska sparbanksforeningen: Sparbanksforeningen vill inledningsvis
framhalla att det sjalvfallet ar angeléget att det pd ifrigavarande omride
finns en lagstiftning som syftar till att motverka och férebygga spekulation
i hyresfastigheter och att hindra att sddana fastigheter férvirvas av olamp-
liga personer. En lagstiftning av detta slag far & andra sidan inte innebira
en sadan detaljreglering och byrakratisering att den seritsa fastighetshan-
deln paverkas i negativ riktning. Det ar darfor betydelsefullt att det vid
andring av lagstiftningen pa detta omrdde gors en noggrann avvigning
hérvidlag och att resultatet inte blir till men fOr seridsa fastighetsférviry.
Enligt sparbanksforeningens mening maste utgangspunkten vara att be-
stimmelser som Okar detaljregleringen och byrékratiseringen inte kan
accepteras utan tungt vigande skil.

Hyresgdsternas riksforbund: ”llllstandsarenden forekommer numera i
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hela landet. Férbundet har som underlag for detta yttrande inhimtat syn-
punkter och erfarenheter frin hyresgistféreningarna. Dirav framgar si
gott som enstimmigt att de nuvarande bestimmelserna ir otillrdckliga for
att uppritthilla lagens syfte. Promemorians férslag om skirpning av till-
stindsprovningen i vissa avseenden ligger darfor i linje med hyresgéstro-
relsens 6nskemal. Andd méste vi konstatera att skdrpningen far betydelse
bara nir kommunen pékallar prévning.

Problemen med den spekulativa fastighetshandeln med hyreshus ér fort-
farande koncentrerade till Stockholm, Goéteborg och Malmd, men finns
ocksd i andra kommuner. Alla hyresgistforeningar har darfor till uppgift |
att folja vilka férvdarv som sker, samt att i forekommande fall undersoka
vem fdrviirvaren ar och pa vad sitt han tidigare gjort sig kind som férval-
tare av hyreshus. Sarskilt omfattande dr hyresgéstforeningens arbete i
Stor-Stockholm med 501 drenden under ar 1981 och 450 drenden som har
handlagts hittills i ar.

Det finns mycket som tyder pi att spekulativa intressen fortsitter att
soka sig till 4gande och forvaltning av hyreshus. Ett inte ovanligt forhallan-
de &r att hyresfastigheten erbjuder goda avskrivningsmgjligheter for den
som vill undandraga andra inkomster fran beskattning. Detta medverkar
till att driva upp priserna pa hyresfastigheter l&ngt 6ver avkastningsvardet,
med atf6ljande svarigheter att ekonomisera férvaltningen. Kommunernas
uppmirksamhet och bevakning av tillstindsdrendena har stor betydelse
for tillstdndslagens effektivitet. De stora kommunerna anvénder regelmés-
sigt hyresgéstforeningen som remissorgan for anméilda forvarv. Darigenom
har kommunerna kunnat 1imna det stora flertalet férvirv utan egen tgird,
eftersom hyresgistféreningen inte har gjort nagra invindningar. I de fall
hyresgéstféreningen har riktat anmérkning och stéllt yrkande om till-
stindsprévning, har kommunerna oftast, men langt ifrdn alltid, gatt pa
samma linje och alltsa pakallat provning. Vid hyresnamndens provning har
det 4andd kunnat intraffa-att hyresgistféreningen ensam har fatt driva
yrkande om att tillstdnd skall vigras. Det nu anforda kan sammanfattas pa
foljande satt:

Om hyresgastforenmgen later en frin kommunen remitterad anmalan
passera utan inviandning s blir det aldrig friga om tillstindsprdvning. -

Om hyresgistforeningen begér tillstAndsprovning, sd avgor kommuner-
na huruvida prévning skall pakallas och vilken stillning kommunen i sa fall
skall inta. -

Konsekvensen av denna ordning ar att hyresgéstforeningens bedémning
far avgorande betydelse, nir den inte gir forviarvaren emot. I andra fall
beror det pd kommunens uppfattning om tillstindsprévning skall ske.

Forbundet har tidigare pétalat behovet av att hyresgistféreningen far
egen initiativritt i tillstindsarenden.

De erfarenheter som har vunnits under tillimpningen av nuvarande
bestimmelser stoder forbundets krav. Som exempel har tidigare anforts
Hyresgastforeningen i Stor-Stockholm, vilken handligger ett 500-tal till-
stindsirenden per &r. Hyresgistforeningen yrkar pd tillstdndsprovning i
hogst 15% av alla dessa drenden. Det finns ingen anledning till antagande
att den siffran skulle stiga mycket om hyresgistforeningen sjilv kunde
pakalla pr6vning i hyresndmnden. Ddremot skulle sidana fall, dar kom-
munen avstar frn prévning, trots hyresgéstforeningens begéran, forsvmna
helt. Detta skulle frimja lagens syfte.

Den nuvarande ordningen att férvarv skall anmaélas till och prévning
pékallas av kommunen infordes nér tillstdndslagen gjordes tillimplig i hela

11 Riksdagen 1982/83. | saml. Nr 153
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landet. Syftet var att begrinsa tillstromningen av drenden hos hyresnimn-
derna.

Detta har ocksé blivit fallet i Stockholm, Goéteborg och Malmé, dir
tillstandslagen gillde redan férut. De uppgifter som lamnats av Hyresgist-
féreningen i Stor-Stockholm visar att hogst vart 10:e férvirv numera gér
till provning. Minskningen dr sdledes avsevird och det finns anledning till
antagandet att ytterligare nagra tillstindsprovningar skulle kunna accepte-
ras som en folid av egen initiativritt for hyresgistféreningen. Fdérbundet
hemstiller att den frigan provas i det fortsatta lagstiftningsarbetet.

Sveriges fastighetsdgareforbund: Fastighetsigareforbundet anser det
vésentligt att icke seriosa foretag och privatpersoner, som dock represen-
terar en mycket liten del av den enskilda hyreshussektorn. helt utestiings
frin fastighetsmarknaden. 1 linje hirmed har forbundet bl. a. initierat ett
omfattande forskningsprojekt, som finansieras av Byggforskningsradet,
syftande till att kartligga de icke 6nskvirda fastighetsidgarna.

Uppenbarligen har férekomsten av tillstindslagen hindrat olimpliga per-
soner fran att forvirva hyresfastigheter. Det torde dock vara omdjligt att
helt stoppa sddana forvirv genom att skarpa bestimmelserna i tillstindsla-
gen utan att samtidigt dstadkomma en byrakrati som verkar forlamande pa
fastighetsmarknaden. Det kan inte ligga i samhillets intresse att lagstift-
ningen stéller upp sédana hinder att personer med goda forutsittningar for
och insikter i fastighetsforvaltning avskricks att forvirva fastigheter, Har-
igenom forsviras pa ett icke onskvirt sitt en naturlig férnyelse av fastig-
hetsiigarekéren.

Forbundet vill framhélla, att departementet i sin promemoria timligen
okritiskt har anammat vad Stockholms kommun framhéllit och dérigenom i
alltfér hog grad centrerat lagforslaget till vad som intriiffat i Stockholm.
Hirtill har man uppenbarligen tagit intryck av Gota-Finansaffaren.

Det ar hir fraga om en lagstiftning, som skatl passa hela landet och inte
inriktas pé ett fatal avarter i Stockholm och Géteborg, som man bor kunna
komma till ritta med genom béttre kontroll frin de kommunala myndighe-
ternas sida. Rent allmént anser férbundet att den avsedda effekten torde
kunna uppnés bittre genom mer omsorgsfulla utredningar i forvirvsiren-
dena i stillet for att ytterligare komplicera lagstiftningen.

Om en indring av tillstandslagen likval skall goras, bor man enligt
forbundet iterinféra mdojligheten att i forviig f& forvarvsfragan provad i
hyresaimnd. Denna méjlighet fanns enligt 3 § vid lagens tillkomst men har
sedermera indrats och omfatiar nu endast de associationsrattsliga forvir-
ven.

Av den i promemorian refererade statistiken framgér, att av de till de tre
storsta kommunerna anmilda férvdarven har endast 13,5 procent begirts
provade. Detta visar att kommunerna inte i nagon storre utstrickning
anser det erforderligt att begira provning. Av de anmilda férvarven ar
endast S procent sidana aktie- och andelsférviry varéver kommunerna
avgivit yttrande.

Till yttermera visso framgér av drendestatistiken 1 hyresnimnderna, att
inte ett enda arende, dér tillstdnd givits, har dverklagats (varvid dock
uppgifter av ndgon icke angiven anledning saknas frin Stockholms hyres-
nimnd). Av aktie- och andelsforvirvsarendena har det givits avslagiett (1)
irende. men inte heller hiir har ett enda tillstdndsirende dverklagats.

Den i promemorian redovisade statistiken tyder sdlunda inte pa nagot
behov av lagiandringar.

HSB: HSB:s Riksforbund ek for, (HSB), som beretts tillfille avge ytt-
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rande dver rubricerade departementspromemoria med forslag till dndring-
ariden s. k. tillstindslagen m. m.. far efter forbundsstyrelsens behandling
av remissen meddela, att HSB tillstyrker de foreslagna lagiandringarna.

I lagens 2 § undantas fran forvarvstillstind bl.a. ’’riksorganisation av
bostadsrittsforeningar eller bostadsrittsforening ansluten till sidan orga-
nisation>’. Redan i samband med de forindringar av tillstdndslagen, som
genomfordes med verkan frin och med den 1 juli 1979 framstillde HSB
Oonskemal om att denna bestimmelse skulle utstriackas att gilla dven regio-
nal bostadskooperativ organisation (HSB-férening).

HSB-organisationen éir uppbyggd i tre foreningsled. HSB:s Riksférbund
har enligt sina stadgar till Andamal att frimja medlemmarnas, dvs HSB-
foreningarnas, ekonomiska intressen genom att bl. a. bitrdda vid bildande
av HSB-foreningar samt att tillhandahélla och formedla det tekniska, eko-
nomiska, juridiska och finansiella bistind som erfordras fér HSB-férening-
arnas och bostadsrittsforeningarnas produktion och férvaltning av bosti-
der. Inom landet finns for niarvarande 68 regionala HSB-foreningar i vilka
savil enskilda personer som inom regionen verksamma HSB-bostadsritts-
foreningar ir medlemmar. Aven om bostadsproduktionen sker genom fér
andamalet bildade bostadsrittsforeningar, dr det under planerings- och
produktionsstadiet HSB-féreningen som har det reella ansvaret for att
verksamheten genomfors i enlighet med de kooperativa principer som styr
HSB-rorelsen. Det ir sdlunda HSB-foreningen., som for de blivande bo-
stadsréttsforeningarnas rakning férhandlar med berérda kommuner om
marktilldelning eller gér sddana markforvirv som erfordras for den koope-
rativa bostadsproduktionen. I samband med nyproduktion ar det vanli-
gaste forfarandet, att exploateringsavtal triffas mellan kommunen och
HSB-foreningen, men att upplételsen av marken sker till de for indamélet
bildade bostadsrittsféreningarna. I samband med ombyggnad och sanering
har det daremot hittills varit vanligast, att HSB-féreningen forvirvat den
aktuella fastigheten eller fastigheterna for att nér projekteringen och finan-
sieringsfrigorna kommit s3 lingt, att ombyggnaden kan pabérjas dverlita
fastigheterna till fér dndamdlet bildade bostadsrattsforeningar. Enligt
HSB:s mening bor dirfér dven regional bostadskooperativ organisation
omfattas av undantaget i tillstindslagens 2 § punkt 2.

De forindringar i tillstdndslagen, som i 6vrigt inférdes med verkan frin
och med den 1 juli 1979, forefoll vilavvigda och vil dgnade att tillgodose
intresset av att olampliga personer utestings fran att forvarva hyresfastig-
heter. Senare erfarenheter och da sarskilt den s. k. Gota Finans-affiren har
dock visat, att lagen kan kringgés sirskilt i de fall mindre nogriknade
personer forvarvar aktier eller andelar i bolag som &ger hyrestastigheter.
Det ar darfér sirskilt angeliget, att sddana férfoganden sa langt méjligt
motverkas av lagstiftningen.
de foreslagna dndrade reglerna betriffande tillstandspliktiga aktie- och
andelsforvirv. Det forefaller emellertid tveksamt om den féreslagna for-
véirvsavgiften vid sddan underlatenhet ar tillricklig. Har foreslas salunda
en avgift om endast 1 procent av taxeringsvirdet for bolagets eller koncer-
nens tillstandspliktiga fasta egendom, om férvirvet avser samtliga aktier
respektive de hir proportionella belopp som motsvaras av antalet forvir-
vade aktier eller andelar. .

Enligt HSB:s mening kan ifrgasittas, om en forvarvsavgift skulle ha
forhindrat sddana forfoganden som uppdagades i G6ta Finansaffiren. Det
visar sig dessutom att oldmpliga forviarvare av nu omnamnt slag ofta ar
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svéra att nd ndr vil saken uppenbaras eller att de darvid saknar utmét-
ningsbara tillgingar. Mot denna bakgrund kan hela institutet med forvirvs-
avgift bli ett slag i luften. Om det 4 andra sidan skall innebira nagot reellt
avskriackande moment mot denna typ av forfoganden bor dvervagas om
inte avgiften bor sittas hogre dn enligt forslaget i departementspromemo-
rian.

SABO:De i promemorian lamnade forslagen har samtliga karaktiren av
att s6ka foérhindra i praktiken konstaterade missbruk eller rittare sagt
foreteelser som strider mot lagens syfte. SABO idr naturligtvis positiv till
varje atgird som innebdr att osunda foreteelser pa fastighets- och bostads-
marknaden forsvaras, men vill samtidigt erinra om, att s linge fastighets-
marknaden erbjuder mdojligheter till spekulativa inslag, kommer lagstif-
taren att stindigt bedriva en ojimn kamp i sina férsok att motverka osunda
foreteelser pd marknaden. Samhillet kommer i dessa frigor stindigt att
stillas infor valet mellan 4 ena sidan kostsamma byrikratiska system, med
risk for otillbérliga hinder for sunda och seridsa fastighetsaffiirer, eller &
andra sidan oacceptabla forhéllanden. Endast en marknad dar mojligheter
till spekulativt-agerande saknas, eller atmmstone minimeras, ar fri eller
nistan fri frin desamma. _

SABO anser dérfor att insatser pa det bostads- och skattepolitiska faltet
i avsikt att skapa rittvisa i boendet utan vinstgenerering hos fastighetséga-
ren, pa grundval av eget och/eller andras boende, ar det effektivaste sattet
att komma till ritta med de problem som behandlas i promemorian.

Niiringslivets byggnadsdelegation: Foreliggande forslag om éndring i
lagen (1975: 1132) om forvérv av hyresfastighet m. m..— den s. k. tillstdnds-
lagen — utgor den andra revideringen av denna lagstiftning fran mitten av
70-talet. De nu fOreslagna dndringarna har utarbetats i justitiedepartemen-
tet efter framstéllning av Stockholms kommun. Vissa brister i lagen har
enligt departementspromemorian foranlett forslag till lagiandring. Bl. a. har
dven den s. k. Gota-Finans-affiren motiverat en 6versyn och riktat upp-
mirksamheten pa kommunernas roll i férfarandet enligt lagen.

Enligt géllande ratt var Géta-Finans transaktioner straffbara. NBD vill
instimma i att sdana transaktioner som férekom i Gota-Finans-affiren .
maste beivras. En effektiv lagstiftning dr i den seritsa fastighetsforvalt-
ningens intresse. NBD menar emellertid att tillstandslagen — dven med nu
foreslagna dndringar — knappast ér riatt metod att losa dessa problem med.
Tillstindslagen &r ett alitfor trubbigt instrument som leder till kranget och
byrakrati. Forfarandet innebér en belastning — sivil resursmissigt som
ekonomiskt — for fastighetsigare och kommuner.

Utgéngspunkten for lagstiftningen maéste i stillet vara att stivja avar-
terna. Detta bor ske pa sadant siitt att serisa parter slipper obehag. I de

- fall d& exempelvis fastighetsigare undandrar sig att fullgéra sina skyldighe-
ter bor lagstiftningen finnas som skydd for konsumenterna. Seridsa fastig-
hetsigare bor emellertid i s liten utstrackning som mojligt. utsittas for
betungande kontroll och onddigt kringel. I ett 6ppet samhélle som vart 4r
det naturligtvis en tillging med enskild fastighetsforvaltning. Darmed foljer
dven ratten att forvarva och avyttra fastigheter.

Tillstindslagen uppfyller inte de rimliga krav man kan stilla pa en.
-effektiv lagstiftning. Dessvérre innebir foreliggande férslag till dndrade
regler om forvirv av hyresfastigheter knappast nigon forbéttring i detta
hinseende. NBD avstyrker sdlunda framlagda forslag och vill i stillet
foresla en annan ordning for att komma till ritta med de problem som
tillstindslagen avser att 16sa. ’
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Ett effektivare medel att tillgripa — gentemot det fatal mindre ansvars-
kiinnande personer som det hér ér friga om — vore att i stillet for nuvaran-
de tillstindslag inféra ndgon form av registrering av icke énskvirda fastig-
hetsdgare/forvaltare. Frigan om registrering har berorts savil i riksdagen
(CU 1981/82:18), Stockholms kommuns framstéllning, som i den remittera-
de promemorian. En registrering skuile med sikerhet inte bara pé ett
bittre sitt tjina tillstindslagens syften utan 4ven vara langt mindre admini-
strativt belastande dn nuvarande lagstiftning. Betydande kostnader for
savil enskilda som kommuner kan pa si vis nedbringas. Av stor vikt dr: -
naturligtvis att en registrering inte far konsekvenser som direkt eller indi-
rekt leder till ett system som liknar auktorisation. Mot en siddan ordning
kan som civilutskottet anfort (CU 1981/82:18) atskilliga dven principiella
invindningagmiktas. Att forsvara naringsfriheten ar betydelsefullt.

Det ar vidfite av sarskild betydelse vilka uppgifter som ingér i ett regist-
‘reringssystem. En omfattande upplysningsskyldighet av lagfarna igare
eller fysiska personer vilka ar huvudintressenter i de juridiska personer
som kan st& som lagfarna: dgare till fastigheter skulle inte tjéna sitt syfte.
Forutom att vissa. integritetsfrigor-hir skulle gora sig gillande, skulle ett
sdant registersystem medfora en administrativ belastning — ett av NBDs
huvudskal for att slopa nuvarande tillstdndslag och i stillet férorda en
annan ordning. : .

NBD anser att ett registersystem bor innehdlla namn och adressupp-
gifter pa4 den person som grovt &sidosatt vad som alegat honom som
fastighetsagare. De fastighetsigare som upprepade gnger erhdllit beslut
om tvangsforvaltning av fastigheter bér exempelvis registreras. Person
som inforts i registret ska diskvalificeras fran forvirv av hyresfastigheter
under kortare eller ldngre tid. En enkel kontroll skullé kunna goras vid
lagfartsprovningen. Stora krav maste naturligtvis stéllas pa rittssidkerhet i
samband med registrering varfor domstolsprévning av frigan vore nédvén-
dig. ’ : ’

_ Sveriges advokatsamfund: Advokatsamfundet delar "departementets
uppfattning att en dversyn av lagstiftningen kan vara pakallad. Lagstift- .
ningen har i manga fall visat sig ineffektiv. Som exempel kan ndmnas Gota
Finansfallet. Tillampningen av lagen ér dessutom komplicerad. Det forelig-
ger flera fall dar pagéende tillstindsprovning avbrutits som 6verspelad pa
grund av att inskrivningsmyndighet av forbiseende meddelat lagfart for
koparen. :

I extremfall kan for allménheten helt obegripliga situationer uppstd. Om -
hyresgésterna i en hyresfastighet bildar en bostadsrittsforening och vill

- utdva forkop vid dgarens forsiljning av fastigheten kan hyresniamnd beslu-

ta att forkop skall 4ga rum. Direfter skall bostadsrittsforeningen — om den

inte ir ansluten till riksorganisation — anmiila sitt forviry till kommunen.

Detta kan medfora tillstAindsprévning dér hyresndmnden dr of6rhindrad att

vigra forvarvstillstand. En s&dan situation skulle férhindras om tillstinds-

provningen forlades till forkopsstadiet, dvs. en samordning av lagstiftning-

arna. _ .

Lagstiftningen om forvirvstillstand och forkop i olika situationer (hyres-
fastigheter. jordbruksfastigheter, bolags och utlanningars férvirv etc.) har
nu natt det stadium dér inte bara den rittssokande allméinheten utan dven
myndigheterna har svérigheter dverblicka regelsystemen. Advokatsam-
fundet stiller sig darfor mycket tveksamt till att dndringar vidtas och
ytterligare komplicerade regler inférs. Tiden synes istiillet mogen for en
oversyn och samordning av regelsystemen. Det vore dnskvért att siljare
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och kopare kunde fullgéra sina skyldigheter genom anmilan till en enda
myndighet.

Ett auktorisationssystem kan innebédra odnskade svérigheter f6r langsik-
tiga, scridsa kapitalplaceringar i hyresfastigheter. Det syns inte rimligt att
hindra forvirv enbart pa den grunden, att koparen sjilv inte skall forvalta
fastigheten utan har ordnat forvaltningen pa annat, godtagbart sétt (genom
fastighetsigarforening, vilkant forvaltningsbolag etc.). Den féreslagna
auktorisationsmodellen kan pa sikt leda till att endast allminnyttiga bo-
stadsforetag och storre, idag redan existerande fastighetsforvaltare kom-
mer att 4ga bostadsfastigheter. Detta kan inte anses acceptabelt.

Auktoriserade fastighetsmdklares riksforbund: Genom forbundets med-
lemmar,- samtliga auktoriserade fastighetsmaklare, sker f.n. over halften
av den vardemdéssiga frivilliga omséattningen av hyresfastigheter i landet.
Forbundet har darfor genom sina medlemmar god inblick i de praktiska
frigestillningarna pa hyreshusmarknaden.

