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Lagréadsremissens huvudsakliga innehéll

I lagradsremissen foreslds att lagen (1975:1132) om forvérv av hyres-
fastighet m.m. ska upphévas, eftersom lagen inte tillrackligt effektivt for-
hindrar att personer som dr mindre ldmpliga som hyresvérdar férvarvar
och forvaltar hyresfastigheter. 1 syfte att tillvarata hyresgésternas in-
tressen av en tillfredstdllande fastighetsforvaltning foreslas att bostads-
forvaltningslagen (1977:792) ska skérpas. De forslagen innebar i huvud-
sak foljande.

Forutséttningarna for forvaltningséliggande mildras. Forvaltnings-
alaggande ska kunna beslutas om bristerna i fastighetségarens forvaltning
ar av mindre allvarligt slag och ett sddant beslut ar tillrackligt for att upp-
na en tillfredstdllande forvaltning av hyresfastigheten.

Kraven for sirskild forvaltning (férvaltningsalaggande och tvangsfor-
valtning) sénks under en begrinsad tid, en slags provotid, efter att en
hyresfastighet har bytt dgare. Hyresndmnden far meddela beslut om
sadan forvaltning redan om det finns anledning att anta att fastighets-
dgaren inte uppfyller de krav som enligt lagen stélls pa forvaltningen av
fastigheten, om en ansdkan har kommit in till hyresndmnden inom tre ar
efter det att fastighetsdgaren ansokt om lagfart pa fastigheten.

Vid tvangsforvaltning ska det inte ldngre krdvas sérskilda skél for att
forvaltare ska kunna fa arvode for sitt uppdrag oftare &n en gang varje
kalenderar.

Lagéndringarna foreslés trada i kraft den 1 mars 2010.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagradets yttrande dver forslag till

1. lag om upphévande av lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastig-
het m.m.,

2. lag om dndring i bostadsforvaltningslagen (1977:792),

3. lag om éndring i lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt,

4. lag om dndring i forkdpslagen (1967:868),

5.lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
ndamnder,

6. lag om dndring i lagen (1985:277) om vissa bulvanforhéllanden,

7. lag om dndring i lagen (1994:831) om rittegéngen i vissa hyresmal i
Svea hovritt,

8. lag om édndring i offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till lag om upphévande av lagen (1975:1132)
om forvérv av hyresfastighet m.m.

Harigenom foreskrivs att lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastig-
het m.m." ska upphora att gilla vid utgangen av februari 2010.

1. I fraga om forkopsritt vid aktiedverlatelse géller den upphivda lagen
fortfarande, om kommunen fore den 1 mars 2010 enligt 13 § forsta
stycket den upphivda lagen har anmalt att beslut att utdva forkopsritt har
fattats.

2. Vid 6verklagande av hyresndmndens beslut som har meddelats fore
den 1 mars 2010 i fraga om forvarvstillstdnd eller tillstdnd till forkop vid
aktieoverlatelse, géller den upphévda lagen fortfarande.

' Lagen omtryckt 1983:438.
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(1977:792)

Forslag till lag om dndring i bostadsforvaltningslagen

Hérigenom foreskrivs att 2, 18 och 25 §§ bostadsforvaltningslagen

(1977:792) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Férsummar  fastighetsdgaren
varden av fastigheten eller under-
later han att vidtaga angeldgna
atgarder for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastig-
heten eller framgdr det pa annat
satt att han icke forvaltar fastig-
heten pa ett for de boende godtag-
bart sitt, far hyresndmnden besluta
om sérskild forvaltning av fastig-
heten.

! Senaste lydelse 1994:818.

Foreslagen lydelse

28!

Om fastighetsdgaren forsummar
varden av fastigheten eller under-
later att vidta angeldgna atgérder
for att bevara sundhet, ordning och
skick inom fastigheten eller om det
pa annat sitt framgdr att fastig-
heten inte forvaltas pa ett for de
boende godtagbart sétt, far hyres-
ndmnden besluta om sérskild for-
valtning av fastigheten.

Ett beslut om sdrskild forvalt-
ning fdar meddelas redan om det
finns anledning att anta att fastig-
heten inte forvaltas pad ett godtag-
bart sdtt enligt forsta stycket, om
ansékan om sdrskild forvaltning
har kommit in till hyresndmnden
inom tre dr efter det att fastighets-
dgaren ansokte om lagfart.

I beslutet om sdrskild forvalt-
ning ska hyresndmnden,

1. om bristerna i forvaltningen
inte dr av allvarligt slag och det
bedoms tillrdckligt for att uppnd
en tillfredsstillande forvaltning,
dldgga fastighetsdgaren att 6ver-
ldmna forvaltningen till sdrskild
forvaltare  (forvaltningsdldiggan-
de), eller

2. om bristerna i forvaltningen
dr av allvarligt slag eller det kan