Forbundet vill inlédningsvis framféra, att den ur allméin synpunkt o6ns-
kade fastighetsspekulationen i det ndrmaste upphort. De oseriésa hyres-
virdarna, som opererade pa hyreshusmarknaden under forsta hilften av
sjuttiotalet, har rensats bort. Genom att banker och kreditinstitut 6kat sitt
kunskapsforrdd om hyreshusmarknaden och diarmed i hégre matt kunnat
ta sitt samhéllsansvar vid bl. a. kreditbeddmningar av lanesokande i sam-
band med férvarv av hyreshus, har pd denna marknad en betydande
sanering dgt rum. Tillkomsten av lagen om f6rvarv av hyresfastigheter
m. fl. lagregler. som beror hyreshusmarknaden har ocksa bidragit till den-
na positiva utveckling. )

Foérbundet delar sdledes ej de synpunkter, som kommer till uttryck i den
av justitiedepartementet aberopade utredningen om fastighetsspekula-
tioner i Stockholm, utférd av Stockholms kommun. Forbundet vill bl. a.
peka pd det forhéllande, att utredningen/-arna delvis baseras pa insamlat
malerial fran tiden t6re skirpningen av tillstandslagen (1979-07-01).

Forbundet vill instimma i att sidana transaktioner, som férekom i Géta
Finans-affiren skal beivras. Férbundet anser dock ej, att en enstaka redan
i sig straffbar affarstransaktion bor motivera en sddan omfattande reglering
av fastighetsmarknaden som nu foreslas.

Forbundet anser i stiillet att lagstiftningens utgngspunkt bor vara att
stdvja avarterna nir de uppstatt och skydda boendekonsumenterna pa den
forsumlige hyresvirdens bekostnad.

SBC: Flertalet av de i betiinkandet framlagda forslagen berér inte de till
SBC anslutna foreningarna. Enligt 2 §, mom. 2 erfordras forvirvstillstind
¢j. da bostadsrattsforening ansluten till SBC eller annan kooperativ riksor-
ganisation forvérvar en fastighet.

Forslaget att avskaffa mom. 6 i lagens § 2 beror emellertid en mindre
grupp SBC-medlemmar, namligen de s. k. bostadsaktiebolag, vilka taxeras
sisom dkla bostadsforetag (dvs. skatteméssigt likabehandlas med bostads-
foreningar och bostadsrittsforeningar).

Av historiska skal har dessa bostadsaktiebolag en annan juridisk kon-
struktion @n vad som &r vanligt i samband med kooperativt boende. 1

praktiken kan de dock i allt vasentligt jamstéillas med bostadsrittsforening- -

ar och bostadsforeningar, inte minst nir det giller bolagets syfte — som

intc ér att forvalta fastigheter i vanlig mening, utan att uppléta bostider at

medlemmarna/deligarna.
Lagen om férvirv av hyresfastighet m. m. saknar alltsa relevans nir det
giller forvarv av aktier i ett sddant bostadsaktiebolag, pa samma sitt som
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lagen saknar all relevans nar det géller férvirv av bostadsritt eller andel i
bostadsforening. Hittills har ocksa undantag fran férviarvsprovningen gillt
enligt 2 §, mom. 6.

D4 det i betinkandet nu foreslis, att detta moment i paragrafen ska
strykas och ersittas med en regel om att forvéarvstillstand, efter provning.
inte far viigras “om férvirvet avser andel i fastighet och ... uppenbart
sker i syfte att bereda forvarvaren och hans familj bostad™. sa kan det
komma att berora dels olika former av s.k. andelshus, dels de niamnda
bostadsaktiebolagen i den mén dessa riknas som fimansbolag.

SBC har endast granskat den foreslagna lagéindringens foljder for bo-
stadsakticbolagen, da endast ikta bostadsforetag ingdr i SBCs medlems-
krets. Det finns enligt SBCs uppfattning fyra vigande skil for att, savitt
giller. iikta bostadsforetag, avstyrka den foreslagna lagandringen.

For det forsta medfér lagindringen omotiverat kringel i samband med
forvirv av ligenhet i fastighet. dir det kooperativa boendet rakar vara
organiserat i den éldre formen bostadsaktiebolag.

Aven om prévningen vanhgtvns kommer att sakna praktisk betydelse for
forvirvets genomforande sa ska hela proceduren genomféras med anmilan
av aktieférvirvet, [imnande av upplysningar till kommunen och kommu-
nalt beslut om att inte begira tillstindsprévning. Av betinkandet framgar
att hanteringstiden i Stockholms kommun fér andra tillstandsirenden upp-
gir till mellan tvd och tre ménader. Hur minga manader som skulle
erfordras for att i ett drende som ror ligenhet i fastighet dgd av bostadsak-
tiebolag, konstatera att 4 §, andra stycket, moment 2 ar tillimplig, har
utredningen inte forsokt bedéma.

For det andra ger i betinkandet dberopad utredning som utférts inom
Stockholms kommun inte underlag fér nigon lagindring som beror dkta
bostadsforetag.

Stockholms kommuns utredning har konstaterat kringgaende av lagen
nir det giller fastigheter som ér uppdelade i s. k. ideella andelar. I utred-
ningen sigs dock uttryckligen att materialet &r mycket mindre nir det
giller fastighetsbolag. Att missbruk eller kringgiende av lagens bestim-
melser skulle ha forekommit nér det giller dkta bostadsforetag har inte ens
pastétts, vare sig i Stockholms kommuns utredning eller i departements-
promemorian.

For det tredje innebir det i departementspromemorian framlagda férsla-
get en principiellt tveksam utvidgning av den s. k. tillstindslagens riick-
vidd, si att dven fridgor om andrahandsuthyrning och liknande skulle
provas.

Detta forslag grundas, som framgar av betinkandet, inte pa den utred-
ning som utférts inom Stockholms kommun. Daremot foreslogs i samband
med den centrala politiska behandlingen inom kommunen av den nimnda
utredningen, att samtliga “andelsforvarv’’ skulle vara tillstandspliktiga.
Dirvid aberopades forekomsten av andrahandsuthyrning.

Detta forslag fran Stockholms kommuns sida har accepterats i depdrte-
mentspromemorian utan nagra mer ingaende 6verviganden. Salunda fére-
slas helt kortfattat att férvirvstillstand inte ska fa vigras om det ar "up-
penbart’’ att forviarvet sker for att skaffa forvarvaren och hans familj
bostad. Det forutsitts dock, dven om man i departementspromemorian
inte gdtt nirmare in pd saken, att kommunen ska géra nigon form av
utredning for att klarligga bl. a. huruvida ligenheten forvirvas i syfte att
skaffa egen bostad, eller i annat syfte.

Den prévning av lampligheten i — de for ovrigt fataliga — andrahandsut-
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hyrningarna i bostadsaktiebolag som hir asyftas strider mot de syften
statsmakterna hade da lagen om forvérv av hyresfastighet m. m. infordes.

Lagen infordes for att hindra, att bostadsfastigheter skulle komma att
behandlas som handelsvara i kretsar dar mindre nogridknade personer
etablerade sig som fastighetségare, liksom att personer som inte var bered-
da att folja de regler som giller p& hyresmarknaden kom in p& bostads-
marknaden. Lagens § 4 har utformats med hinsyn till dessa syften, inte for
att medge en utvidgning av prévningen till att gilla dven andra forhallan-
den. Det ir hogst oklart hur den provning av eventuell andrahandsuthyr-
ning som kortfattat antytts i departementspromemorian skulle forhalla sig
till de skl for vigrat forvirvstillstind som anges i § 4.

For det fjarde har styrelserna i de kooperativa boendeformerna ansvaret
for att stivja icke 6nskvird andrahandsuthyrning. Styrelsens befogenheter
begrinsas dirvid av bostadsrittslagen § 30 respektive av stadgarna.

For bostadsaktiebolagen giller i princip detsamma som f6r bostadsfor-
eningar. Styrelsen har ansvaret for att férhindra icke dnskvird andra-
‘handsuthyrning, sd langt bolagsordningen respektive stadgarna medger
detta.

. Att blanda in kommunen i detta sammanhang skulle innebéra att en del
av det ansvar som ska ligga pa de boende gemensamt och deras foretriidare
. i styrelsen pd ett principvidrigt satt férs §ver till en utomstaende instans.

De problem vi har patalat kan rimligen endast komma att aktualiseras i
ett begrinsat antal drenden.

Starka praktiska och principiella skil talar dock for att den foreslagna
lagéndringen inte bor genomforas savitt giller bostadsaktiebolag. Det enda
rimliga &r att forvirvstillstind 6ver huvud taget inte ska erfordras for
aktier i dkta bostadsforetag, pd samma sétt som forvirvstillstind sjdlvfallet
inte erfordras for forvarv av en andel i en bostadsférening eller av en
- bostadsritt.

2 Forvirv av andel i fastighet

Riksdklagaren: De nuvarande undantagen fran tillstdndsplikteni2 § p. 6
tillstdndslagen avseende andelsforviry for bostadsanskaffning samti2 § p.
9 samma lag som avser forviarv av ytterligare andel i fastighet medfér
uppenbarligen risk for att férvarv i strid mot lagens syften sker. Forslaget
att upphidva de nu niamnda undantagen tillstyrks dérfor. I de fall dar
forviirvet avser att skaffa forvarvaren och hans familj bostad liksom i de
fall d& forvarvaren genom sitt andelsinnehav redan har ett inte obetydligt
inflytande Over fastighetens forvaltning bor givetvis dessa forhallanden
tillmétas betydelse vid forvarvsirendets behandling i kommun och hyres-
niamnd. Detta har ocksa kommit till uttryck i forslaget savitt giller andels-
forvirv for bostadsindamal genom den foreslagna bestiimmelseni 4 § 2 st.
2 p. tillstandslagen. :

Bostadsdomstolen: Det finns en risk for att mindre nogriknade personer
utnyttjar undantagsbestimmelsen i 2 § 6 for att komma ifrdn en provning
enligt forvirvstillstindslagen. En person kan sanningslost uppge for in-
skrivningsmyndigheten att syftet med hans andelsférvirv ar att bereda -
honom och hans familj bostad i huset, medan det verkliga syftet med
forvérvet dr att hyra ut den aktuella lagenheten — pa villkor som kanske
inte ar forenliga med god sed i hyresforhallanden. Den stickprovsunder-
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s6kning som Stockholms kommun har gjort (s. 51 ) och som aberopas i
promemorian (s. 53 n) ger inte ndgon uppfattning om i vad mén lagstift-
ningen kringgds pa detta sitt. Undantagsbestimmelsen bdr dock slopas,
nir nu detta synes kunna ske utan att patagliga oligenheter uppstar for
dem som kdper andelsligenheter for att bo dar med sina familjer.

Med anledning av vad som séigs pd s. 53 m i promemorian finns det
anledning att pipeka att det inte ar friga om andrahandsuthyrning nir en
dgare av en ideell andel i en fastighet hyr ut den l4genhet som kan vara
knuten till andelen (jfr NJA 1952 s. 37 och SOU 1960: 25 s. 285).

Aven undantaget i 2 § 9 inrymmer en onddig risk for kringgiende av.
lagstiftningen och bor darfor slopas. I s fall kommer de forvérv som avses
dar att provas med tillimpning av 4 § forsta stycket. Avsikten synes vara .
att forvirvarens tidigare andelsinnehav och inflytande pa fastighetens for-
valtning skall beaktas vid provningen (s. 55). Det 4r oklart vilken betydelse
dessa omstindigheter skall tillmitas. Fragan dr om de rekvisit som anges i
4 § forsta stycket alls passar for dessa fall. Det ar lampligt att tillskapa en
sirskild bestimmelse for provningen av nu avsedda fall. Denna- skuile
liksom bestimmelsen f6r 2 § 6-fallen kunna placeras i 4 § andra stycket. —
4 § andra stycket bor lampligen utformas nagot annorlunda &n i forslaget.
Salunda bér bestimmelsen formuleras som en uttrycklig tillstandsregel av
innehall att forvirvstillstind skall meddelas.1 om ... osv. Bitrids domsto-
lens uppfattning bor dven 4 § forsta stycket jimkas. Det kan forslagsvis
ges foljande lydelse: *"Férvarvstillstand fir utom i de fall som anges i'andra .-
stycket meddelas endast ... osv.”” Det synes vidare lampligt att lata
paragrafens tredje stycke i forslaget fa ingd i andra stycket och dir bilda en
sirskild punkt. Redigeras paragrafen sd som har angetts blir det dessutom
klarlagt att om det vid en prévning skulle befinnas att ett forvary inte faller
under ngon av dé punkter som har tagits upp i 4 § andra stycket sé r
forsta stycket tillimpligt.

Stockholms tingsrdtt: 1 promemorian foreslas att’ undamaget fran till-
stdndsplikten i 2 § p. 6 tillstindslagen upphévs. Sdsom grund for forslaget-
anges att risken for missbruk av undantagsbestéimmelsen ar uppenbar och
att Stockholms kommuns utredning dven tyder pa att ett sddant missbruk
foreligger. : '

Emellertid framgar av promemorian att kommunen endast stickprovsvis
granskat ett tiotal i ideella andelar uppdelade fastigheter. Av granskningen
framgick att av &tta personer som forvirvat sddana andelar under aren.
1978—1980, tre personer ar 1980 var skrivna pa annan adress. Anledningen
till detta tycks kommunen inte ha utrett. Det statistiska underlaget 4r
sledes litet och kan knappast motivera promemorians slutsats. Kom-
munen ifriga féreslog ocksa i forsta hand att en maximigrins skulle inféras
rérande hur stor en andel fick vara for att inte tillstindsplikt skulle forelig-
ga. Promemorian saknar vidare riktlinjer for kommunernas prévning av
dylika andelsférvirv. Hér finns siledes utrymme for skilda bedémningar
mellan olika kommuner, vilket férhallande f6ga torde gagna den enskilde
medborgaren. Enligt forslaget skulle hyresnimnderna #nda inte fa vigra
ndgon forvirvstillstand i dylika fall enligt 4 §. Avskaffandet av detta un-.
dantag torde leda till en 6kad byrakratisering. Virdet av denna nyordning
forefaller diskutabel, i synnerhet med hinsyn till att ndgot missbruk av’
undantagsbestimmelsen inte belagts. Tingsritten avstyrker att undantags-
bestaimmelsen upphévs.

Domstolsverket: Domstolsverket (DV) har inget att erinra mot att ‘un-
dantaget fran tillstdndsplikten i 2 § punkt 6 tillstdndslagen avseende an-
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delsforvirv for bostadsanskaffning upphivs. Fér myndigheterna inom

DVs férvaltningsomrade betyder forslaget att den prévning som inskriv-

ningsmyndigheterna (IM) f.n. goér i dessa fall forsvinner. medan hyres-

niamnderna far till ny uppgift att i vissa fall prova sadana férviarv. DV har

inga invindningar mot detta. For verket ar det emellertid visentligt att en

siddan ordning som skissas 6verst pa sidan 54 i promemorian, innebéarande

att IM skulle inhdmta yttrande fran kommun och hyresgistforening inte -
kommer till stand.

DV éar inte dvertygat om att undantagsbestimmelsen i 2 § punkt 9
tillstandslagen avseende forvirv av ytterligare andel i fastighet bor upphi-
vas. Risken for forvérv i strid mot lagens syften maste vara liten. Genom
upphévandet av undantaget i punkten 6 begrinsas ju tillimpningsomradet
for fri andelsoverlatelse till enbart de typer av fang som tillstindslagen inte
ar tillimplig pa. Den som innan upphivandet av undantagsbestimmelsen i
2 § punkt 6 férvarvat en andel har visserligen majlighet att dérefter forvir-
va ytterligare andel i fastigheten utan négon tillstindsprévning, men det ir
ett forhallande av Gvergdende natur. Upphévs bestimmelsen i 2 § punkt 9
innebér det att lagen kommer att skilja sig fran annan niirbesliktad lagstift-
ning sasom jordforvérvslagen (1979:230) och férkopslagen (1967: 868).
Tillstindslagarnas regelkomplex gar i varandra och boér i méjligaste mén
vara samordnade. For DV framstar det inte som angeliget att upphiva
denna undantagsbestimmelse. D4 ett upphédvande dessutom innebér vissa
nackdelar vad betriffar samordningen mellan olika tillstindslagar bér be-
stimmelsen fa sta kvar.

Hyresndmnden i Géteborg: Hyresnamnden tillstyrker forslaget att for-
virvstillstind erfordras dven vid férviry av andel i fastighet.

Hyresnimnden i Malmé: Hyresnamnden delar uppfattningen att de nu-
varande undantagsreglerna limnar en mdjlighet 6ppen att undgé prévning
av forviirv som borde bli provade enligt tillstindslagen. Som exempel kan
anforas foljande drende vid hyresndmnden i Malmé.

En fastighet i Lund forvirvades av ett aktiebolag vars styrelse utgjordes
av tva personer. Dessa hade redan tidigare viss befattning med fastigheten
som forvaltare eller fastighetsskétare. Hyresnimnden limnade bolagets
ansokan om forvirvstillstdnd utan bifall. Bolaget 6verklagade beslutet,
men bostadsdomstolen fann inte skil dndra hyresniamndens beslut (bo-
stadsdomstolens beslut 2.10.1981 nr 305/1981). I ett senare drende anmélde
Lunds kommun fér férvirvsprévning de tva bolagsminnens forvirv, den
ene av 84/1694 av fastigheten och den andre av 64/1694 av denna. Hyres-
nimnden forelade forvirvarna att ansoka om forvirvstillstdnd, men sadan
ansdkan kom inte in inom foreskriven tid. Hyresniamnden, som noterade
att ingen utredning foreldg huruvida undantagsbestimmelsen i 2 § 6 till-
stindslagen var tillamplig, avskrev direfter drendet, endr nimnden icke
vidare hade att taga befattning med detta. Fran inskrivningsmyndigheten i
Lund har nu inhdmtats att de tvd bolagsminnen erhallit lagfart pa sina
forvirv av respektive fastighetsandelar. I sih ansokan om lagfart uppgav
de att forviarven skedde i syfte att sjdlv soka tilitriade till bostad’. Av
ansokningen framgick vidare att fastighetens totala ligenhetsyta ir 1694
kvm. De tva foérvirvarna dr nu oférhindrade att enligt 2 § 9 forvirvslagen

forvirva ytterligare andelar i fastigheten, utan att dessa férvirv kan bli
" foremal for provning. :

Fran inskrivningsmyndigheten i Malmé har inhdmtats att man dir godtar
ett intyg eller i ansdékan om lagfart framfort pastaende att sokanden forvéar-
var fastighetsandelen for att erhalla bostad. Nagon ging har till lagfarts-



Prop. 1982/83; 153 171

handlingarna bifogats personbevis att sokanden &r skriven pa fastigheten.
Nir ingen utredning forelegat har det forekommit att man fran inskriv- -
ningsmyndigheten ringt till pastorsimbetet och fétt besked om att sékan-
den &r skriven pé fastigheten. _

Inskrivningsmyndigheterna i Lund och Malmo gér alltsd till viga pa
ungefidr samma siitt som inskrivningsmyndigheten i Stockholm. Stod for
forfarandet finns i domstolsverkets handbok for inskrivningsmyndighet.
Dar sags nidmligen att vid provning av om forvirvet sker i syfte att bereda
forvarvaren och hans familj bostad pa fastigheten ""torde inskrivningsmyn-’
digheten vara hinvisad till forvarvarens forsdkran®.

1 justitiedepartementets promemoria séigs att det fir anses vara uteslutet
att ligga en skirpt kontroll pé inskrivningsmyndigheterna. Hyresnimnden
delar denna uppfattning. Forfarandet hos inskrivningsmyndigheterna med
den méngd av drenden som diar forekommer maste med nodvindighet vara
enkelt och formaliserat. - '

Eftersom de nuvarande reglerna ger mojlighet tili kringgicnde av lagen,
tillstyrker hyresnidmnden att undantagsbestimmelserna i 2 § punkterna 6
och 9 upphéivs.

BRA: Férslaget innebir betriffande andelsférvirven att en lucka i till-
standslagen stiings igen. Aven om det inte forefaller som om fuckan utnytt-
jats i ndgon hogre grad (Stockholms kommuns stickprovsundersékning
uppvisar int¢ nagra siffror som man kan dra slutsatser av) ligger det
sjalvfallet ett egenvirde i detta. Avvigningen av tillstindsplikten och
-ritten for andelsforvirv forefaller lamplig. Dock behdver man inte inféra
en generell tillstdndsplikt for alla andelsforvarv for att né syftet att hindra
forfarandet med ett forsta skenforvirv ledande till ett senare totalforvary
av fastigheten. Man skulle t. ex. kunna begrinsa tillstindsplikten till att
avse andelar som férvirvas inom forslagsvis fem ar fran forvirv av tidigare
andel. Harigenom skulle man befria seridsa fastighetsigare som vill fér-
dndra sitt andelsinnehav frdn anméilningsskyldigheten till kommunen.
Kommunen skulle befrias fran en granskning som rimligen inte har nagon -
betydeise i de avseenden tillstindslagen skall reglera.

Riksrevisionsverket: 1 promemorian foreslas att de undantag fran till-
standsplikten som gors i 2§ punkt 6 och punkt 9 upphivs. Den forsta
punkten avser forvirv av andel i fastighet i syfte att bereda férviirvaren
och hans familj bostad i fastigheten och den senare andel som férvirvas av
nigon som redan dger andel i fastigheten. Samtidigt foreslas att det i 4§
andra stycket infors en bestimmelse om att tillstind inte fir viigras om det
ar uppenbart att forvirvet sker i syfte att skaffa egen bostad. Riksrevi-
sionsverket [inner de foreslagna édndringarna dgnade att effektivisera la-
gen, och verket tillstyrker darfor forslaget.

Bankinspektionen: Bankinspektionen kan tillstyrka att undantageti2§ 6
hyresforvirvslagen vad avser del av hyresfastighet fér egen bostad tas
bort. Aven undantaget i 2§ 9 samma lag foreslas i promemorian bli slopat.
Inspektionen kan i och for sig ha férstaelse for att den nuvarande regein
kan beh6va dndras. Emellertid har ndgon motivering ej framforts till forsia-
get. Bankinspektionen kan dérfor inte ta stillning till denna fraga.

Bostadsstvrelsen: De problem som uppmiirksammats i promemorian i
samband med forvirv av ideell andel i syfte att skaffa bostad for forvir-
varen dverensstimmer med de erfarenheter bostadsstyrelsen haft i sam-
band med tillampning av den s. k. anvisningsritten (64§ bostadsfinansie-
ringsforordningen). dvs. att den som uppges flytta in i liigenheten i verklig-
heten inte kommer att bo dér t. ex genom att han i stillet upplater ligenhe-
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ten i andra hand. 1 praktiken blir linemyndigheten beroende av den upp-
folining som gors av kommunen eller bostadsféormedlingen. Enbart en -
forsakran till tingsritten om att fOrvdrvaren avser att bebo ligenheten
torde ha ringa preventiv effekt. Aven om kommunen torde ha betydande
svérigheter att félja upp de verkliga forhillandena torde den i promemorian
foreslagna anmalningsplikten med moﬁnghet till ingripande frn kommunen
ha betydande preventiv effekt.

Av in storre betydelse torde ett slopande av undantaget fran tillstdndsla-
gen vad giller forviarv av ytterligare andel vara. 1 forening med den
mojlighet till kringgdende som foljer av det nyss berérda undantaget kan
reglerna i praktiken sattas ur spel av fastighetsspekulanter. Styrelsen till-
styrker darfor forslaget.

Svenska kommunforbundet (majoriteten): Promemorieférslaget innebir
att lagen blir tiltimplig dven i de fall da forvarvet avser andel i fastighet.
Sker emellertid andelsforvirvet uppenbart i syfte att bereda férvirvaren
och hans familj bostad pa fastigheten ska tillstind alltid meddelas.

Trots att ett uppenbarhetsrekvisit infors syns inte riskerna fér missbruk
minska med ett genomférande av forslaget. Den féreslagna ordningen
utesluter sdledes inte att forviarvaren — om han 6ver huvud taget har sddan
avsikt — viintar en mycket lang tid med ett genomférande av den &syftade
bosittningen. Vad som framkommit i samband med Stockholms kommuns
utredning fr anses utvisa — forutom att risk for missbruk dven fortsitt-
ningsvis skulle foreligga — att ett hyresforhallande i dessa. fall inte séllan
uppstar efter andelsforvirvet. _

I departementspromemorian har inte anforts nigra skl for att tillstinds-
provning inte skall ske. Enligt styrelsens mening saknas birande skil att
inte underkasta dven dessa andelsforvary tilistdndsprovning. Det stora
flertalet forvarvare som gdr ett forvéarv med ifrdgavarande syfte far antas
ha goda forutsattningar att fullgdra utredningsskyldigheten enligt forsla-
gets 4§ forsta stycket. P4 nu anforda grunder anser styrelsen att stadgan-
det i forslagets 4 § andra stycket, andra punkten bor utgi.

Svenska kommunforbundet (minoritet, ¢, fp): Vi reserverar oss mot -
styrelsens beslut avseende skrivningen om andelsforvirv. for bostadsinda-
madl. Detta avsnitt bor i sin helhet utgd. Promemorieforslaget tillstyrks i
denna del.

Stockholms kommun (majoriteten): Vad giller andelsforvarv ar det av
storsta vikt att de som bor med hyresritt i en fastighet som helt eller delvis
ar upplaten med andelsritt enkelt kan vinda sig till ett ombud for alla
andelségare i alla frigor som berdr hans boende. En sadan reglering torde
kunna ske genom exempelvis ett samaganderittsavtal mellan andelsiigar-
na. Vid tillstindsprovningen bor €tt bindande avtal finnas som ndjaktigt
reglerar férhallandena mellan andelsigarna och hyresgisterna for att kra-
vet pd god sed i hyresforhallanden skall anses vara uppfylit.

Fér att forhindra spekulation i andelsldgenheter bér man ocksa dvervaga
att forbjuda innehav av andelar i flera fastigheter. Syftet med forvirvet kan
i dessa fall intc vara att i traditionell mening idka bostadsforvaltning utan
ir snarare att betrakta som en ren penningsplacering. Forekomsten av
manga andelsritter medfér ocksd, som ovan antytts, manga praktiska
probtem for hyresgisterna vad géller reparationer, uppséigningar m.m.,
varfor andc]sagandet till flera enstaka lagenheter onod1gtv1s komplicerar -
forhallandena p& hyresmarknaden.

Stockholms kommun (minoritet, m): 1 all synnerhet avstyrker vi ett
slopande av undantaget fran tillstdndsplikt vid férviarv av andel i fastighet
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som sker for att bereda forvirvaren och hans familj bostad. Inforande av
sadan tillstandsplikt innebér onddig byrdkratisering och ett missgynnande
av andelsligenheten som upplételseform. Inte heller foreligger skél for att
forbjuda ménniskor att inneha meér 4n en andelsldgenhet. :

Stockholms kommun (minoritet, ¢, fp): Se avsnitt 1.

Goteborgs kommun: Den féreslagna lagindringen innebér en forbatt-
ring. Viss risk finns dock for att dven i framtiden diskutabla andrahandsut-
hyrningar kan uppsté. Salunda kan en person dven fortsittningsvis succes-
sivt forvirva andelar (utgérande bostadslagenheter) i fastigheter och hyra
ut dessa i andra hand. Till skillnad mot tidigare synes det dock nu vara
erforderligt att han vid varje dylikt forviarv — i varje fall formellt — flyttar -
in i den berorda lagenheten innan han gor nasta forvirv och flyttar till den
dé aktuella ligenheten osv. o

Malmé kommun (= fasnghetsndmnden): Det torde vara néstan omojligt
for en inskrivningsmyndighet att avgora huruvida en forvirvares syfte med -
forvirvet av en andel i en fastighet dr att bereda forviarvaren och hans
familj bostad pa fastigheten. Inskrivningsmyndigheten, som inte sjilv gor
nigra utredningar, ir darvid i regel hinvisad till ett intyg frin férvirvaren -
om forvirvssyftet. D4 risken for missbruk dr uppenbar, anser fastighets-
nimnden det vara en god l6sning att undantaget fran tillstandsplikten
avseende andelsforvirv foér bostadsanskaffning upphivs och att sddana
forvirv i stillet skall anmaélas till kommunen pd samma sitt som f. n. giller
vid fastighetsforvirv. Seridsa andelsférvirv torde skyddas pé ett tillfreds-
stillande sitt genom den foreslagna tilliggsbestdmmelsen att forvirvstitl-
stind ej far viigras om det visar sig vara uppenbart att forvirvet sker for att
bereda férvarvaren och hans familj bostad.

Fastighetsnizmnden ser dven positivt pa forslaget att upphéva undanta-
get avseende forvarv av ytterligare andel i fastighet. Fastighetsnamnden
delar silunda den uppfattning Stockholms kommun gett intryck for i sin
utredning, nidmligen att risk finns att nigon som pa ett riktigt eller oriktigt
sétt forviarvat en mindre andel utan tilistandsprévning kan kdpa resterande ..
andel utan krav pa provning.

Svenska sparbanksforeningen: 1 promemonan foreslas att undantaget
fran tillstandsplikt i 2 § punkt 6 lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfas-
tighet m. m. (i det féljande benimnd tillstandslagen) avseende forvirv for
bostadsanskaffning upphivs. Som skil harfor anfors att risken for miss-
bruk av denna undantagsbestimmelse #r uppenbar och att en av Stock- -
holms kommun genomférd utredning tyder pa férekomsten av ett sadant .-
missbruk.

Genomfors detta forslag blir féljden att alla forviry av ifrdgavarande slag
maste anmélas till kommunen, som d& har formell méjlighet att pakalla
tillstdndsprovning i hyresnimnden. Sparbanksforeningen kan inte finna
detta rimligt, i vart fall inte med hénsyn taget till de angivna skilen till den
foreslagna lagdndringen. Dessa skal ar enligt foreningens uppfattning inte
tillrickliga for att motivera en forindrad lagstiftning, som utan tvekan -
medfor en ytterligare detaljreglering och byrakratisering. Sparbanksfor-
eningen stéller sig darfor avvisande till forslaget idenna del.

Vad nu sagts #ger tillimpning ocksa pa forslaget savitt avser andrmg i
2§ punkt 9 tillstandslagen. | det promemorieforslag som ursprungligen lag
till grund for denna lagstiftning saknades motsvarighet till ifrdgavarande
undantagsbestimmelse och sparbanksféreningen anférde kritik hiremot i
sitt remissvar pa forslaget. Foreningen, som alltjimt har samma instill--
ning, anser att de anférda skilen for upphivande av undantagsbestimmel-.
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sen inte dr barande. Foreningen avvisar foljaktligen dven denna del av
forslaget.

Sveriges fastighetsdgareférbund: 1 promemorian anges att risken for
missbruk av undantagsbestimmelsernai2 § 6 ir "'uppenbar’’. Stockholms
kommuns utredning synes dock inte ge nigot stod for att missbruk fore-
kommer i ndgon storre utstrickning. Fastighetsigareférbundet avstyrker
dirfor de foreslagna lagdndringarna.

Forbundet vill dessutom framhélla, att den foreslagna skirpningen skul-
le medféra betydande bevissvirigheter for sékanden. Vederbérande kan
inte garna flytta in och mantalsskriva sig i fastigheten innan han fatt
forvirvstillstand.

Niiringslivets byggnadsdelegation: 1 justitiedepartementets promemoria
foreslds att undantaget i 2 § 6 pkt fran tillstandsplikt vid andelsforvary for
bostadsanskafftning upphdvs. NBD menar att grunden till forslaget &r
svag. Den begrinsade utredning som utforts av Stockholms kommun kan
knappast las till intidkt for ett forslag till lagandring. Att forslaget dven
leder till en 6kad myndighetshantering ar ocksé en nackdel.

Vad som ovan anforis giller dven betriffande forslaget om upphivande
av undantaget fran tillstandsplikt vid forvirv av ytterligare andel i fastighet
2 §9 pkt.

NBD avstyrker saledes forslagen om upphidvande av undantag frin
tillstindsplikten vid andelsforvirv for bostadsanskaffning och vid forvarv
av ytterligare andel i fastighet.

Sveriges advokatsamfund: Inforande av tillstdndsplikt vid forvirv av
andel i fastighet avstyrkes. Som framgér av de statistiska uppgifterna
bérjar s.k. andelsliagenheter bli en utbredd boendeform. Overlatelse av
sidana bostader i samband med ldgenhetsbyten, dodsfall, iktenskapsskill-
nad m. m. bor ej onddigtvis kompliceras. De okade méjligheter att hindra
olampliga forvirvare som en tillstindsplikt skulle ge, stir inte i rimligt
forhdllande till 6kad byradkrati och rittsosikerhet.

Auktoriserade fustighetsmaklares riksforbund: Justitiedepartementet f6-
resldr, att undantaget fran tillstindsplikt vid andelsférvirv for bostadsan-
skaffning upphédvs. AFR anser att Stockholms kommuns begriansade ut-
redning harvidlag inte ger tillrickligt belidgg for en lagindring i detta
avseende. Att taga méjlig andrahandsuthyrning av s. k. andclsligenheter
som motiv for en lagindring, torde i f6rlingningen medfora att tillstands-
provning bor ske vid forviarv av all slags egendom. som kan uthyras for
bostadsindamal. Saledes dven bostadsrittsligenheter, en- och tvafamiljs-
villor samt fritidshus.

AFR anser att ett genomférande av forslagen skulle leda till en okad
myndighetshantering till forfing for det stora flertalet andelsforvarv, dar
bosattning verkligen dger rum eller skall 4ga rum inom 6verskadlig tid.

I avsaknad av en valid utredning att missbruk i detta avseende dessutom
verkliger sker — ej endast uttalande om att risk harfor foéreligger — av-
styrker férbundet justitiedepartementets forslag i denna del.

3 Forvarv av aktier och andelar i fastighetsbolag

Riksdklagaren: Som framgér av Stockholms kommuns utredning kan
den nuvarande 3 X-regeln latt kringgas genom att bolags balansrikningar
justeras sa att tillstindsprovning av férvéarv av aktie eller andel i bolaget
inte blir nédvindig. Denna regel dr dirfor olamplig som teknisk 16sning pa
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fragan ndr tillstdndsplikt skall foreligga. 1 promemorian har foreslagits en
ny regel som grundar sig pa forhallandet mellan fastighetens varde och
bolagets dvriga tillgngar. Enligt min uppfattning kan dven den nu féreslag-
na regeln komma att missbrukas genom uppvirdering av 6vriga tiligangar i -
bolaget. Vidare kan inviandningar goras mot synsittet att 1ta fastighets-
virdets storlek i forhdllande till 6vriga tillgAngar bli bestimmande for
fragan om tillstandsplikt. I ett bolag som férvaltar fastigheter i stor omfatt-
ning kan den foreslagna regeln bli verkningslos pa grund av att bolaget
genom annan verksamhet har storre tilllgdngar dn virdet av fastighetsbe-
stindet. Det skulle darfor vara béttre om tillstandsplikten kunde knytas till
storleken av det faktiska bestandet av hyresliagenheter i bolaget.

Léiinsdklagaren i Malméhus ldn: For narvarande foreligger sma mojlig-
heter f6r samhallet att f4 vetskap om férvirv av aktier och andelar i bolag
som avses i utredningen. Nir det géller den ekonomiska brottsligheten pa
omradet {érsviras kontrollen dven genom att aktier m. m. kan byta dgare
ett flertal ganger pa kort tid. Den enda méjligheten att effektivt forsvéra
brottsligheten ir enligt min mening att inféra en myndighetskontroll 6ver
handel med aktier m. m., t. ex. genom att aligga hir ifrigavarande bolags
dgaresammansittningen. DA jag delar utredningens mening att det inte
synes mojligt att hitta rimliga former fér en sadan kontroll ar inférandet av
kontrollavgift en framkomlig vag att forma forvarvare — sirskilt hederliga
sidana — att anméla férvirv till kommunerna. Enligt min mening skulle
samhillets mojligheter att kartligga forvarven Okas om édven siljaren
alades anmilningsskyldighet till kommunen. (Jmfr 51 § bilregisterkungo-
relsen.)

Domstolsverket: Den s.k. 3x-regeln vid forvirv av aktie och andel i
fastighetsbolag dndras enligt férslaget i promemorian for att sidkerstilla att
tillstandsplikten kommer att omfatta bolag vars huvudsakliga syfte ir att
forvalta hyresfastigheter. Samtidigt foreslds att systemet med anmalan till
kommun av tillstandspliktiga forvaryv inférs ocksa vid aktie- och andelsfor-
viirv. DV, som visserligen ifragasitter om de foreslagna dndringarna ir
" tillfyllest for att uppna den i promemorian angivna mélsittningen, anser att
det dr bra att samma ordning géller for tillstdndsprévning oavsett om
forviarvet avser fast eller 16s egendom. Genom slopandet av 3x-regeln 6kar
antalet 6verlatelser som omfattas av tillstindsplikt samtidigt som bestiam-
melsen om kommunens ritt att pikalla prévning gor att endast en del av
forvarven kommer under hyresnamndens provning. Savitt nu kan bedé-
mas innebér forslaget i denna del inga stora forandringar fér hyresnimn-
derna.

Hyresniimnden i Stockholm: I samband med den féreslagna dndringen
av 9 § tillstindslagen kan nimnas f6ljande. Det f6rekommer nigon géng i
drenden om tillstand till férvarv av andel i nybildat bolag att balansrakning
annu ¢j uppgjorts. Det kan vara tveksamt om i sidana fall forhillandet
mellan virdet av bolagets egendom av olika slag skall utrénas pa annat siitt
eller om forvirvet skall vara tillstindsfritt. Ett fértydligande pa denna
punkit ar onskvart.

Hyresniimnden i Géteborg: 1 promemorian féreslds att den s.k. 3x-
regein skall ersittas med en regel att tillstindsplikt skall féreligga om
bolaget iger hyresfastighet och enligt senaste balansrikning taxeringsvir-
det av dessa fastigheter 4r storre én det bokforda virdet av dvriga tillgéng-
ar i bolaget. Hyresndmnden anser att det finns skil att dndra den nu
gillande regeln. Inte heller den féreslagna regeln torde i nimnvird man
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férsvara ett kringgéende av tillstandsplikten t.ex. genom upptagande av
kortfristiga 1an vid rikenskapsérets utgdng. Sidana manipulationer skulle
emellertid i avsevird grad forsviras om uppgifterna i de tvi senaste ba-
lansriikningarna okades till grund for provningen av tillstindsplikten. Det
skulle ocksa kunna dverviigas att 1ata samtliga f6rvirv av aktier i fimans-
bolag med hyresfastighet falla under tillstdndsplikten.

Hyresnamnden tillstyrker forslaget att tillstAndspliktiga forvarv av ak-
tier eller andelar i bolag forst skall anmaélas till kommunen och att forvirvs-
tillstand endast erfordras om kommunen anmaler forvarvet till hyresndmn-
den for provning.

Hyresnimnden i Malmé: Hyresndmnden tillstyrker de foreslagna lag-
indringarna. S&som framgéir av exemplen i promemorian kan det med
nuvarande regler forekomma forvarv som undgar tillstdndsplikt men som
med tanke pa det dndamai lagen skall tillgodose borde vara tillstdndsplik-
tiga. Sdsom pavisats i Stockholms kommuns utredning finns ocksa mojlig-
het att pa ett juridiskt oantastligt satt justera ett bolags balansrikning sa att
en icke onskad tillstandsprovning kan undgis. Aven med den foreslagna
regeln kan det tinkas forekomma fall som egentligen borde provas men
som undgar tillstdndsplikten pa grund av att virdet av hyresfastigheterna
ar mindre dn det bokférda virdet av bolagets ovriga tillgngar. Risken ar
emellertid avsevirt mindre 4n med nuvarande regel. Enda mojligheten att -
helt undvika problemet dr att inféra forvarvsprovning for alla bolag éver-
huvudtaget som Ager en hyresfastighet. En sddan regel skulle dock fora
alideles for langt. Handeln med aktier i atskilliga borsnoterade bolag skulle
troligen bli tillstandspliktig enligt en sadan regel. :

BRA (majoriteten): Betriffande forvirv av aktie och andel i fastighets-
bolag har BRA inte nagon erinran mot forslaget. Forvirv av detta slag
torde dock vara svara att kontrollera och beddma dven med de foreslagna
reglerna. BRA ifrdgasitter om det &r allmant kant att tlllstand kravs for
forvirv av 16s egendom av detta slag.

BRA (ledamoten Korlof): De skill som anférts for den i promemorian
fé')reslagna forandringen av § 9 p. | ar otillrackliga. Sarskilt med beaktande
av att den foreslagna regeln skulle kunna komma att drabba ménga sma
féretag hart.

Riksrevisionsverker: Promemorlans forslag innebar .att den s.k, 3x-re-
geln, som giller vid forvarv av aktier och andelar i bolag som anges i 8 §
forsta stycket, skall ersittas med bestimmelsen att tillstindsplikt skall
foreligga om bolaget ager fastigheter och taxeringsvirdet av hyresfastighe-
terna enligt senaste balansrikning ar storre dn det bokférda virdet av
Ovriga tillgdngar i bolaget.

Enligt RRVs uppfattning 4r det pnncnplellt riktigare att — sisom anfors i
Stockholms kommuns utredning om fastighetshandeln och tillstindslagen
m.m. (1982-02-24) — basera en jimférelse pa det bokforda virdet av
bolagets hyresfastigheter, sdvitt detta inte understiger taxeringsvirdet.
Verket anser emellertid att forfarandet kan medféra en i detta samman-
hang onddig komplikation och tillstyrker darfor departementspromemo-
rians forslag.

I Stockholms kommuns utredning féreslogs vidare att det i begreppet
»§vriga tillgngar’’ skulle inrymmas endast sidana icke-finansiella till-
gangar som hinger samman med fysisk verksamhet. Syftet skulle vara att
hyresniamnden och berorda parter skall kunna skilja ut de bolag dir fas-
tighetsfortvaltning inte dr den huvudsakliga verksamheten. RRV delar i
princip denna uppfattning. Verket ar emellertid medvetet om att forslaget
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kan vara svart att genomfora. RRV foreslar dérfor att de praktiska konse-
kvenserna av forslaget dvervigs ytterligare vid den fortsatta beredningen
av promemorians forslag inom regeringskansliet.

RRV har frin sina utgangspunkter ingen erinran mot forslaget att det
aven betriffande aktie- och andelsforvirv skall gilla att forvirvet skall
anmilas till kommunen och att tillstindsprovning skall ske endast om
kommunen begir det. -

Bankinspektionen: 1 promemorian redogérs for hur litt den nuvarande
s. k. 3x-regeln i 9 § hyresforvirvslagen kan kringgds genom en mycket
liten okning av balansrikningens omslutning. Med hénsyn hértill foreslas
9 § dndrad pé sa sitt att tillstdnd skall krdvas redan om taxeringsvirdet av
bolagets fastigheter ar stérre 4n bolagets dvriga egendom. Bankinspektio-
nen vill peka pa att dven en sddan regel litt kan kringgds pd samma sitt.
Det behdvs bara att balansrikningen *’blases upp’’ med litet storre siffror.
En mojlighet skulle vara att sitta gransen i férhallande till det egna kapita-
let eller aktiekapitalet. Inspektionen ser emellertid ingen enkel 16sning pa
problemet om man inte véljer att lata tillstdndstvanget tréiffa alla bolag som
ager hyresfastigheter.

Bostadsstyrelsen: Bostadsstyrelsen tillstyrker den fordndrade grunden
for prévning om bolaget skall anses huvudsakligen forvalta fastigheter.
Stockholms kommuns utredning visar tydligt att regeln med nuvarande
utformning gor det mycket latt for “fastighetsspekulanter’ att kringgé
syftet med lagstiftningen med nuvarande kriterier for att bedéma graden av .
fastighetsforvaltning i bolaget. Styrelsen finner det vidare med tidigare
angivna utgangspunkter lampligt att géra bedémningen av tillstandsfragan
beroende av om kommunen anser tillstandsprévning pékallad.

Stockholms kommun (minoritet, m): Vi anser inte heller att skil forelig-
ger for en kraftigt utékad tillstdndsplikt. Betriffande bolag ér tillstinds-
provningen endast befogad for bolag som huvudsakligen dgnar sig at for-
valtning av hyresfastigheter. Nagra skal for att nu 4ndra definitionen av
tillstdndspliktiga aktie- och andelsférvarv (den s. k. 3x-regeln) foreligger
inte.

Goteborgs kommun: Den foreslagna lagandringen dr motiverad. Ur de
tilistandssokandes synpunkt torde det vara en forenkling att framdeles
samtliga tillstdndsdrenden — oavsett om det giller fastighetsforvirv eller
forvirv av aktier eller andelar i fastighetsbolag — inledes pd liknande sitt,
dvs. genom en anmilan till kommunen.

Malmé kommun (=fastighetsnamnden): Forslaget att slopa den nuva-
rande s.k. 3x-regeln — som t.ex. ger mdjlighet att relativt enkelt justera
bolagets balansrikning s& att tillstindsprovning inte blir erforderlig — och
att ersitta den med bestimmelsen att tillstdndsplikt skall féreligga nir
taxeringsvirdet av bolagets hyreshus ar stérre an det bokforda virdet av
dvriga tillgdngar synes pa ett vilbehovligt sitt forsvara ett kringghende av
lagen. Dessutom medfor det att lagens tillimpningsomride i friga om
aktie- och andelsforvirv vidgas.

Det ir ocksé visentligt att aktie- och andelsforviarv anmals till kom-
munen och €j som f.n. till hyresnimnden. P4 s sitt far kommunen édven
en vidare overblick over fastighetsmarknaden inom kommunen.

Svenska sparbanksforeningen: Borttagandet av den s. k. 3x-regein far i
och for sig till fljd att fler fastighetsbolag 4n f6r nirvarande blir underkas-
tade bestimmelserna om tillstandsplikt vid aktie- och andelsférvirv. Ut-
gingspunkten dr dock alltjamt att regleringen avseende sidana forvirv
skall gilla endast bolag som huvudsakligen dgnar sig at forvaltning av -

12 Riksdagen 1982/83. [ sumi. Nr 153
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hyrestastigheter. Savitt framgir av det’i promemorian redovisade utred-
ningsmaterialet torde den foreslugna lagindringen stiv i biittre dverens-
stimmelse med detta sylte in nu gillande bestiimmelser. Nir dessutom
enligt forslaget skyldigheten att soka tillstand inte Kingre skall vara generell
utan goras beroende av huruvida kommunen anser en tillstindspriovning
pakallud — ¢n (6rindring som sparbanksféreningen inte har niigon crinran
mot — kan den foreslagna bestimmelsen i 9 § torsta st. ullstindslagen
godtas.

Hyresgdsternas riksforbund: Betriaftande 9 och 10 88§ tvivlar forbundet

pa att skiirpningen ér tillciicklig. Syftet att motverka spekulation och for-
hindra oliimpliga personer att bli dgare till andras bostider kan inte upp-
‘ritthitllus med en “virderegel™ som gor undantag 6r alla bolag diir andra
tillgiingar ir bokforda till hogre belopp én den fasta egendomens taxerings-
viirde. Det skulle f6ra 0r 1angt att hiir beskriva vilka méjligheter som kan
kombineras for den som trots alit vill kringga dven den féreslagna bestiim-
melsen. Forbundets frimsta inviindning édr att en olimplig person kan bli
hyresvird utan tillstindsprovning. genom forviry av aktier i ett [0r iinda-
malet avpassatl bolag. Det kan inte ens uteslutas, att en forviirvare som
provats olimplig att sjilv dga hyreshus, i stiillet blir respektabel hyresviird
genom ett akticforviirv. Frigun dr, varfor en annars oliimplig person skall
tillitas bli hyresviird pd grund av att hans bolag dger andra tillgingar som
anses mera virda in hyreshuset?

Forbundet tillstyrker i och for sig att de foreslagna dndringarna genom-
fors. men vill for egen del hemstilla om en yiterligare skiarpning av lagen.
Enligt forbundets uppfatining bor forvirv av aktie eller andel, i sidana
bolag varom nu ir friga, anmilas och i forekommande fall provas om
bolaget dger hyrestastigheter.

Sveriges fustighetsdgareforbund: Forslaget att upphitva den s K. 3x-
regeln grundas enbart pi Stockholms kommuns utredning. Detta kan inte
anses vara tilrickligt stod {6r en lagiindring, som kan leda till betydande
svarigheter for inte minst olika typer av smiforetag vid {orviirv av fastighe-
ter. For en forviirvare av aktier skulle det minga ginger bli omojligt att pé
ett adekvat siitt analysera huruvida forviirvet blir tillstandspliktigt eller ¢j.

Om endndring av 9 § anses nddviindig bor denna begriinsas Gl bolag dir
bostadshyresfastigheter utgdr den huvudsakliga verksamheten.

Ndringslivets bvggnadsdelegation: Andrat torfarande har foreslagits vid
aktie- och andelstorviirv (10 § 3 st.) innebiirunde att kommunen efter
anmiilan av forvirvaren avgor om tillstindsprovning ska ske i hyresniimn-
den. Forslaget tillstyrks av NBD.

Diremot avstyrker NBD (orslaget att inte lingre torhandstilistind ska
kunna ges vid aktie- och andelsférviirv. Nédgon hdllbar motivering till
forindringen har heller inte anforts. 1 prop. 1975/76: 33 sid. 73 antordes
som grund till forhandsbesked: "For den som stir i begrepp att {orviirva
fast cgendom dir det givetvis onskviirt att pa ett si tidigt stadium som
majligt fi besked frin myndigheterna om utsikterna ull att forviirvet kan
genomiorus™, Det sagda dger i hog grad giltighet édven idag varfor den
foreslagna forindringen ir oforstielig. Den majlighet till forhandsbesked
som fanns vid lagens tillkkomst bor i stéllet inféras. Forhundsbesked hor
alltsa enligt NBD kunna limnas vid forviiry av hel fastighet och inte som
nu endast vid associationsriittsliga {orviirv,

Vidare toreslis en foriindrnng av den s. k. 3x-regeln (9 §). Fomndnan
har hioe foranletts av den utredning som utforts av Stockholms kommun.
Med anledning av detta kan frigan stillas huruvida de ratal verkliga och i
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ovrigt teoretiska exempel som dér redovisats kan tjina som underlag for
lagstiftning.

Den konstruktion som foreslas — tillstandsplikt vid forvirv av akticr och
andelar i bolag om bolaget dger hyresfastigheter och egendomens taxerade
viirde enligt senaste balansriakning dr storre dan det bokforda virdet av
dvriga tillgangar i bolaget — innebir att tllstindsplikten skarps. si att
tillstdnd krivs redan niir fastighetsinnehavet utgor hilfien av tillgingarna.
Att denna “hilftenregel” kan drabba exempelvis vissa smaforetag hart ér
sjalvklart, NBD vill ifrigasiitta om det éir befogat att bolag typ hantverks-
foretag., verkstadsforetag och smibutiker dver huvud taget ska omfattas av
lagstiftningen. Det synes vara ett dvermiitt av regleringstiinkande som gor
sig giillande, dd denna lagstiftning drabbar exempelvis en lanthandlare som
bor i den fastighet i vilken han bedriver sin lanthandelsrérelse. Det vore
enligt NBD naturligare och mera i enlighet med lagens syften att lagstift-
ningen omfattade enbart bolag dar férvaltningen av bostadshyresfustighe-
ter utgor den huvudsakliga verksamheten.

Mot skirpning av den nuvarande 3x-regeln talar ocksd de problem {or
forvarvare av aktier som kommer att uppsté. Svirigheter att pa ett adekvat
sétt analysera huruvida forvirvet dar tillstindspliktigt eller e) kommer att
finnas varfor tillstindsplikt bor inféras endast (6r aktieforvarv som leder
till avgérande inflytande i foretaget.

NBD vill alltsd avstyrka foriindringen av 3x-regeln och samtidigt viicka
frigan om lagstiftningen inte enbart bor berdra bolag dédr {orvaltning av
bostadshyresfastigheter utgor den huvudsakliga verksamheten.

Auktoriserade fastighetsmdiklures riksfirbund: Justitiedepartementet f6-
resldr en dndring av den s. k. 3x-regeln med innebord att tillstdndsplikt
skall giilla vid forvirv av aktier och andelar i bolag om bolaget iger
hyresfastigheter och egendomens virde ir storre in det bokfoérda virdet av
dvriga tillgangar.

AFR har intet att inviinda mot det principiella syftet med torslaget. Dock
onskar forbundet pittala vissa oliigenheter. som ett genomférande av {or-
sluget kan i vid 6verldtelse av aktier/andelar i rorelsedrivande bolag.

Minga smaforetag bedriver rorelse i en som hyreshusenhet taxerad
fastighet, dgd av bolaget och dir rérelsen icke ér av fastighetsforvaltande
karaktir. Som exempel hirpi kan niimnas mindre verkstadsforetag, hun-
dels- och hantverksforetag, dir rorelsen inryms i en del av fastigheten och
digaren/arna jiimte nagon anstilld bor i den andra delen.

Om tillstandsplikt inférdes okritiskt, skulle den drabba overlatelser av
sidana bolag hart.

AFR finner det naturligare att den nu aktuella lagstifiningen omfattade
enbart bolag dir sjidlva forvaltningen av flerbostadshus utgor den huvud-
sakliga verksamheten,

For att urskilja denpa senare Kategori av bostadsforvaltande bolag frin
de nyssnimnda sméitoretagen. {oreslar forbundet att i lagstiftningen hiin-
syn ej endast tages till hyresfastighetens vikt i bolagets balansrikning utan
dven till hyresinkomsternas vikt i resultatriikningen. En framkomlig viig
hirvidlag vore inférandet av en unduntagsregel med innebérd att tillstinds-
plikt ¢j omfattar forvirv av akuer/andelar i lastighetsigande botag, som
driver rorelse — dock ¢j fastighets — och diir hyresintikterna frin bolagets
fastighet endast utgdr en mindre del av de dvriga rorelseintikternu.
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4 Atgirder for att sikra efterlevnaden av bestimmelserna om
tillstandsplikt vid aktie- och andelsférvarv

Riksdklagaren: Nar det giller atgérder for att sikra efterlevnaden av
bestimmelserna om tillstindsplikt vid aktie- och andelsfoérvirv delar jag
utredningens uppfattning att den straffrittsliga p&foljd som kan komma i
fraga inte torde komma att bli tillrickligt kdnnbar f6r att fi onskvird
effekt. En forvarvsavgift, som alaggs férvirvaren enligt modellen for strikt
ansvar, synes daremot kunna pa ett verkningsfullt sitt bidra till att ifriga-
varande bestimmelser iakttas. Emellertid vill jag i likhet med chefen for
lansaklagarmyndigheten i Malmohus lidn framhélla att samhiillets mojlighe-
ter att kontrollera att tillstindslagens regler efterlevs skulle oka betydligt
om #ven siljaren alades anmilningsskyldighet till kommunerna. Det ir
enligt min uppfattning sjalvklart att en forvirvsavgift som nu féreslagits
inte bor fa dras av vid berdkningen av skattepliktig inkomst. Jag anser inte
att den foreslagna forvirvsavgiften ar for hog varvid jag dven beaktar att
mojlighet till jimkning finns.

Overdklagaren i Goteborg dklagardistrike: Yitrandet begrinsas till fra-
gan om limplig sanktion mot underldtenhet att anmila foérvirv av aktie
eller.andel i bolag i vissa fall (8 §—11 § lagen om forvarv av hyresfastighet
m.m.). I valet mellan kriminalisering och sanktionsavgift vid sidan under-
latenhet tillstyrks pa de skidl som redovisas i promemorian det senare
alternativet. Den foreslagna ordningen att kommun for talan i hyresnimnd
om forvirvsavgift forefaller lamplig. Vidare tillstyrks att forvarvsavgiften
inte blir skattemassigt avdragsgill.

Linsdklagarmyndigheten i Malméhus lin (se dven avsnitt 3): T allt
vasentligt tillstyrker jag forslaget om édndring av reglerna savitt avser
ogiltigférklaring av forvarv av aktier eller andelar i vissa bolag. Forslaget
bor dock enligt min mening kompletteras med regler som klargor ogiltighe-
tens rattsverkan mot en godtroende kdpare som forvarvat aktier/andelar
innan fraga om ogiltighetsbeslut uppkommit mot tidigare forvirvare.

Bostadsdomstolen: Forvarvsavgiften skall enligt 10a § beriknas pa
grundval av taxeringsvardet for den tillstandpliktiga fasta egendomen.
Virdet kan variera fran tid till annan. Det maste diirfor klargoras vilket
taxeringsviarde som avses, det som gallde niar anmélan om forvirvet skulle
ha gjorts, det som gillde nir avgiftsfrigan aktualiserades av kommunen
elier det som giller nar fragan provas, vilket kan ske dnda upp till tio ar
efter forvirvet.

Stockholms tingsrétt: Den forvarvsavgift som foreslas i 10a § och som
behandlas dveni 10b och 10c §§ skall uppenbarligen verka som en schablo-
niserad sanktionsavgift, varvid jamforelser gors med géllande avgifter f6r
olovligt byggande och i miljoskyddssyfte. Tingsriitten ifrigasitter om pro-
blematiken kring andels- eller aktieforvarv med dithoérande tillstind ér av
den betydelse att ett avgiftssystem av skisserad art 4r motiverat. Den
tilltinkta forviarvsavgiftens fordelning mellan stat och kommun och de
dirmed sammanhingande detaljregleringarna forutsatter att avgiften si-
som sidan kommer att fi nigon ekonomisk betydelse. Departementet
anger att det for niarvarande inte ar mojligt att ange storleken av de avgifter
som kan komma att tillféras det allmdnna. Stockholms kommuns utredning
redovisar att av 454 fastighetsiigande aktie- och handelsbolag maximalt 250
var tillstdndspliktiga. Av utredningens fyrtiotal stickprovsvis uttagna bolag
Aterstod sex st tillstindspliktiga. Tre av dessa hade forsummat tillstands-
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plikten. Vid en senare undersdkning uppmérksammades fem forviirv dar
tillstandsplikt troligen forsummats. Utredningen finner att siffrorna éver
tillstandspliktiga forvirv som forsummats antagligen ir hogre. Vad denna
slutsats grundas pa framgir ej.

Sammanfattningsvis kan sdledes sigas att Stockholms kommuns utred-
ning redovisar ett litet antal forvarv dar tillstind ej sokts. Birande skal att
fringd nu gillande ordning har ej framforts.

Skulle forslaget anda genomféras foreslar tingsratten att 10a § omredi-
geras till 6verensstimmelse med 5 §, si att nuvarande forslag till 10a § 2 st
kommer att utgéra 1 st och nuvarande forslag till 10a § 1 st kommer att
utgora 3 st.

Enligt nuvarande ordning intrider ogiltighet av forvirv av aktie eller
andel i bolag s snart tiden f6r tillstindsansokan gatt till inda. I promemo-
rian anges att denna ordning medfor vissa nackdelar. Séledes kan ovisshet
komma att rdda om vilka forvarv som pa detta sitt blivit ogiltiga. Den
situationen kan ocksa tinkas att faingesmannen inte ar i stind att terbira
kopeskillingen. En atergdng kan for hyresgisternas del vara ett siamre
alternativ an att forvarvet bestar. Promemorian foreslar istillet att forvir-
vet kan forklaras ogiltigt pd begiran av kommunen. Enligt tingsrittens
mening ir det ur rattssikerhetssynpunkt av stort virde att en enkel och
klar regel uppritthélls angiende nér ett férvirvs ogiltighet intrader. Pro-
memorian anger inte hur ofta den situationen foreligger att fingesmannen
ar ur stand att aterbira kopeskillingen. Ovriga angivna nackdelar har foga
tyngd gentemot kravet pa en klar regel. Losningen att, sisom foreslagits,
lata kommunen avgora nir en ogiltighetspaféljd kan anses lamplig i det
enskilda fallet &r mindre lyckad. Av den foreslagna lagtexten (10a §. andra
st, sista raden) kan man bibringas uppfattningen att hyresnimnden, efter
en begiran om ett forvarvs ogiltighet, ‘inte alltid maste bifalla en dylik
begiran. Av specialmotiveringen framgar dock att en begiran om ogiltig-
forklaring skall bifallas av hyresnimnden om det inte framkommer att
forvirvet inte ar tillstindspliktigt eller att talan om ogiltighet vickts for
sent. .

Domstolsverket: Nar tiden for tillstindansokan gatt ut, skall enligt for-
slaget ogiltighet vara beroende av hyresndmnds beslut efter talan didrom av
kommun. Grunderna for ett sidant beslut anges emellertid inte vare sig i
forfattningsforslaget eller i motiven bakom forslaget. I realiteten blir det,
vilket dven framhalls i promemorian pa sidan 81, kommunen som sjilv styr
vilka forvirv som skall forklaras ogiltiga. P4 sidan 108 framhailles dven att
en begaran om ogiltigforklaring skall bifallas av hyresndmnden, om det inte
framkommer att forvirvet inte ar tillstindspliktigt eller talan har vickts for
sent. Det kan ifragasiittas vad det &r for mening med att 1ita hyresniamn-
derna meddela beslut nér det faktiska avgdorandet ar avsett att ligga hos
kommunerna. Skall ogiltighet int€ intrida automatiskt, sdsom vid forvarv
av fast egendom, utan fragan vara foremaél for provning, anser DV att det
ur rittssikerhetssynpunkt ir en fordel om provningen sker av ett opartiskt

-organ. Hyresnimnderna &r dirvidlag vil skickade att handligga dessa
drenden. Sjilvfallet 4r inte ndmnderna bundna av kommunernas instill-
ning. De nirmare beddmningsgrunderna for provningen mdste anges i
forfattning eller i vart fall i forarbetena till bestimmelsen. '

DV anser att benimningen '‘forviarvsavgift'’ inte ar si vil vald. En
forvarvare kan enligt forslaget bli &lagd att erldgga forvirvsavgift for ett
forviarv som samtidigt forklararas ogiltigt och saledes aldrig kommer till
stand. “Forseningsavgift™ dr en bittre bendmning, trots att uttrycket
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redan anviinds i annan forfattningstext. Risk for sammanblandning torde
emellertid inte foreligga da beslut om uttagande av sddan avgift maste
innehalla uppgift om enligt vilken lag avgift utgar.

1 och for sig dr hyresndmnderna vél skickade att handligga de nva
typerna av drenden om forvirvsavgift och kvarstad. Bestimmande av
forvirvsavegift ir emellertid en sidan uppgift som limpligen bér ankomma
pa domstol. 1 &n hogre grad giller detta betriiffande férordnande om
kvarstad. Hyresnimnderna har efter hand kommit att anfortros sidana
frigor som typiskt sett ankommer pi domstol. Hyresriittsutredningen har
ocksa i sitt slutbetiinkande (SOU 1982:77) Hyresrétt 3 foreslagit bl. a. att
namnderna gors till sirskilda hyresdomstolar och att vissa malgrupper {ors
frin tingsritterna till hyresdomstolarna. DV har i sitt remissyttrande dver
utredningens betinkande avstyrkt att sirskilda hyresdomstolar inrittas
eftersom detta skulle leda till att tingsratterna utarmas och domstolsorgani-
sationen splittras. Mot denna bakgrund hyser DV den storsta tvekan infor
att tillfora hyresnimnderna nya uppgifter. sirskilt sidana som ir av den
karaktiiren att de bor provas av domstol. Enligt DVs mening bér det vid
den fortsatta behandlingen av hyresrattsutredningens forslag ocksi provas
var drendena om forvirvsavgifter och kvarstad bér handliggas. Om det
anses nodvindigt att infora forvirvsavgifter och méjligheter att férordna
om kvarstad sa snabbt, att bechandlingen av hyresrittsutredningens forslag
inte kan avvaktas sa bor det enligt DVs mening anfdrtros de allminna
domstolarna att priva dessa frigor.

Hvresndmnden i Stockholm: Hyresndmnden vill pipcka att det torde
vara ofrankomligt att sidana transaktioner, varom nu ir friga, regelmis-
sigt gors upp utan ndgon insyn. Vid underlitenhet att anmila forvarvet
inom ritt tid finns i allmédnhet mojligheter att genom Atgiirder av olika slag
bringa forfarandet i formell 6verensstimmelse med lagens krav. Det kan
darfor ifrdgasittas om inforandet av forvirvsavgift kommer att fa den
preventiva effekt som dsyftas. eflersom man kan kringgd lagen exempelvis
genom omskrivning av kdpekontraktet.

Hyresniimnden vill vidare anmirka att ordet forvirvsavgift niirmast {or
tanken till en avgift som skall erliiggas med anledning av ett {orviirv. Det
vore cnligt nimndens uppfattning riktigare att anviinda ordet straffavgift i
lagtexten. Niir straffavgifien avhandlas i olika sammanhang kan vid behov
anviindas det fortydligande uttrycket straffavgift enligt tillstindslagen.

Hyresnamnden i Goteborg: Hyresnamnden tillstyrker {érslaget att {or-
varvare, som underliter att i ritt tid anmila {6rvirv av aktie cller andel &
bolag. skall kunna Aldaggas cn avgift. Vidare ansluter sig nimnden till
forslaget att ctt forviirv pa yrkande av kommun skall kunna forklaras
ogiltigt.

Vad angir omfattningen av hyresnimndens prévning vid talan om ogil-
tigférklaring anfors i promemorian att sidan talan skall bifaltas. om det inte
framkommer att férviirvet inte ar tillstindspliktigt eller talan har vickts for
sent. Detta bor framgé av lagtexten.

I 10a § tredje stycket foreslas att forviirvsavgifien skall utgéra en pro-
cent av taxeringsvirdet av bolagets eller koncernens tillstindspliktiga fasta
egendom. Det ir emellertid oklart om det ar taxeringsvirdet vid forvirvs-
tillfiillet. nir ansékan senast skulle ha gjorts cller nir kommun for tatan om
forvirvsavgift som skall liggas till grund for beriikningen av avgifien.
Denna oklarhet bor undanrgjas.

Forvirvsavgiften far enligt forslaget jimkas om den med hiinsvn till
omstiindigheterna framstir som oskilig. [ promemorian anfors att jamk-
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ning bl.a. bér komma ifrdga di underlitenheten att anmila {orvirvet
uppenbarligen beror pi ett rent forbiseende och forutsiittningarna for till-
stand foreligger. Hyresnimnden anser att. om syftet med forviirvsavgifien
skall uppnis, forvéirvsavgift i regel bor utgi dven i sadant fall. Normalt bor
okunnighet om giillande ritt inte utgora jimkningsgrund. Enligt forslaget
forcligger emellertid tillstandsplikt dven vid forviirv av aktie eller andel i
fastighetsbolag. diir syftet med [orvirvet ir att bereda {orviirvaren och
hans familj bostad i bolagets fastighet. I sidant fall, da forvirvstillstind
inte fir viigras kan det synas rimligt att avgiften jimkas. Jimkningsgrund
bor ocksit kunna anses féreligga om anmiilan till kommunen inkommit
niigon cller niygra dagar for sent. For en enhetlig riittstillimpning skulle det
vara cn fordel med en uttorlig beskrivning i forarbetena av de huvudfall nir
jimkning bor ske och av lamplig jimkningsgrad (till hidften, till nolt etc).

I promemorian (s. 108) antors att i de fall forsummelse av anmiilnings-
skvldighet uppdagas talan om dliggande av forvirvsavgift normalt skall
viickas. Vad som menas med normalt har inte nirmare preciserats i prome-
morian men torde fa tolkas si att det dligger kommunen att viicka talan om
forvirvsavgift i alla de fall dir kommunen inte har anledning att anta at
avgiften kommer att jimkas ull noll.

Med hitnsyn till utformningen av 10a § andra stycket synes det inte vara
mdjligt att fora talan enbart om ogiltigférklaring. Hyresnimnden ifrigasiit-
ter emellertid om det inte i vissa fall finns anledning att endast f6ra talan
om ogiltigforklaring, t.cx. nir det kan antas att forvirvsavgiften kan
komma att jimkas till noll.

Av departementspromemorian kan utliisas att frigan om forvirvsavgift
ach ogiltigférklaring bor avgoras vid ett och samma tillfiille samt att sedan
friga om forvirvsavgift avgjorts talan om ogiltigforklaring inte kan upptas
till provning. Hyresniimnden delar denna uppfattning. Kommun bor inte
heller kunna {éra talan om forviirvsavgift sedan talan om ogiltigforklaring
avgjorts. Nimnda forhillanden bér emellertid komma Gl uttryek i lagtex-
ten.

Hyresndmnden i Malmda: Som anfors 1 promemorian har regelsystemet
om tillstandsplikt vid aktie- och andelsforviry den svagheten att det inte
finns nigon Kontrofl motsvarande lagfartsplikten vid fastighetsforviry.
Efterlevnaden sanktioneras endast pi det sittet att forvirvet enligt 108§
tillstindstagen blir ogiltigt om forvarvstillstind inte soks inom foreskriven
tid. Det kan alltsd tiinkas forekomma. och forckommer siikkert ocksi.
akticlorviiry som formellt sett dr ogiltiga, utan att detta uppenbaras. Det ir
troligt att parterna i minga fall inte iir medvetna om tillstindsplikten och
diror helt enkelt inte kinner till att forviirvet blivit ogiltigt.

I vilken utstriickning tillstindsplikten asidosiities dr naturligtvis svirt au
fa grepp om, Stockholms kommuns utredning har under dren 19761978
pivisat sex mojliga, varav tre siikra fall. Under perioden may 1978 —augusti
1980 har utredningen i Stockholm pévisat fem majliga fall. Aven om denna
utredning skett stickprovsvis och inte ar heltiickande tyder dock siffrorna
inte pa att tillstandsplikien skulle eftersiittas i sirskilt stor omfattning. Det
finns heller ingen utredning om i vilka fall tillstindsplikten eftersatts med-
vetet och nir férviirvaren inte Kiint till att tllstand fordrats.

Ion viktig friga i sammanhanget dr om det forckommit att mindre limpli-
ga personer fitt inflytande dver hyresfastigheter genom att utan att soka
forvirvstillstind kopa upp aktier i fastighetsiigande bolag. Detta borde ha
visat sig hos hyresnamnderna genom exempelvis drenden om tvingsfor-
valtning eller genom att ett stort antal drenden om reparationsforeliiggan-
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den, provning av oskiliga hyror e.d. forekommit betriiffande en viss
fastighet. En genomgang av erfarenheterna hos hyresnimnden i Malmo
visar dock inte att fastigheter, betraffande vilka sddana tecken pa délig
forvaltning iakttagits, dgts av bolag vars aktier bytt dgare utan forvérvs-
prévning.

Mot bakgrund av det sagda lfragasatter hy resnamnden om nackdelarna
med den nuvarande ordningen &r sé stora att nigra sirskilda lagstiftnings-
stgarder maste vidtagas. Framfor allt ifrigasitter nimnden om det ar
nodvindigt att infora ett system med sanktionsavgifter. Ett sidant system
forutsitter att den ifrdgavarande lagévertridelsen férekommer sérskilt
frekvent och regelmissigt sker i syfte att uppnd en icke tilliten vinning.
Som férut ndmnts betvivlar hyresndmnden bide att dvertriidelser fore-
kommer séirskilt ofta och att de, nir de forekommer, sker i otillborligt
syfte. Vidare ar det omgjligt att konstruera ett sanktionssystem dar avgif-
ten kan beriaknas motsvara uppkommen vinst. Av dessa skil och d&
sanktionsavgifter meéd hansyn till rattssikerheten endast bér forekomma i
undantagsfall och nir de kan antas fylla en nddvindig funktion avstyrker
hyresnidmnden att sanktionsavgifter infors.

Skulle ett avgiftssystem likvil inforas, dr det lampligt att frigor om
forvirvsavgift provas av hyresnidmnd. Reglernas utformning i 6vrigt-féran-
leder heller ingen erinran.

I promemorian papekas de problem som uppstir genom att ogiltigheten
intrider automatiskt, alltsd utan nagot beslut. Det &r naturligtvis inte .
lampligt att det kan forekomma férvarv som blivit ogiltiga och Anda bestér
men likval ger méjlighet it ndgon av parterna under obestimd tid framat
att géra ogiltigheten gillande och kriva kopets aterging. Antalet sidana
ogiltiga forvarv blir antagligen storre i framtiden om 3x-regeln ersitts av en
regel om tillstAndsplikt s& snart taxeringsvardet av bolagets hyresfastighe-
ter ar stérre dn det bokforda vérdet av bolagets Gvriga tillgingar. Antalet
tillstandspliktiga forvarv blir nimligen storre dn for nirvarande, varjimte
tillstindsplikten kommer att omfatta inte bara renodlat fastighetsigande
bolag utan ocksi bolag, vars huvudsakliga verksamhet ligger pa annat
plan, vilket leder till att anmélningsplikten lattare férbises. Problemet &r
oberoende av om ett system med forvarvsavgifter infors eller ;.

Mot bakgrund av det sagda tillstyrker hyresnimnden forslaget att ogil-
tighet efter underlaten forvirvsanmilan skall intrdda forst efter ett formellt
beslut av hyresnimnd och att. ett.sddant beslut skall begiras av kom-
munen. Med denna ldsning avskérs parterna fran ritt att pakalla kdpets
aterging. Fraga dr emellertid om kommunen skall ha mojlighet att pafordra
ogiltighet under s lang tid som tio &r. Hyresndmnden ifrigasitter om inte
tiden borde begrinsas ytterligare, forslagsvis till tva &r frin det férvirvet
skedde. Efter utgingen av en s ling tid som tv3 &r torde det ofta i
praktiken vara svirt eller omajligt att 1ata ett aktieforvirv ga &ter, och dven
om det skulle vara mojligt kan det i rege! knappast vara till férde! for
hyresgiisterna att sa sker. :

I samband med att kommunen hos hyresnamnden begdr att forvarvet
skall forklaras ogiltigt b6r kommunen ha ritt att ta upp fraga om forkop av

aktierna.

Hyresniimnden i Malmé (skiljaktig mening av h_vresr(i’det Jacobsson):
Mot bakgrund av det sagda kan det givetvis ifragasittas om nackdelarna
med den nuvarande ordningen dr sa stora att lagstiftningsitgiarder bor
vidtagas. Hyresnidmnden vill for sin del besvara denna friga jakande.
Hyresnidmnden uppfattar nimligen forvirvstillstindslagen som ett uttryck
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for den grundsynen att dgande av hyresfastighet ar forenat med ett bety-
dande ansvar och att god fastighetsférvaltning ar ett viktigt samhillsin--
tresse. Om aktiebolag dger hyresfastighet ar det sjilvfallet angeldget att
personer som uppger sig dga aktier 1 bolaget grundar sitt innchav pa giltigt
forvirv. Den foreslagna ordningen med forvirvsavgift kan vantas verk-
samt bidraga till att anmdlan om forvarv i forekommande fall verkligen
gdrs. Aven om overtridelser hittills synes ha férekommit forhéllandevis
sillan och dven om det ar omdgjligt att konstruera ett sanktionssystem
enligt vilket avgiften kan beriknas motsvara uppkommen viast tillstyrker
hyresnamnden likval att den foreslagna ordningen med forvirvsavgift in-
fors. ,

BRA (majoriteten): Betriaffande sanktioner mot féorsummelse att anmila
tillstindspliktigt férvirv av aktie eller andel i fastighetsbolag till kom-
munen forefaller det vilbetankt att inte infora en straffbestimmelse i
lagen. Inte heller vite forefaller vara en lamplig sanktion, fastin prome-
morian synes bortse frin sitt eget dndringsforslag niar den uppger att
forvirvet automatiskt skulle vara ogiltigt om tillstdnd inte soks i rétt tid
(s. 70 n. jamf. m. s. 82 6.). Frigan ir emellertid om inte forslaget om en
sérskild sanktlonsavglft som avser bara tillstindsforsummelse vid forviry
av aktier och andelar i fastighetsbolag ér 6verarbetat. Det ar visserligen
svért att finna en limpligare sanktionsform, men till tveksamheten mot
sanktionsavgiften tillkommer det argumentet att forslaget &tminstone pé en
punkt synes mindre vil forenligt méd de principer som stallts upp i prop.
1981/82:142 s. 24, namligen punkten 4 (se promemorian s. 74), och som
sedermera godkants av riksdagen. BRA ifrigasatte nyss att kunskapen om
att denna typ av forvirv ir tillstdndspliktiga dr mer allmént spridd. Det
maste tas i beaktande att det hiir ror sig om dgare till fimansbolag och
handelsbolag som mahénda inte alltid besitter i och for sig dnskvirda
resurser att halla sig a jour med lagstiftningens fortiépande utveckling och-
krav. Aven om detta naturligtvis inte skall befria férvirvarna frin sina
skyldigheter forefaller det inte som om det finns tillrickligt stod for en
presumtion om att dvertridelser pd omridet inte kan forekomma annat &n
som en foljd av uppsat eller oaktsamhet. Inte heller forefaller det att
promemorieforslaget preciserat jimkningsgrunderna pé sitt som forutsatts
i principerna. BRA vill hir fista uppmirksamheten vid att justitieutskottet
— utan reservation — i samband med sin tillstyrkan av principerna i
propositionen ansig det viktigt att sl fast att riktlinjerna fér avgiftssyste-
met utgdr frin den straffrittsliga skuldprincipen. Utskottet ansag vidare att
sanktionsfrgorna borde utredas vidare, nirmast med inrikining pa fragan
om hur ett system med féretagsbéter kan utformas (JuU 1981/82: 53). BRA
finner mot denna bakgrund inte tillriickliga skil tala for att nu genomféra
forslaget om en sanktionsavgift. Hotet att ett férvirv kan bli forklarat
ogiltigt kan inte frinkinnas allménpreventiv verkan. Blir forvirvet ogiltig-
forklarat ar det en sanktion i sig sjalv. Om forslaget likval skall bifallas, bor
man i vart fall inte kalla avgiften forvirvsavgift. Denna benimning torde
forvirra mer dn den forklarar och ar dessutom helt missvisande i de fall
forvirvert blir ogiltigt. Tillstindssanktionsavgift eller sarskild tillstindsav-
gift ar visserligen ndgot krangligare beteckningar, men antyder vad saken
handlar om. '

BRA (ledamoten Korlof): Behov av att infora en s. k. forvarvsavgift
foreligger inte. s linge ogiltighetsinstitutet finns kvar. :

Riksrevisionsverket: RRV ifrigasitter om den {6reslagna sanktionsavgif-
ten dr tillrickligt effektiv som medel att forhindra brott mot tillstandsplik-
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ten vid aktie- och andelsforvarv. Aven om en siidan avgift infors kvarstar
problemet med att kontrollera efterlevnaden. Enligt verkets mening skulle
en Okad sannolikhet att fi forvirvet ogiltigforklarat ge en hogre efterlevnad
av lagen it denna del.

Detiir sdlunda RRVs uppfattning att ¢n kontroll vid éverlatelsen av aktie
och andelar skulle fi storre effekt pa efterlevnaden av lagen. RRV vill
dirfor fororda att man vid den fortsatta beredningen av friigan viterligare
overviger méjligheterna till en kontroll i samband med 6verlitelsen. Det
bér di bla undersékas om aktuella registreringsmyndigheter skulle belas-
tas mindre om kommunerna rckommenderades att — i den omfattning det
ir praktiskt mojligt — utféra sddana kontroller. Detta forutsiitter dock ett
samarbete som gor aktuella register litt tillgéngliga f6r kommunerna.

Enligt RRVs mening innebir den foreslagna konstruktionen av ogiltig-
hetspafoljden ingen egentlig forbéttring jamfort med nuvarande férhillan-
den. De patalade problemen med ovisshet om forvirvs giltighet och
fingesmiinnens eventuella forméga att aterbiira kopeskillingen kommer till
stor del att Kvarst. cftersom ogiltighet enligt forslaget kan intriida upp till
tio ar efter det att forvirvet har skett.

RRYV vill slutligen ndmna att den foreslagna avgiften ir si& konstruerad
att den inte torde kunna hanforas till den typ av avgifter i inskrinkt mening
som avses i 9 Kap. 1§ regeringsformen. Foérordningen (1976:586) om
rcgister over statliga avgifter blir diirfor inte tillimplig pd avgiften om den
infors i den foreslagna formen.

Bankinspektionen: Att mojlighet infors for kommunen att féra talan om
ogiltighet av kop av bakomliggande fysisk person kan férviintas ha bety-
delse som aterhillande faktor. Inspektionen har ocksi forstielse for att
nagon form av sanktion bor drabba den som undertiter att s6ka forvéarvs-
tillstand néir han forviirvar aktier eller andelar i fastighctsbolag. Den fore-
slagna forvirvsavgifien kommer cmellertid att verka godtyckligt. En
straffsanktion bor dirfor i stillet inforas.

Bostadsstvrelsen:Bostadsstyrelsen piapekade redan i sitt yttrande dver
det ursprungliga lagforslaget (Ds Ju 1975:10) att det foreldg risk for att
aktieoverlatelser undandrogs kontroll genom att inte tillstind soks. Styrel-
sen hiinvisade i huvudsak till den kontroll av efterlevnaden som kunde
utgvas av bolagets revisorer. De erfarcnheter som redovisats i promemo-
rian bekriiftar styrelsens farhigor.

Styrelsen Kan ansluta sig till de dverviiganden som redovisats i prome-
morian vid val mellan kontroll- och sanktionsmagjlighcter. Styrelsen till-
styrker séledes forslaget om en siirskild forvarvsavgift vid underlitenhet
att anmiila forvirv.

Svenska kommunforbundet: 1 fraga om aktie- och andelsforviry ir for
kommunerna det stora problemet att vinna kunskap om att ett tillstinds-
pliktigt forviry igt rum.

I promemorieforslaget konstateras att forsummelse av tillstindsplikten
ofta utgor ett led i ekonomisk brottslighet. T forslaget vill man komma till
ritta med problemet genom att infora en forvirvsavgift. Avgiften anges
syfta till att climinera en ““schablonmiissigt beriiknad vinst™ av forviirvet
och féreslis bli en procent av taxeringsviirdet av bolagets tllstandspliktiga
fasta cgendom. Procentsatsens storlek grundas pid “en overslagsmissig
kalkyl’” som inte redovisas.

Redan av diskussionen i promemorian framgir att den ekonomiska
fordelen av ett aktie- eller andelsforviry kan uppga till mycket betydande
belopp. | promenorian siigs silunda uttryckligen att den foreslagna avgil-
ten i de flesta fall fir antas bli lagre én den verkliga vinsten®”.
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Enligt stvrelsens mening miste ctt sanktionssystem pa ifrigavarande
omrade konstrueras si att ett asidoséttande av anmiillningsskyldigheten
innebiir en kinnbar ekonomisk belastning pa den férsumlige. Men hiinsyn
hiirtill och till de starka intressen som ligger bakom bestimmelserna om
anmiilningsskyldighet ar forslaget otillfredsstillande i denna del. Styrelsen
anser att den foreslagna procentsatsen vid berikning av forvirvsavgifien
ar for 1ag och att den bor hojas visentligt.

Slutligen ifragasiitter styrelsen om inte utdomande av en avgiftspafoljd
av ifrigavarande slag liksom férordnande om kvarstad bor ankomma pa
allmiin domstol i stillet for pd hyresnimnd. Hyrésrittsutredningen (SQU
1981: 77) har emellertid foreslagit omfattande andringar i friga om hyres-
nimndernas behorighet m. m.. som bl. a. innebér att hyresniamnderna skall
inta stillning som domstolar.

Stockholms kommun (majoriteten): For att komma tillritta med férsum-
liga aktie- och andelsférvirvare har kommunen i den tidigare utredningen
tforeslagit att hyresnimnden vid vite skall kunna aligga forvarvaren att
soka tillstAnd. I promemorian foresids i stillet att en sanktionsavgift skall
kunna beslutas av hyresnimnden pi begiiran av den kommun till vilken
anmiilan av aktic- och andelsférvirvet skulle ha skett. Kommunen skulie
sdledes begira att forvirvet forklaras ogiltigt av hyresnamnden. Jag anseri
likhet med juridiska avdelningen att regeln om att forviirvet automatiskt
blir ogiltigt efter viss tid bor bibehdllas. Risken att forvirvet i framtiden
kan komma att betraktas som ogiltigt torde innebiira en viss patryckning pé
forvirvaren att anmila transaktionen. Sanktionsavgiften har i departe-
mentspromemorian foreslagits uppga till 1% av taxeringsviirdet av bola-
gets hyresfastigheter vid brott mot tillstindsplikten vid aktic- och andels-
forvirv. I likhet med fastighetsndmnden anser jag att avgifien bor uppgh
till lagst 5% for att na avsedd effekt.

Goateborgs kommun: Betraffande reglerna i syfte att sikra efterlevnaden
av bestimmelserna om tillstandsplikt vid aktie- och andelsférvirv instam-
mer kommunstyrelsen i utredningens Gverviganden. Det kan dock ifraga-
siittas om den foreslagna forvarvsavgiften — 1% av taxeringsvirdet pé
bolagets hyresfastigheter — ér tillrickligt stor for att ha syftad preventiv
verkan.

Malmd kommun (= fastighetsnéimnden): Fastighetsnimnden har hand-
Tagt endast ett tiotal Arenden per ar avseende tillstind Gll forviirv av aktic
eller andel i fastighetsbolag. Namnden dr emellertid av den bestimda
uppfattningen att bestimmelserna darom maste skiirpas si att kommunen
verkligen far kiinnedom om forvirven och far tillfille att pakalla provning
av dem om si skulle visa sig vara erforderligt.

Fastighetsnamnden tillstyrker dirfor den av departementet foreslagna
forvirvsavgiften vid underlitenhet att i riitt tid anmila forvirv. Den (6re-
slagna procentsatsen, 1%, synes emellertid vara alltfor lag.

Fastighctsnimnden anser liksom departementet att ogiltighetspafaljden
hor bibehallas. Den nu gillande automatiska ogiltigheten bor emellertid
indras pd si sitt att den — si som foreslds — intrider forst efter ett
formellt beslut i varje sirskilt fall. Forviarvaren kan t. ex. vara mer lamplig
an overlataren. Det synes ocksd var limpligt att hyresnimnden provar
frigorna om forvérvsavgift och ogiltighetstorklaring.

Givle kommun (= fustighetskontoret): Fastighetskontoret har ingen
erfarenhet av bestimmelserna om aktie- och andelsforviry. i fastighetsbo-
lag. De forestagna dndringarna torde dirfor inte ha nigon stérre betydelse
for Givles del. Allmént kan dock sigas att den nya s, k. forvirvsavgiften —
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hogst 1% av taxeringsvirdet av bolagets hyresfastigheter - forefaller for
14g for att vara effektiv som sanktion vid denna typ av affirer.

Svenska sparbanksféreningen: Promemorian innehéller vidare det {6r-
slaget att en sanktionsavgift infors for att siikra efterlevnaden av bestam-
melserna om tillstandsplikt vid aktie- och andelsférvirv. Detta motiveras
med att den av Stockholms kommun genomforda utredningen fir anses
visa att de ifrigavarande reglerna inte iakttas i tillricklig omfattning.

Sparbanksforeningen ar givetvis av den uppfattningen att bestimmelser
om tillstandsskyldighet skall efterlevas av dem som omfattas dirav. For-
eningen anser iven att de atgirder som ér rimliga och méjliga skall vidtas
for att se till att reglerna iakttas. Som en {Orutséttning bor dock gilla att det
foreligger ett behov av saddana atgirder. :

1 forevarande fall ter sig detta behov diskutabelt. Enligt sparbanksfor-
eningens mening kan det ifrigasittas om det i promemorian redovisade
materialet ger vid handen att de ifrigavarande bestimmelserna om till-
standsplikt inte iakttas i tillborlig utstrickning. Aven om efterlevnaden
skulle vara otillricklig och saledes ett behov av sirskilda atgarder skulle
foreligga, ar fragan vilka atgirder som kan och bér genomféras. Myndig-
hetskontroll och vites- eller straffsanktionering torde — som framhalls i
promemorian — inte vara framkomliga végar. Att infora en sirskild sank-
tionsavgift ar diremot en i och for sig mojlig 1osning. Sparbanksforeningen
befarar dock att hotet om en sédan avgift inte blir tillrickligt effektiv utan
kanske ndrmast ett slag i luften, eftersom mdjligheterna att kontrollera
bestimmelsernas efterlevnad ar i hog grad begrinsade. Féreningen av-
styrker darfor promemorieforslaget i detta avseende.

Sveriges fastighetsigareforbund: Fastighetsigareforbundet avstyrker
forslaget om en s. k. forvarvsavgift. Ogiltighetspafoljden i gillande lagstift-
ning (5 §) maste anses vara en fullt tillriicklig sanktion vid forsummelse av
tillstandsplikten betriffande aktie- och andelsforvary.

Forslaget ar dessutom ologiskt. I promemorian anges att avgiften syftar
till att climinera en schablonmissigt beriknad vinst. Om forvarvet blir
,ogiltigt enligt S § kan emellertid knappast nagon vinst uppsti.

Enligt promemorian skall forvirvsavgift utga enligt principen for strikt
ansvar — dvs. oavsett om uppsat eller oaktsamhet kan pdvisas i det
sarskilda fallet. Forbundet anser inte detta motiverat i forevarande fall.

I departementspromemorian redovisas inte ngon djupare analys betrif-
fande avgiftens storlek. Som stod for forslaget dberopas endast en dver-
slagsmissig kalkyl. Detta dr enligt forbundets mening helt otillrickligt.

Slutligen anser forbundet inte att det finns nigra biarande skal till forsla-
get i 10b§ att inféra mojlighet till kvarstad.

HSB: Se avsnitt 1,

Naringslivets byggnadsdelegation: Forslaget om en s. k. forvirvsavgift
finner NBD vara ytterst markligt. Den ogiltighetspaf6ljd som existerar (5 §)
i gillande lagstiftning uppfyller val de krav pa sanktion som kan stéllas vid
forsummelse av tillstindsplikten betriffande aktie- och andelsférvarv.

I departementspromemorian sid. 77 anfors (se dven sid. 106) som motiv
for inforandet av en forvarvsavgift att: " Avgiften bor syfta till att eliminera
en schablonmissigt beriknad vinst av aktie- eller andelsfdrviirvet”. Fra-
gan ar dock vilken vinst som har dsyftas. Forklaras forvirvet ogiltigt enligt
5§ kan knappast nigon.vinst uppstd. NBD stiller frigan om inte andra
outtalade motiv finns bakom forslaget om forvirvsavgift. Dessa bor i -
sidana fall klart redovisas innan forslaget- om férvarvsavgift genomfors.
Att infora en férvarvsavgift pa de skil som anforts ar enligt NBD oaccepta-
belt.
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Forslaget om forvirvsavgift dr utformat att utgd enligt modellen for
strikt ansvar — dvs. oavsett om uppsit eller oaktsamhet kan pavisas i det
sirskilda fallet (§ 10a). Nodvindigheten i detta kan ifrAgasattas. Strikt
ansvar bor tillgripas endast undantagsvis. Det dr i och for sig villovligt att
mojlighet ges till jaimkning, om avgiften med hénsyn till omstindigheterna
framstar som oskilig (§ 10a 3 st.). | departementspromemorian sid. 107
anfors att: "'jimkning bor bl.a. komma ifriga di underlatenheten att
anmila forvirvet uppenbarligen beror pd ett rent forbiseende och forut-
sdttningar for tillstdnd foreligger’”. Om sa sker synes ju kravet pa strikt
ansvar vara timligen dverflodigt.

Nigon djupare analys betriffande storleken pa avgiften har inte presen-
terats. I departementspromemorian sid. 77 uttalas att: "'En 6verslagsmais-
sig kalkyl ger vid handen att en avgift motsvarande 1 % av taxeringsvirdet
ar rimlig”’. NBD anser det vara djupt beklagligt att endast en *’Overslags-
missig kalkyl” ligger bakom denna visentliga fraga.

Likasa vill NBD stilla frigan vad som ligger bakom avvigningen att
hilften av avgiften tilifaller kommunen och hilften staten (§ 10c). Har
tycks inte ens *’Overslagsmissiga kalkyler’ ligga till grund eftersom det i
promemorian sid. 79 anférs att: ""Det ar pa detta stadium inte mdjligt att
ange storleken av de avgifter som pa detta siitt kommer att tillféras det
allménna’’.

I departementspromemorian jamfors forvirvsavgiften med bl. a. miljo-
skyddsavgiften. Samtidigt foreslas dock att forvarvsavgiften tili skillnad
Q’ﬁn'exempelvis miljoskyddsavgiften gors icke avdragsgill vid taxering.
Aven skilen harfor dr svaga. 1 Justitiedepartementets promemoria sid. 80
anfors: " Avgifien innebir hdr, till skillnad mot avgiften enligt miljoskydds- .
lagen, en starkt schabloniserad form av vinsteliminering och far i de flesta
fall antas bli ligre dn den verkliga vinsten™’. (Jamfor vad som ovan anforts
av NBD rorande mojligheten av vinst vid ogiltighet av forvirv).

NBD avstyrker forslaget om en forvirvsavgift.

NBD tillstyrker forslaget om att formellt beslut ska fattas om ogiltighets-

forklaring av aktie- eller andelsférviry (§ 10b)..

" Forslaget om att hyresnimnden pa begiran av kommunen far méjlighet
att forordna om kvarstad for att sikerstilla ett avgiftsuttag (§ 10b) vill
NBD diremot avstyrka. Flera praktiska svarigheter r forknippade med
forslaget — bl.a. forfarandet da forvirvet foérklaras ogiltigt. Kvarstaden
kommer niamligen i sddana fall att gilla egendom som atergér till en icke
avgiftspliktig siljare.

Sveriges advokatsamfund: Forslaget att inféra forvirvsavgift synes vila
pa helt andra grunder &n motsvarande avgiftssystem i annan lagstiftning.
Samfundet betvivlar, att ett sddant avgifissystem i fraga om hyresfastighe-
ter har ndgon egentlig funktion att fylla. Verkan av végrat tillstind eller
underlatenhet séka tillstind i de fall dir sddant fordras medfor cnligt 11a§
1 st. forslaget ogiltighet (jfr 13§ 1 st. jordforvirvslagen som har samma
regel). Att komplettera lagen med ett komlicerat avgiftssystem &r inte
befogat.

Aukroriserade fastighetsméiklares riksforbund: Inférande av en s. k. for-
virvsavgift har foreslagits i de fall bestimmelserna om tillstindsplikt vid
aktie- och andelsforvarv inte iakttas. Forslaget dr utformat med den s. k.
miljoskyddsavgiften som forebild. Som skal till inférandet av en férvirvs-
avgift &beropas att avgiften bor syfta till att eliminera en — schablonmis-
sigt beraknad — vinst av aktie- eller andelsforvirvet.

AFR vill papeka en grundliggande skillnad mellan ev uppkommen vinst
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vid brott mot miljéskyddslagen & ena sidan och vid brott mot térvirvstill-
stiandslagen i den andra.

Infor en overtridelse av miljoskyddsbestimmelserna kan det forsumliga
foretaget ha foretagit en s. k. kalkylerad risk, dvs. vigt miljoskyddsavgif-
tens storlek mot den vinst en overtridelse kan ge foretaget.

Vid en overtriidelse av bestimmelserna om forvirvstilistind vid aktie-
och andelsforviry kan motsvarande kalkyl ¢j utféras. Enligt var tolkning
av de nuvarande bestimmelserna om forvérvstillstand, torde en dvertri-
delse av bestimmelserna medfora att forvirvet enligt 5 § forkluras ogiltigt.
Négon spekulationsvinst for forvirvaren kan dirfér knappast uppsté vid
en vidareforsiljning, eniir en siidan inte kan komma till stind.

AFR anser det dven ej tillrackligt styrkt, att missbruk i detta hiinseende
forckommer och avstyrker dirfor forslaget om en forvirvsavgitt.

5 Forfarandet hos kommunen vid anmilan av tillstandspliktiga
forvary

Riksdklugaren: Pa grund av de erfarenheter som gjorts bl. 4. genom den
s. k. Gota-Finansaffiren anser jag till skillnad frén utredningen det vara
motiverat att lagstiftningsvigen dligga Kommunerna vissa rutiner att {6lja
savitt giller handliggningen av forvirvsanmélningar. Sddana bestimmel-
ser torde inte i namnvird méin 6ka kommunernas resursbehov f6r hand-
liggning av drenden angdende tillstindslagen.

Domstolsverket: Kravet pi utredning betrdffande forvirvarens f6rmiga
att forvalta en fastighet skédrps enligt forslaget. Utredningen hirvidlag
maste vara grundlig. 1 promemorian lamnas ¢n redogorelse for handligg-
ningen av forvirvsanmélningar vid Stockholms kommun (s. 83 ff.). DV
anser att det skulle vara en fordel om ett liknande forfarunde kunde
tilliimpas vid landets ovriga kommuner. Den utredning som kommunerna
inforskaffar skall naturligtvis Komma hyresnimnderna till del i tillstinds-
drendet.

Hvresnimnden i Goreborg: Till forvirvsanmilan behover enligt giillan-
de ligstiftning inte fogas andra uppgifter iin de som anges i la § tillimp-
ningsforordningen. 1 vissa kommuner forekommer emellertid ett omfat-
tande utredningsarbete innan frigan om tillstind tas till beshut. 1 promemo-
rian (s. 87) avvisas att kommunerna generellt dliggs ett sddant utrednings-
ansvar.

Nir nu gillande bestimmelser i 3a § infordes framholl departementsche-
fen (prop. 1978/79:164 s. 16) att hyresnimndernas resurscr borde koncen-
treras till de forvirvsirenden som var kontroversiella. Hos hyresnimnden
i Goteborg forekommer ofta att forvirvstillstdnd tillstyrks av kommunen
och hyresgiistforeningen, sedan férvirvsiarendena kompletterats av forvér-
varna i hyresndmnden. Nigon ytterligare provning av dessa drenden kom-
mer vid sadant férhillande i regel inte till stind och det dr angeliget att de
dver huvud taget inte kommer under hyresniimndens provning. En storre
uppgiftsskyldighet for forvirvare i samband med anmélan till kommunen
skulle sannolikt leda till ett sidant resultat. Hyresniamnden anser att de
handlingar som (6r niarvarande skall ges in till hyresniimnden vid ansékan
om férvarvstillstind jimte en forvaltningskalkyl bor infordras frin forvir-
varen redan i samband med anmilan till kommunen. En sadan uppgifts-
skyldighet, frin vilken kommunen skall kunna medge undantag niir forviir-
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varen kan godias utan sirskild utredning, kan inte anses sirskilt betungan-
de med tanke pd den betydelse som forvirvsfragan har for hyresgisterna.
Skulle en forviirvare underlita att limna tillvickliga uppgifier for forvirvs-
provning far kommunen anmiila irendet till hyresnimnden. Det finns dock
anledning att anta att flertalet {orvirvare. for att undvika en process i
nimnden. kommer att prestera tillrickligt underlag f6r provningen.

Riksrevisionsverket: RRV instimmer i promemorians bedémning att
kommunerna inte bor bindas vid en viss omfattning av utredningsarbetet.
Detta bor emellertid enligt verkets mening inte hindra att det i lagtexten
infors nagon grundliggande bestimmelse som kan ge ledning {6r kommu-
nernas agerande. RRV féreslar darfér att det i 3 § tillstindslagen infors en
bestimmelse som innebér att tillstindsprovning skall begiiras i de fall d&
kommunen — utifrin den utredning denna funnit skilig — inte finner starka
skil att anta att forvirvaren ar kvalificerad som hyresvird och att syftet
med forviirvet dr att han skall idka fastighetsforvaltning.

For att kommunernas utredningsarbete skall kunna begrinsas foreslar
RRV att det i lagen infors en foreskrift om att forviirvaren skall vara
skyldig att — om kommunen begiir det — limna for drendet relevama
uppgifter i samband med {orvirvsanmiélan.

Enligt RRVs mening skulle en siidan skyldighet inte behdva medfora att
kommunerna miste genomfora en omfattande utredning.

Banksinspektionen: Vad shutligen angar det diskuterade dataregistret
delar inspektionen uppfattningen att detta inte bor komma till stéind. Diir-
emot skulle det vara av viirde om namnférteckningen pa personer och
foretag som nckats {6rvirvstillstind kunde sammanstillas centralt och
tillhandahiillas intresserade kommuner. Aven bankinspektionen skulle f6r
sina strivanden att motverka kreditgivning for fastighetsspekulation ha
nytta av att {4 titlgdng till en sidan tfoérteckning. Denna bor kunna goras
enkel och foras manuellt. (Jfr det hos inspektionen forda s. K. insiderregist-
ret). Diarmed torde integritetsirigorna ocksa kunna l6sas. Forteckningen
skulle kunna [oras t. ex. hos domstolsverket.

Bostadsstyrelsen: Vad slutligen giller éverviiganden | promemorian be-
" triffande kommunens inflytande i tlistindsfrigan anser styrelsen att
Stockholms kommuns forslag om ctt storre inflytande i drendena bor
dvervigas yuerligare. Det dr siledes inte helt ovanligt art det visar sig att
forutsiittningar (6r tillstind egentligen inte forelegat i de tall tillstind med-
delats efter avstyrkan av kommunen. Ett starkt kommunalt inflytande i
limplighetstriigor dverensstimmer ocksii med de principer som giiller (6r
bostadsforsdrjningsfragor inom bostadsstyrelsens ansvarsomriide. Vid be-
slut i lincirenden skall siledes kommunens yttrande 6ljas om det inte
finns sarskilda skal att avvika hirifrdn. Limplighetsbedomningar skall
enligt uttalanden i forarbetena i forsta hand ankomma pi kommunen.

Bostudsstyrelsen anser diarfor att man bor Overviiga denna fraga ytterli-
gare. Ett alternativ vore att infora en bestimmelse av innebord att kommu-
nens yitrande i tillstindséirendet inte bor fringds om detinte finns siirskilda
skill hiifor. Ett annat dr motsvarande uttalande i motiven till de nu fore-

Stockholms kommun (majoriteten): For att forenkla och forbittra kom-
munens handliiggning bor de uppgifier som enligt lagforslaget skall limnas
till hyresnimnden niir provaing har pakallats inges redan i anmiilan till
kommunen. Detta skulle medfora en minskad byriikrati tor kommunen
eltersom fastighetskontoret redan nu, med stérre eller mindre framging,
begir in dessa uppgifter direkt friin sékanden. Uppgifierna som lamnas bor
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betraktas pa samma sitt som uppgifterna i en sjilvdeklaration, dvs. lamnas
under straffrittsligt ansvar.

For att ytterligare forenkla handléggningen har kommunen direkttillgang
till det statliga fastighetsdatasystemet som nu dr under uppbyggnad. Det ar
angeliiget att detta system snabbt byggs ut. Detta skulle delvis kunna
finansieras med en sérskild forvirvsavgift for tillstAndspliktiga forvarv. En
del av avgiften bor dock tillfalla kommunen for dess kostnader orsakade av
tillstindsiarendena. '

Enligt uppgift finns pa Patent- och Registreringsverkets bolagsbyra for-
slag om att upprétta ett register over bolagsménnen i aktiebolag som &r
upplagt med personnummer som bas. Det vore V'lrdetullt for kommunen
att 2 tiligang till ett sidant register.

Det ér vidare angeldget att kommunen far yttra sig over alla forvirv,
dvs. dven dem som gors av utidndska medborgare, och da utan problem f
tillgang till lansstyrelsens handlingar i drendet.

Stockholms kommun (minoritet, m): Vi avstyrker, framst av rittssiaker-
hetsskil, att kommunerna ges tillgang till statliga dataregister som byggts
upp for andra dndamal. Det finns i sammanhanget skil att starkt understry- -
ka den rolifdrdelning som méste gilla mellan & ena sidan kommunerna som
har att avge yttrande i tillstindsdrenden och & andra sidan hyresnimnder
och bostadsdomstol som har att fatta beslut i sidana drenden. Den vikt
som tillmiits kommunernas yttranden i tillstindsfrigor maste ses i ljuset av
denna rollférdelning. Om kommunens yttranden i tillstandsfrigor — genom
lagstiftning eller motivuttalanden — i praktiken skulle bli avgorande for
tillstdndsgivningen innebdr detta i realiteten en total politisk kontroll av all
fastighetshandel. En s&dan ordning ar inte forenlig med ett fntt ekonomiskt
system.

Gateborgs kommun: Forfarandet vid anmélan av tillstindspliktiga fas-
tigheter. Kommunstyrelsen hilsar med tillfredsstillelse att ett klargérande
sker av vilken typ av utredning som lagstiftaren férvintar av kommunen
infor stallningstagande till tillstdndsprovning.

Inrittande av rikstickande fastighetsregister. Kommunstyrelsen har for-
stielse for de av departementet anférda synpunkterna och kan endast
beklaga att avsevird tid synes drdja innan dessa hjalpmedel for kommu-
nerna vid behandling av tillstindsarenden kan ténkas bli tillgingliga.

6 Forutsattningar for tillstind

Bostadsdomstolen: De dndringar som foreslas betriiffande férvirvarens
utredningsskyldighet dr valmotiverade och bor i princip genomféras.

Den i forsta stycket anvdnda formuleringen *'pa ett évertygande sitt
visar’’ bor dock utgd. Formuleringen devalverar niamligen det i annan
lagtext brukliga ordet “’visa'’, som skulle kunna vara lampligt dven hér.

En annan formulering som bor omprdvas ar *’forvalta fastigheten’” som i
forslaget har ersatt det nuvarande uttrycket “idka bostadsforvaltning’.
Det ar oklart vad som har foranlett andringen och hur det skall forstis. Den
nuvarande formuleringen antyder att forvarvarens syfte skall vara at
behalla fastigheten och att bevara dess karaktir som bostadshus medan
den féreslagna texten inte gor det.

I detta sammanhang vill bostadsdomstolen erinra om att domstolen i sin
réttstillimpning i enlighet med vad som nyss-har sagts har intagit den
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stindpunkten att fovérvstillstand skall vigras om det kommer fram att
koparen inte tinker behdlla fastigheten eller om oklarhet rdder pd den
punkten (se RBD 1981:16 och domstolens beslut nr 266/1982 och 283/
1982). Nu férekommer det att seriost arbetande byggnadsforetag koper
saneringsmogna — ibland helt evakuerade — bostadshus enbart i syfte att
rusta upp husen for att sedan silja dem till ndgot kommunalt eller enskilt
foretag som sysslar med uthyrning av bostider eller till en bostadsrattsfor-
ening. Frigan ir om det verkligen ir férenligt med allménna bostadspolitis-
ka intressen att forvigra dessa byggnadsforetag forvirvstillstind. Enligt
domstolens mening bér Gvervigas att gora en uppmjukning pad denna
punkt. .

Hyresndamnden i Stockholm: 1 anslutning till 4§ i forslaget till lag om
dndring i tillstdndslagen anféres i promemorian (s. 95) att hyresndmnden
vid tillstandsprévningar bér spela en aktiv roll och i tveksamma fall kunna
&lagga forvarvaren att prestera omfattande utredning rérande sin forméga
att ekonomiskt och praktiskt skota fastigheten.

Hyresndmnden erinrar om att genom lagdndring &r 1979 kommunen och
hyresgistforeningen blev parter i tillstindsédrenden. I anslutning hértill
anférde divarande departementschefen (prop. 1978/79: 164 s. 15) att det i
praktiken dr kommunen som i forsta hand bér ansvaret f6r bedémningen
om sOkanden ar lamplig som fastighetsigare. Limnar kommunen ansok-
ningen utan erinran, torde enligt propositionen hyresnimnden normait
kunna utgd fran att det inte finns nigot att erinra mot s6kanden.

Det kan sdledes sigas att utredningsansvaret nu avilar — forutom sékan-
den — kommunen och hyresgistforeningen. Hyresnimnden anser att
utredningsansvaret @ven i fortsittningen skall dvila parterna. Normalt |
finns i vart fall hos kommunen befdttningshavare med siddan sakkunskap
som kan vara erforderlig for att i alla avseenden utreda s6kandens lamplig-
het som fastighetsigare. Hyresnimndens uppgift bér mot denna bakgrund
vara att som en domstolsliknande myndighet avgéra drendet pa grundval
av den utredning parterna férebringar. Detta utesluter givetvis ej att hyres-
namnden, direst den dger kiinnedom om nagon fér s6kanden graverande
omstandighet som 4r okénd f6r motparten, under handldggningen ger detta
tillkdnna och bereder parterna tillfille att yttra sig 6ver omstdndigheten.
Sammanfattningsvis vill ndmnden i denna friga anfora att en langt giende
aktivitet hos hyresndmnden i utredningshinseende kan vara dgnad att inge
sOkanden den férestillningen att nimnden ej avgor drendet helt objektivt.

Nir det giller att enligt 4 § tillstindslagen prova syftet med forvirvet ar
enligt promemorian (s. 96) den viktigaste fragan vilken betydelse som bér
tillmatas det férhallandet att forvirvaren fore forvirvet i stérre omfattning
kopt eller silt fastigheter. Promemorian synes i fortsittningen utgé fran att
ett sidant forhallande skall leda till avslagsbeslut, om inte férvirvaren
alitjamt dger en eller flera fastigheter som han forvaltar sedan langre tid.
Hyresnamnden vill med anledning hirav framhélla att det ej sillan fore-
kommer att byggnadsforetag har sin verksambhet inriktad pa forvirv och
upprustning av fastigheter som efter sanering forsiljs utan att nagon av
fastigheterna forvaltas nigon langre tid. I sddana fall finns enligt nimndens
mening absolut ingen anledning att avsid en ansokan om forvirvstillstind
enbart pa den grunden att kép och forsiljningar har skett i storre omfatt-
ning. Avgdrande bor i stillet vara om forvaltningen fungerat tilifredsstil-
lande under den tid den utdvats. ’

Hyresnimnden i Géteborg: 1 promemorian uttalas (s. 95) att tillstinds-
provningen inte ar tillrickligt effektiv beroende pa bl. a. att det stills for
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liga utredningskrav pa forviarvaren. Det foreslis darfor att forvirvstill-
stind skall f4 meddelas endast om forvirvaren pé ett dvertygande satt
visar att han har ekonomiska och praktiska forutsattningar att g iland med
foretaget. Vidare framhdlles (s. 96) att sa linge nigon tveksambhet rider,
dessa forutsittningar inte kan anses foreligga. Forslaget anses innebiira en
avsevird skiarpning av beviskravet.

Hyresndmnden anser att det ar oklart hur det &r avsett att den nya regeln
skall verka i praktiken. Myndigheternas bedomningar i tillstindsirenden
ror framtida forhallanden, betriffande vilka man endast kan gora antagan-
den. Det &r t. ex. inte ovanligt att avkastningen av en fastighet inte ticker
ett upprustningsbehov som kan forvantas uppkomma efter néagra &r. !
sddant fall 4r det i regel inte mojligt att redan vid provningstillfillet gora
négra otvetydiga antaganden om foérvirvares majligheter att i framtiden ta
upp lén eller pé annat sitt finansiera en ombyggnad. Det framtida ekono-
miska utfallet kan sdlunda géras enbart mer eller mindre sannolikt. Savitt
hyresnamnden kan forstd dr avsikten med den nya lagstiftningen inte att
generellt forhindra forvarv av nu angivet slag.

Vidare uttalas i promemorian (s. 99) att ett hogt pris i de flesta fall bor
medféra att forvarvarens formaga att ekonomiskt klara av fastighetsfor-
valtningen sitts ifrdga. Hyresnimnden delar uppfattningen att om priset
inte motsvarar fastighetens avkastningsvirde, detta bér medfora att for-
varvaren avkriavs uppgifter om hur ett underskott skall finansieras, t. ex.
genom avkastning fran andra fastigheter, egna medel eller 1an. Ndmnden
utgdr frin att det atergivna uttalandet inte skall tolkas sa att ett hogt pris
normalt skall leda till avslag pd férvirvsansokan, en uppfatining som ofta
hivdats i drenden inf6ér hyresnimnden med motiveringen att varje lastighet
skall béra sina kostnader.

Enligt promemorian (s. 99) skall forvitvstillstind normalt viigras om
forvarvaren underlatit att betala skatter och andra avgifter.

Hyresnimnden ifrigasitter om siddan underlatenhet med hinsyn till
utformningen av 4§ forsta stycket generellt kan féranleda att forvirvstill-
stand viigras. Sambandet mellan t.ex. délig skattemoral och bristande
formaga att bedriva serios fastighetsférvaltning ér inte alldeles klar. Déarest
dessa omstindigheter bor féranleda att forvirvstillstdnd skall vigras, bor
detta komma till uttryck i lagtexten.

Slutligen anfors i promemorian (s. 95 och 101) att hyresndmnden aktivt
skall verka for att de ekonomiska och praktiska forutsittningarna att
bedriva effektiv fastighetsforvaltning klarliggs. Arenden rorande forvirvs-
tillstAnd &r s. K. tvipartsprocesser med férvirvaren 4 ena sidan och hyres-
gistforeningen/kommunen 8 andra sidan. Det normala i en tvépartsprocess
4r att parterna sorjer for utredningen. I den man hyresnamnden avses fa en
mera aktiv roll i forvarvsirenden &n i andra drendetyper nir det giller
framfor allt den materiella processledningen bor detta komma till uttryck i
lagtexten. Vilken utredningsskyldighet som bor ankomma pd nidmnden bor
belysas i forarbetena. — —~ —

14§ andra stycket 2 foreslas att om forvirvet avser andel i fastighet och
forvarvet av andelen uppenbart sker i syfte att bereda foérvarvaren och
hans familj bostad pé fastigheten férvirvstillstand inte far végras. Tvek-
samhet kan uppsta nar det géiller att avgora om foérvarvet skett i sddant
syfte, t. ex. nir det finns uthyrda lokaler i huset. Det bor klarliggas, om ett
forvarv for att hianforas till denna punkt skall ha endast det syftet att
férvirvaren och hans familj skall erhilla bostad i huset eller om jamvil en
avsikt fran forvivarens sida att fa bestimmanderitt ver andra utrymmen i
huset ger méjlighet att fa forvirvet bedomt enligt bestimmelsen.
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I detta sammanhang finns anledning att nigot berGra ett annat problem.
Det krav pd bevisning som stills i olika situationer i 4§ anges med ter-
merna “’pa ett 6vertygande sitt visar’’, >’gor sannolikt’’, “'kan antas’’ och
“'uppenbart sker i syfte’’. For den icke rattskunnige torde det inte vara
alldeles klart vad dessa termer innebir och vilka olika grader av bevisning
de olika rekvisiten skall ge uttryck for. Det torde déarfor vara vardefullt att
begreppen belyses ytterligare i forarbetena.

Hyresnimnden i Malmo: Hyresnimnden har ingen erinran mot de ind-
ringar av rekvisiten for férvirvstillstind som foéreslasi4 § 1 st. tillstAndsla-
gen. Namnden ifragasitter visserligen pastdendet i promemorian att den
nuvarande utformningen av villkoren fér tillstind skulle géra lagen mindre
effektiv, men anser dock att det skulle vara till nytta for forvarvsprovning-
en med en viss skirpning av det beviskrav som aligger férvéirvaren.

Avgorande for lagens effektivitet ar naturligtvis vél fungerande rutiner
hos kommunerna. Hyresnimnden i Malmé har kunnat konstatera att de

. forvarvsanmailningar som gjorts till exempel av Malmé kommun har fére-
gatts av ett omsorgsfullt utredningsarbete som varit virdefullt vid prov-
ningen i nimnden.

BRA (ledamoten Kérlof): Justitiedepartementets forslag innehéller en
betydande skirpning av beviskravet avseende fGérvirvarens forméga att
forvalta fastigheter. Denna skidrpning inger starka betinkligheter betrif-
fande mojlighet att upprétthalla rattssikerheten.

Kravet att forviarvaren skall "pé ett 6vertygande sitt visa att han &r i
stand att forvalta fastigheter . .. torde vara omojligt att uppfylla fér den
som inte redan ir fastighetsigare. Effekten av forslaget blir saledes i
praktiken ett etableringsférbud, vilket pa sikt kommer att innebéra avse-
virda oldgenheter for hyresgisterna. '

Redan den principiellt tveksamma placeringen av bevisbérdan hos den
presumtive forvirvaren talar starkt for att beviskravet maste ligga pé en
relativt 14g niva, savitt inte ett etableringsforbud avses. 1 sddana fall bér
detta dock klart utsigas. Det dr oacceptabelt att kravet utformas si att
riattsforiuster for den enskilde kan uppkomma. Grundliggande rittssiker-
hetskrav maste ocksa dga tillimpning pé detta samhillsomréde. Forslaget
avvisas darfor.

Riksrevisionsverket: RRV har ingen erinran mot de forslag till &ndringar
i 4§ forsta stycket tillstdndslagen som framférs i promemorian.

Bankinspektionen: Diaremot maste inspektionen stilla sig helt avvisande
till det dndrade beviskravet. Till en borjan far inspektionen patala den niira
nog pekoralistiska formuleringen. Man kan givetvis inte visa ndgot om det
inte sker ’pd ett overtygande satt’’. Langt viktigare ir att ett beviskrav
som motsvarar vad som i domstol utgor full bevisning blir alldeles for
betungande for seriosa fastighetsférvarvare. Att tillimpningen i en del fall
t.ex. i Gota finansfallet varit for slapp beror pa brister hos de tillimpande
myndigheterna och inte pa brister i lagen. Att géra en sak sannolik innebéir
redan det ett ganska hogt krav. Det innebar att sokanden skall férebringa
objektiva fakta av sidan omfattning och vikt att de sedda for sig ger en
uppfattning om att sokanden har de Odnskade resurserna. Att kommunen
maste gora vissa kontroller, t.ex. att hora kronofogde och hyresgistfor-
ening ligger i sakens natur. Det kan sokanden inte gora. Inspektionen
avstyrker forslaget i denna del.

Bostadsstyrelsen: Av skil som anforts inledningsvis finner bostadssty-
relsen det angeliiget att skirpa kraven pd fastighetsigaren ndr det giller
den utredning som skall styrka hans forutsittningar fér den ekonomiska



Prop. 1982/83:153 196

och praktiska forvaltningen av fastigheten. Det bor sdledes. nidr kom-
munen ifragasitter forvirvet, ankomma pé forvédrvaren att pa ett ‘6verty-
gande sitt visa att han dr i stdnd att forvalta fastigheten i nyssnidmnda
avseenden. Styrelsen tillstyrker séledes forslaget i promemorian.

Linsstyrelsen i Stockholms lin (uppbordsenheten): I promemorian (sid.
99) ‘sags, att underlitenhet att inbetala skatter och dvgifter for anstillda
eller att forvarvaren har stora skatteskulder bor leda till att tillstind vag-
ras. Forvirvaren skall dd anses vara olamplig frin allmin synpunkt. Upp-
bordsenheten anser, att detta forhallande bor framga tydligare i lagférsla-
get eller i specialmotiveringen till tillstdndslagens 4 §. I detta sammanhang
hénvisas till betdnkandet "*Skattekontroll av leverantorer till stat och kom-
mun”’. [ detta foreslas bl. a. ett fortydligande pé sitt som avses ovan for att
undvika tveksamhet i tillimpningen.

Svenska kommunforbundet (minoritet, m): Det saknas dvertygande mo-
tiv for det i §4 starkt skdrpta beviskravet avseende tilltinkt forvirvares
lamplighet. Redan bevisbordans placering utgdr ett avsteg fran allméngil-
tiga juridiska principer. Att under dessa forhdllanden skiirpa beviskravet
till foreslagen, mycket hoga, niva inger principiella betdnkligheter. Det kan
langt ifrdn uteslutas att enskilda presumtiva foérvirvare skulle komma att
lida réttsforlust dérest lagen far foreslagen utformning.

Stockholms kommun (majoriteten): Jag vill dnyo upprepa kommunens
instillning att tita dgarbyten och ett fér hogt pris var for sig skall leda till
att forvirvstillstand foérviigras. Mojligheten att vigra férvirvstillstand vid
ett alltfor hogt pris far betraktas dels som ett komplement till den delvis.
slopade markvilikorsprévningen, dels som en indikation pa att forvirvet ar
spekulativt. Priser som ligger éver dem som godkénns for statlig belining
bor enligt min mening féranleda att tillstdnd inte medges. Vidare bér man
inféra forbud for icke 6nskvirda fastighetsigare att kopa nya hyresfastig-
heter i upp till fem ar efter det att tilistdnd férvigrats dem.

Mot bakgrund av de i utredningen beskrivna svarigheterna att pa for-
hand avgora om en tilltinkt fastighetségare verkligen klarar av att pa ett
godtagbart sitt férvalta en fastighet och med hénsyn till att bostadsforvalt-
ningslagen ir ett tdmligen trubbigt instrument boér den av kommuncn
tidigare féreslagna Karenstiden pa tvd ar inféras. Under denna tid bor
tillstdndet endast vara preliminért. Mot slutet av tvaarsperioden kan hyres-
gisterna bedoma hur férvaltningen av fastigheten fungerat, om repara-
tionsplanen har héllit osv. Det kan ocks3 ha tillkommit nya upplysningar
om fastighetsdgarens allménna limplighet under prévotiden.

Eftersom bankerna i en sddan situation maste lina ut pengar till en nagot
mindre sdker lantagare in tidigare maste det forutsittas att bankerna
betydligt béttre 4n tidigare provar lantagarnas méjligheter att klara av bl. a.
rantor och amorteringar. Bankernas tidigare alltfor slapphinta utlaning till
oseridsa fastighetsidgare har ofta varit en férutsittning for spekulativa fas-
tighetsforvary., )

De exempel pd oserids fastighetsférvaltning som tidigare anforts av
kommunen, sdsom underlitenhet att betala in skatt och avgifter for anstall-
da, stora skatteskulder, uthyrning av lokaler for illegal klubbverksamhet
m. m., bor enligt departementspromemorian medféra att férvirv normalt
vigras. Detsamma bor enligt min mening ocksa gilla om fastighetsigaren
exempelvis underlatit uppfylla foéreskrifter om bostadsanvisning, &lag-
gande om upprustning av fastighet, underlatit att dekiarera, haft samrére
med ekonomisk brottslighet eller om forvirvet ingdr som led i en kedja av
transaktioner for att undandra samhiillet skatt m. m., Aven sidana fall dér
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forvirvaren varit inblandad i onormalt ménga tvister i hyresnimnd och
andra rittsliga instanser bér leda till att tillstind ej medges eftersom detta
indikerar en bristande formaga att ha ett normalt {6rhdllande till bl.a.
hyresgisterna.

Det ir enligt min mening tveksamt om nuvarande lagstiftning verkligen
kan stoppa férviirvare som betett sig pa detta sitt. Darfor bor en general-
klausul som foreskriver att en kopare ej far vara olimplig fran allmin
synpunkt for att fa forviarva hyresfastigheter inféras. Endast socialt an-
svarstagande samhiillsmedborgare bor accepteras som fastighetségare.

I likhet med juridiska avdelningen vill jag understryka att de skirpta
reglerna ocksa méste aterspeglas i hyresniimndens och bostadsdomstolens
praxis. De uttalanden som redan finns i férarbetena till nuvarande lagstift-
ning och i féreliggande departementspromemoria maste ocksf omsittas i
namndens praktiska tillimpning. Detta giller inte minst alla de krav pa
forviarvaren som enligt promemorian ingér i det skirpta beviskravet.

Mot dennna bakgrund bor hyresndmndernas handlidggningsrutiner bli
foremal for sirskild éversyn. For att de féreslagna reglerna skall innebéra
en verklig forindring, kridvs en’'mer strikt handliggning i fortsittningen.
Jag vill hir nirmare hdnvisa till vad som anforts av juridiska avdelningen.
Det ir ocksi angeliget ati hyresnimnden och bostadsdomstolen sjilva
undersoker sina arkiv vad giller en fastighetsigares tidigare férhallande
gentemot sina hyresgéster m. m.

Stockholms kommun (minoritet, m): Féredragande borgarradet anser att
tata dgarbyten och ett for hogt pris var for sig skall leda till att forvirvstill-
stdnd forviigras. Vi erinrar om att detia strider mot intentionerna bakom
tillstndslagen, nimligen att komma tillritta med notoriskt férsumliga och
uppenbart oldmpliga husforvaltare. Om den intentionen dven fortsittnings-
vis skall gilla 4r det omgjligt att diskvalificera huskdpare enbart av den
anledningen att vederborande i viss utstriickning salt tidigare férvarvade
hyresfastigheter. En oforvitlig person, som exempelvis av oférutsedda
ckonomiska komplikationer tvingats silja skulle di enbart pa denna grund
forvigras forvarvstillstdnd. Det skulle gilla dven om det vid tiden for
tillstdndsprovningen var uppenbart att képaren skulle komma att behalla
fastigheten och forvalta den vil, t. ex. ddrfor att han forbéattrat sin ekonomi
eller darfor att den forvirvade fastigheten dr mindre komplicerad ur for-
valtningssynpunkt. Betriffande 6verlatelseprisets hdjd ér det sjalvklart att-
detta kan vara en indikation p& spekulativa orsaker till ett forvirv. Om
forvarvstillstind skall vigras enbart med hinvisning till 6verlatelseprisets
hojd innebir detta emellertid i praktiken inférande av en prisreglering eller
priskontroll. Detta &r enligt vir mening fel och har hellet inte varit avsikten
med nuvarande tillstindslag. .

Vi reagerar ocksa starkt mot aft foredragande borgarridet, till skillnad
frin departementsutredningen, vill inféra en femérig karenstid for fastig-
hetségare som tidigare inte uppfyllt tillstindslagens krav. Forslaget for
nirmast tankarna till nigon form av yrkesférbud. En person, som maste
anses oldmplig som férvirvare av en fastighet, kan mycket vil tdnkas vara
godtagbar som forvirvare av en annan. Varje forvirvsfraga maste darfor
enligt var uppfattning provas for sig.

Géteborgs kommun: Kommunstyrelsen tillstyrker den féreslagna skérp-
ningen av utredningskravet men anser att det vore dnskvért med en ytterli-
gare Overarbetning av lagtexten s& att det betydligt klarare framgér att
exempelvis underlatenhet att inbetala skatter eller avgifter till det aliménna
normalt skall féranleda végran av tillstdnd :
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Malmo kommun (= fastighetsndmnden): Da 4 § forsta stycket tillstands-
lagen inneh3ller huvudregeln for tillstindsprovning ér det av storsta vikt
att lagrummet far en sidan utformning att lagen far avsedd effekt.

Forvirvaren skall enligt lagrummet gora sannolikt att han ir i stnd att
forvalta fastigheten. Hittills har bevisbdrdan emellertid enligt fastighets-
nimndens mening i realiteten huvudsakligen lagts pdA kommunen. Den
foreslagna andringen &ar darfor viktig. Skz’irpningen forvintas salunda inne-
bira att det verkligen blir forvirvaren som pa ett overtygande satt skall
visa att han uppfyller lagens krav.

Forvarvaren skall visa att han har sdvil ekonomiska som praktiska
férutsittningar att klara av fastighetsforvaltningen. Darvid miste hyres-
nimnden stilla hogre krav pa den utredning forvirvaren skall férebringa
an for narvarande. Losa, ostyrkta pastaenden frin forvarvarens sida kan i
fortsattningen ej fa godtas.

Vad giller de ekonomiska forutsittningarna bor forvirvaren redovisa
vilka méijligheter han har att med hinsyn till fastighetens avkastning for-
valta fastigheten. Varje fastighet bér — i varje fall pd sikt — vara ekono-
miskt sjalvbdrande. Om forvirvaren skall sétta in pengar i fastigheten for
t.ex. ett storre dndringsarbete méste atgirden vara ekonomiskt forsvarbar
och ge uttryck for en sund ekonomi.

Behover fastigheten byggas om helt eller delvis bor forvirvaren kunna
visa om, hur och nidr ombyggnaden kommer att bli utférd. Finansieringen
av ombyggnaden #r en viktig faktor, inte minst om statliga l&n ¢j kan
forviantas bli beviljade ‘med hénsyn till att kopeskillingen ar for hog.
Nimnda omstédndighet bor i allmanhet ensamt grunda avslag. Hyresnimn-
den bor ocksé i forekommande fall infordra ett besiktningsintyg frin sak-
kunnig person for att kunna bedéma fastighetens skick.

Ekonomin har dven betydelse for fastighetens framtida underhall. 1
alitfor liten utstrackning har hiansyn tagits hértill vid hyresnimndens eko-
nomiska beddmning. Fastighetens ekonomi méste vara sadan att den ger
utrymme for ett rimligt kontinuerligt underhall.

Forvirvaren skall géra sannolikt att syftet med forvirvet ar fastighets-
férvaltning och att han dérvid skall hilla fastigheten i sidant skick att den
motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att stilla.

.De har diskuterats vilken betydelse som bor tillmitas det forhallandet att
forvarvaren fore forvirvet i storre omfattning kopt och sélt fastigheter. 1
promemorian framhalles att, om det konstateras att forviirvaren under
kortare tid fére forvirvet kopt och salt flera hyresfastigheter, ett naket
pastiende av denne att han avser att behlla fastigheten, att hans fastig-
hetsbestand numera stabiliserats etc. inte bor ‘anses tillrackligt for till-
stand. Fastighetsnimnden delar denna uppfattning och vill dessutom beto-
na att det ¢j behdver vara fraga om kop och forsaljning i “stérre omfatt-
ning”’ utan redan ett mindre antal transaktioner bor beaktas och kunna
vara diskvalificerande.

Aven om fastighetens ekonomi tillater ett rimligt kontmuerllgt underhatl
maste forvarvarens vilja och forméga att skéta fastigheten utrénas. Ofta
utfiister sig forvarvaren i hyresndmnden att géra en reparation som sedan
kanske aldrig blir genomford. Hyresgéstforeningen har endast begrinsade

‘mojligheter att i samband med hyresforhandlingar kontrollera att sidana
utfistelser infriats. _

Mellan aren 1976 och 1980 meddelade hyresnidmden respektive bostads-
domstolen tillstdnd i 29 drenden i Malmé kommun dér forvirvstillstind ej
tillstyrkts av fastighetsnimden. Av dessa har endast en tredjedel medfort
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en tillfredsstéllande forvaltning. I de flesta 6vriga fallen har forvéarvaren
fatt dalig ekonomi och fastigheterna skétts déligt med konkurser. tvangs-
forvaltning eller hot dirom som f6ljd. 7 av fastigheterna séldes igen inom
ett 4r och ytterligare 6 inom tvd r efter meddelat forvirvstillstind.

Malmé kommun (en minoritet av sju ledaméter): Vi r inte beredda att
g4 liangre dn utredningen nér det géller kontrollen av férvirvaren. Mening-
en om att redan ett mindre antal fastighetstransaktioner bor beaktas och
kunna vara diskvalificerande bor ddrf6r utgd ur yttrandet.

Givle kommun (fastighetskontoret): Den viktigaste dndringen av till-
standslagen i foreliggande férslag ar for Givies vidkommande utan tvekan
skirpningen av forutsittningarna for forvarvstillstand i 4§ forsta stycket.
Bostadsdomstolens principuttalande 1979 i friga om tillimpningen av lag-
rummet har inneburit att bevisbordan nér det giller forvirvarens lamplig-
het har lagts pA kommunen och hyresgistforeningen. Denna tolkning av
lagrummet &r svarforstéelig och synes nirmast strida mot ordalydelsen.
Icke forty har bostadsdomstolens uttalande i viss mén forsvérat handlagg-

ningen av dessa fragor. Den nu foreslagna skirpningen torde innebira att

radande oklarhet férsvinner, vilket héilsas med tillfredsstéllelse.

Svenska sparbanksforeningen: | promemorian foreslds dven vissa énd-
ringar i bestimmelserna om forutsittningarna for tillstind. Férslaget inne-
bér en skidrpning av forviarvarens utredningsskyldighet vad betriffar hans
ekonomiska och praktiska férutsittningar att bedriva fastighetsforvalt-
ning. Enligt forslaget skall forvirvaren bl.a. inte endast géra sannolikt
utan éven pa ett dvertygande sétt visa att han ar i stind att forvalta den
forviarvade fastigheten.

Redan gillande bestimmelser 1nnebar enligt sparbanksforenmgens me-
ning att forviarvaren alédggs ett relativt langtgaende utredningskrav, Om en
skirpning sker av denna skyldighet i enlighet med férslaget, kan effekten
bli att férvirvarens bevisborda blir sa stor att den i praktiken inte gir att
.. fullgora. En sidan utveckling har negativa effekter pa den serisa fastig-
hetshandeln och kan darfor inte accepteras. Under alla forhallanden inne-
bir forslaget att tillstindsforfarandet kompliceras ytterligare.

Om tillstAndsprovningen behover skirpas, torde ‘detta vara méjligt att
genomfora inom ramen for ng gillande férutsattningar for tilistand. En
sfdan skédrpning i tillimpningen har den fordelen att den knappast kan
ﬁl;igga ft'yrvéi’rvaren en orimligt l'"mgtgﬁende utredn’ingsskyldighet Spar-

attmngarna for tillsténd inte 4r pakallad. R _

Hyresgdsternas riksforbund: Betriffande 4§ kan forbundet i stort sett
- instimma med vad som sigs i motiveringen. Det bor dock papekas, att
eftergivandet av utredningsskyldigheten i friga om god sed i hyresforhal-
landen inte fir uppfattas som ett eftergivande av kravet i och for sig. Aven
den som ir i stdnd att forvalta ett hyreshus kan av andra skil vara olamplig
som hyresvird. For att iaktta god sed i hyresforhallanden krévs bl. a. viss
kannedoin om hyreslagstiftningen, respekt fér ingdngna avtal och hérsam-
het angaende myndigheters foreldgganden m. m.

Forbundet uppfattar inte forslaget s att kravet pa god sed i hyresférhal-
landen nu skall eftersittas. .men finner det angeldget att detta blir klart
uttryckt som ledning for réttstillimpningen. — — —

Avslutningsvis tar férbundet upp granskningen av férvirvarens ekono-
miska forutsattningar att forvalta hyreshus.

Enligt hyresgistforeningarnas erfarenheter 4r de utredningar som liiggs
till grund for prévningen ofta bristfélliga. Véarderingsintyg som brukar
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foretes dr subjektivt beroende av forvirvarens egna uppgifter till intygsgi-
varen. Ett pris som ligger 6ver fastighetens avkastningsvirde ir enligt
forbundets mening en stark indikation pa att syftet med forvarvet ar
spekulativt. 1 konsekvens med detta s& bor det krivas klara bevis for att
priset verkligen svarar mot fastighetens avkastningsvirde pa lingre sikt.
Virderingsintyg av olika slag #r otillréickliga i detta avseende. Aven seri-
Osa banker och kreditgivare kan {ormas att géra virderingar som inte har
sin utgingspunkt i att fastigheten skall férvaltas. Tvirtom bedéms i stillet
vilken risk som forviarvaren och kreditgivaren kan acceptera inom ramen
for mojligheterna att silja fastigheten vidare. Det 4r inte minst sadana
principer for vardering av hyreshus som har skapat behov av en tillstinds-
lag.

Den granskning som sker i hyresnamnden maste f6ljaktligen kunna ske
‘mot bakgrund av en objektiv viirdering av hyreshuset som forvaltningsob-
jekt. Om virderingar som grundas pa andra beddmningar skulle godtagas,
blir tillstindslagen inget hinder for en fortsatt spekulation i hyreshus.

Forbundet vill med det anférda kraftigt understryka vikten av sakkunnig
vérdering och granskning av forvdrvarens ekonomiska kalkyl. Samman-
fattningsvis kan férbundet, nir det géller forvirvarens avsikter och mojlig-
heter att férvalta fastigheten, instimma i promemorians uttalande att till-
stdnd inte bor limnas s linge ndgon tveksamhet kan anses rada i foreva-
rande fall.

Sveriges fastighetsdguareforbund: 1 promemorian foreslas att sékanden
'pé ett dvertygande sétt’” skall visa, att han dr i stand att férvalta fastighe-
ten. Detta kan enligt forbundet komma att medfora alltfor héga krav pa
bevisning fran sokandens sida — framfor allt om han inte tidigare gt ndgon
fastighet till vars ostridigt vélskotta forvaltning han kan hénvisa.

Fastighetsigareforbundet anser att det inte pavisats foreligga behov av
skirpta beviskrav, di det giller sokandens mdjligheter att forvalta en
fastighet. Dessutom har den foreslagna lagtexten — "Forvarvstillstind far
meddelas ..."" i stéllet for nuvarande >’ Forvirvstillstind skall vigras ...”"
~ fatt en olycklig utformning. Formuleringen kan ge intryck av att for-
vérvstillstdnd endast skall meddelas i undantagsfall, vilket uppenbarligen
inte ar syftet. .

Niringslivets byggnadsdelegation: 1 justitiedepartementets promemoria
foreslas en skirpning av beviskravet i 4 § tillstdndslagen vad avser forvir-
varens formaga att forvalta fastigheten. Forvirvaren ska pé ett overty-
gande siitt visa att han &r i stdnd att forvalta fastigheten. For nirvarande
kravs att férvirvaren gor sannolikt att tillstAndsvillkoren skall uppfylias.

En skidrpning av lagtexten hirvidlag genomfordes i viss man redan i juli
1979. Nagra §vertygande skél att fororda féreslagen dndring kan NBD inte
finna. NBD anser att den foreslagna lagtexten légger ett alltfér stort be-
viskrav pa férvirvaren. Det kan inte anses rimligt att forvirvare tvingas
»exculpera’ sig bara dirfor att ett litet fatal kan férviintas missbruka sin
stillning. NBD motsitter sig alltsd den foreslagna dndringen. .

Forslaget medfor dven att lagtexten éndras i andra avseenden. Hittills
har ansetts att forvirvstillstind som regel bér meddelas — dvs. endast
végras i vissa fall specificerade i bl.a. 4§. Den foreslagna lagtexten an-
tyder att det motsatta forhillandet skulle komma att rdda. Regeln skulle
alltsd eventuellt kunna uttolkas som att forvirvstillstind normalt skall
vigras, men meddelas endast i vissa fall. En sddan tillimpning vore natur-
ligtvis helt orimlig varfor denna oklarhet maste korrigeras.

Vidare foreslds att ""férvirvaren’ pa ett dvertygande sétt visar att han ar
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i stdnd att forvalta fastigheten etc. Gillande Jagtext rér ““sékandens’” roll.
Enligt prop. 1975/76: 33 sid. 30 ska bl. a. vid bed6mningen inte stiillas nagra
krav pa forvarvarens personliga medverkan i forvaltningen. Eller som det
aven uttryckts i namnda proposition pa sid. 69: ""Har diremot betryggande
forvaltning ordnats bor forvirvstillstind kunna meddelas dven i sddana fall
dir s6kanden ir omyndig och helt saknar personliga kvalifikationer att
bedriva fastighetsforvaltning.”” NBD forutsitter hir att nigon &ndring i
tillimpningen inte kommer att ske.

Forslaget att i 4§ slopa kravet pa att forvarvaren ska framligga utred-
ning om sin liimplighet i dvrigt kan NBD tillstyrka.

7 Ovrigt

Domstolsverket: DV anser att forslaget om att hyresniimnderna skall fa
anlita &ven andra experter én tekniker ar bra. Det 6ppnar en mojlighet att
tillféra nimnderna de allmédnna insikter i exempelvis ekonomiska fragor
som kan behévas for att nimnden skall kunna bedéma parternas argumen-
tering och utredning i ett tillstindséirende.

Hyresndmnden i Stockholm: Lagforslaget medfor — liksom sé gott som
alltid lagforslag inom hyresrittens omrade — att hyresniimnden kommer
att fi nya typer av drenden att handligga. Hyresnimndens resurser ar,
som nimnden tidigare i olika sammanhang papekat, anstringda till féljd av
det kraftigt 6kade antalet hyresirenden. Det aktuella forslaget innebér
emellertid ocks& handliggningsmissiga férdelar genom att aktie- och an-
delsforvirv skall provas av nimnden endast om kommunen péakallar prov-

"ning. Med tanke pd detta och da antalet ytterligare drenden som féranleds
av forslaget kan antas bli ganska begransat, har hyresnimnden ej nigot att
erinra mot lagforslaget ur resurssynpunkt.

 Hyresnamnden har tagit fram foljande drendestatistik for tiden 1979-07-
01-—-1981-10-31 (jfr s. 37 i departementspromemorian).

1. Fastighetsforvarv

Antal inkomna drenden 288
Antal avslag i hyresnimnden 17

2. Aktie- och andelsforvirv
Antal inkomna drenden . 23
, Antal avslag i hyresnimnden - 0

Hyresnimnden i Géteborg: Nagon indring av 6 § tillstindslagen foreslas
inte i promemorian, men hyresndmnden vill and4 i anslutning hirtill beréra
en friga som foéranlett tveksambhet i rittstillimpningen. Den som forvirvat
egendom genom inrop pa exekutiv auktion skall i vissa fall begéra tillstand
av hyresnimnden att behilla egendomen. Det 4r oklart om en ansékan om-
sadant tillstdnd skall ske direkt till hyresndmnden eller om forfarandet
skall vara detsamma som vid frivilligt forvirv, dvs. férst en anmiilan till
kommunen och direfter en ansokan till hyresnimnden, om kommunen
anmiler férvarvet till nimnden. — — —

I detta sammanhang finner hyresnimnden anledning att ta upp ett inte
helt sallan forekommande problem. Det har forekommit att kommun, som
anmalt forvarv till hyresnimnden, atertagit sin anmilan. Detta har kunnat
ske innan hyresnimnden utfardat foreliggande for forvarvaren att séka
forvirvstillstand, efter det att sidant férelaggande meddelats men innan
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ansokan kommit in till hyresnimnden cller efter ansokan men fore béslut i
arendet. Olika asikter har framforts i frigan om hyresnimnden med anled-
ning av &tertagandet kan avskriva édrendet fran vidare handliggning eller
om drendet maste fullféljas till beslut i sak. Ett klarliggande av denna friga
skulle friamja en enhetlig rittstillimpning. — — —

Hyresnamnden har ej négot att erinra mot forslaget att nimnden far
anlita ekonomisk expert i tillstdndsédrenden. Med hinsyn till den ersittning
som f.n. kan betalas for ett sddant uppdrag torde det dock bli svart att
engagéra experter i tillstdndsérenden.

Entigt 2§ forsta stycket 3 tillimpningsférordningen skall férvirvaren i
sin ans6kan uppge om han 4ger annan tillstindspliktig fast egendom, aktie
eller andel i'bolag m. m. Nir juridisk person &r sékande bér i ansékningen
lamnas motsvarande uppgifter betriffande bolagets styrelseledaméter/bo-
lagsmiin. Forordningen béwvkompletteras i detta avseende.

-Enligt hyresndmndens mening skulle det vara till fordel om uppgifter
betriffande dem som viigrats forvarvstillstand fanns tillgangliga centralt.
Detsamma géller betraffande personer som star bakom juridisk person,
“vilken inte godtagits som forvirvare. I vart fall borde det finnas en upp-'
giftsskyldighet hyresndmnderna/bostadsdomstolen emellan ifriga om be-
slut genom"vilka tillstand till forvarv av hyreshus, aktie eller andel vigrats.
Hyresnimnden foreslar att en regel av sistnamt slag inférs i tillimpnings-
forordningen.

Hyresniimnden i-MaIm(')':-Hyresnémnder\htillstyrker att det i 19§ bokfo-
ringslagen tas in en erinran om foreskriften i 11§ tillstindslagen om upp-
gifter tjll fastighetsdgande bolags balansrikningar.

Bokfiringsndmnden: Namnden begransar sitt yttrande betr. problem-
stillningar och forslag till de delar i promomorian som berér bokforingsla-
gen, BFL. ’

Enligt 11§ forsta stycket tillstandslagen (1975: 1132) skall bolag som ager
fastigheter, vid taxeringen betecknade som hyreshusenhet, i balansrak-
ningen limna uppglft om egendomens registerbeteckning, taxeringsvirde
och bokforda virde. Sidana uppgifter far enligt andra stycket tas in i en
not, om tydlig hanvisning gors vid motsvarande poster i balansriikningen.

Uppgiftsskyldigheten enligt namnda paragraf férsummas ofta enligt en
utredning av Stockholms kommun. Med anledning av detta {oreslds att i
- 19§-BFL tas in en erinran om bestimmelserna i 11§ tillstindslagen.

Enligt promemorian togs frigan om placeringen av bestimmelsen i BFL
upp redan vid tillstindslagens tillkomst. Bestimmelsen ansdgs d4 inte ha
sin plats i en lag av den generella karaktir som BFL har. Med héansyn till
att paragrafen latt kan forbises foreslas emellertid i forevarande prome-
moria att en erinran om bestdmmelserna i 11§ tillstandslagen tas ini 19§
BFL. . '

Det ar enligt BFN:s uppfattning principiellt otillfredsstiillande att belasta
en generell lag med sirbestimmelser. Ett sddant tilligg i BFL medfor att
krav och forvintningar skulle stillas pa att bestimmelser av motsvarande
karaktir alltid skulle tickas av BFL. Dessutom omfattar inte tillstandsla-
gen alla de foretagsformer pa vilka BFL:s bestimmelser ar tillimpliga.
" BFN avvisar darfor forslaget om att en paAminnelse om bestimmelserna i
11§ tilistdndslagen tas ini 19§ BFL.

Foreningen Auktoriserade Revisorer FAR har sedan flera ar i sin rekom- -
mendation nr 1 angdende arsredovisning i aktiebolag hanvisningar till
sarbestammelser i annan lagstiftning bl. a. tillstdndslagen (anm. 2).

Riksrevisionsverket: Enligt 113§ forsta stycket skall vissa uppgifter om
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hyreshusenhet lamnas i balansrakningen. RRV delar uppfattningen att
sadana bestimmelser inte bor ingd i bokf(’iringslagen. Verket har inte heller
i dvrigt nagon erinran mot forslaget.

Lénsstvrelsen i Stockholms lin (mxermgs'avdelmngen) Léansstyrelsen
finner det angeliiget att patala de konsekvenser det fatt pd skatteomradet
till f6ljd av de alltfler regler som under senare ar tillkommit f6r att inskrin-
ka ritten att fritt 6verlata fast egendom. Regler om forvirvstillstind finns
numera bl. a. i jordforvirvslagen, i lagar om forképsratt for kommuner och
for hyresgister samt i de hir aktuella tillstandslagarna. Tillstdnd krévs i
praktiken numera for all overlatelse av jordbruksfastighet och hyresfas-
tighet, som héirigenom blivit en operation som ofta stricker sig éver en
avsevird tidsrymd innan overldtelsen ir definitiv. Ofta §verklagas beslut i
tillstdndsiarenden till hogre instans och kan da leda till processer, som
striacker sig Over flera ar. Vanligen har koparen tilltritt fastigheten langt
fore slutligt avgorande i tillstAndsfragan. )

Overgang av aganderitt till fast egendom har inom skatteritten enligt
sedan linge etablerad rittspraxis ansetts komma till stind den dag bin-
dande overlatelsehandling undertecknats om kopeskilling eller del av ko-
peskilling samtidigt erldggs. Vad giller den skattemissiga behandlingen av
Aterging av fastighetskop saknas dock savil lagregler som fast praxis.
Detta har medfort stor osidkerhet vid tillimpningen hos sévil de skattskyl-
diga som taxeringsmyndigheterna.

Rittspraxis ar vacklande saval i friga om beskattning av fastighetsin-
komsten som, betriffande eventuell realisationsvinst. Stundom kan det
vara av avgorande betydelse om parterna genom besvir hallit sin talan
Oppen. Radande oklarhet skapar mycket arbete for berérda myndigheter
och kan medfora rattsforluster for skattskyldiga.

Linsstyrelsen vill darfor foresld att det i skattelagstiftningen infors
regler som skapar klarhet pa detta omréde.

Stockholms kommun (majoriteten): Vad giller sjilva rittstillampningen
bor foljande fragor ytterligare belysas. Transportkop ér vanligt forekom-
mande pd bostadsmarknaden i Stockholm. Jag anser det inte vara utrett
varfor sddapa forekommer i s hig grad. Om motivet &r att uppna skatte-
missiga fordelar bor transportkop inte fa komma till stand.

+ Arenden om bostadsrittsforeningarnas forviarv av hyresfastigheter
"uppvisar ofta manga besynnerligheter dven efter det att den ekonomiska
planen godkiints av lansstyrelsen. Sadana forvarv har darfor avstyrkts av
kommunen. Man bor darfér dverviga att &lagga lansstyrelsen ett aktivare
kontrollarbete. Lénsstyreisen bor enligt min mening pd sikt helt dverta

kontrollen av ekonomiska planer fran de fristiende konsulter som i dag

anlitas. Nagon form av skilighetsbedomning av avgifternas och insatser-

nas storlek i en bostadsrittsforening bor ocksé goras av linsstyrelsen pa

grundval av en ekonomisk plan som visar féreningens ekonomi for flera ar

framat i tiden. — — —

1 och med 4tt tillstindslagen for hyresfastigheter med bostider avses att
skiirpas minskar manéverutrymmet for oseritsa fastighetshandlare ytterli-
gare. For min del anser jag det vara hogst sannolikt att dessas verksamhet
nu i allt hdgre grad kommer att inriktas pa fastigheter som endast innehal-
ler lokaler och dérfér inte omfattas av tillstandslagen. I proposition 1978/
79: 164 anfordes att utvecklingen pé detta omrade skulle foljas med upp-
mirksamhet. Departementspromemorian innehaller dock inget forslag om
utvidgning av tillampningsomradet for tillstindslagen. Mot bakgrund av
vad som anforts samt vissa storre fastighetstransaktioner pd Stockholms
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fastighetsmarknad under senare ar anser jag det vara befogat att aktualise-
ra frigan om tillstindsplikt 4ven for andra fastigheter dn bostadsfastighe-
ter. Ur kommunens synvinkel édr det av stor vikt att det finns goda forut-
sittningar fo6r niringslivet att verka i Stockholm. Inte minst efterstrivar
kommunen ett allsidigt serviceutbud vilket ocksa innefattar smihantver-
kare och liknande verksamheter, som redan  dag har svart att betala de
hyror som begirs. De spekulativa krafterna i samhillet bor diarfor inte
tillitas etablera sig pa sadant sitt att kommunens intentioner inte kan
uppfyllas.

Naringslivets Bvggnadsdelegation: NBD tillstyrker forslaget om att i
lagen om arrendenimnder och hyresnamnder inféra mojligheten for hyres-
nimndcr att anlita ¢n ekonomisk expert — nagot som éven behandlats i
hyresrittsutredningens betinkande (SOU 1981:77) "Hyresritt 3°°.
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Forslag till

m.m.

Nuvarande lydelse

Forvirvstillstdnd skall vdgras,
om sokanden ej gor sannolikt att
han dr i stand att forvalta fastighe-
ten, att syftet med forvdrvet dr att
han skall idka bostadsforvaltning
och dirvid hdlla fastigheten i sd-
dant skick att den motsvarar de an-
sprdk de boende enligt lag har réitt
att stilla samt art han dven i ovrigt
kommer att iaktta god sed i hyres-
forhdllanden.

Forvarvstillstind enligt denna
lag far ej vigras, om det i drendet
visas att fastigheten ar obebyggd el-
ler bebyggd med annat 4n hyreshus
eller med hyreshus som icke inne-
haller fler 4n tva for bostadsénda-
mél avsedda lagenheter. Skall fas-
tigheten enligt gillande planer an-
vindas fér annat dndamal an for
uppforande av hyreshus, far for-
vérvstillstind meddelas dven om de
forutséttningar som anges i forsta
stycket ej foreligger.

205

Bilaga 3
De remitterade lagforstagen’

Lag om #ndring i lagen (1975:1132) om férvirv av hyresfastighet

Foreslagen lydelse

Forvirvstillsténd skall, utom i de
Sfall som anges i andra och tredje
styckena, vdgras,

1. om forviirvaren'inte visar att
han dr i stdnd ate férvalta fastighe-
ten, B

2. om forvdrvaren inte gor san-
nolikt att syftet med forvirvet dér att
han skall forvalta fastigheten och
darvid halla den i ent sddant skick
att den motsvarar de ansprdk de
boende enligt lag har rét att stilla,

3. om det kan antas att forvir-
varen i ndgot annat avseende inte
kommer att iaktta god sed i hyres-
forhallanden eller )

4. om det kan antas att forvir-
varen i ovrigt dr fran allmdn syn-
punkt oldmplig att inneha fastighe-
ten.

Forvirvstillstand fir inte vigras,

1. om det visas att fastigheten ar
obebyggd eller bebyggd med annat
an hyreshus eller med hyreshus
som icke innehéller fler 4n tva for
bostadsindamél avsedda lagen-
heter eller

2. om forviirvet avser andel i fas-
tighet och forvirver av andelen up-
penbart sker i syfte att bereda for-
vdrvaren och hans familj bostad pd
fastigheten.

Skall fastigheten enligt gillande
planer anvédndas for ndgor annat
dndamal an for uppforande av hy- -
reshus, far forvirvstillstind medde-
las utan hinder av forsta stycket.

! De remitterade lagforslagen 6verensstammer med propositionens lagforslag utom
" vad giiller 4 och 27 §§ lagen (1975: 1132) om forvirv av hyresfastighet m. m. samt
overgingsbestimmelserna - till Andringarna i den lagen. Har aterges endast den
remitterade lydelsen av nimnda bestimmelser. :
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27§
Regeringen bemyndigas att medde-
la ndrmare foreskrifter om skyldig-
het for forvirvaren att limna upp-
gifter till kommunen och hyres-
ndmnden rérande forvirv enligt
denna lag.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1983. I fraga om forviirv som har skett
fore ikrafttradandet géller dldre bestimmelser
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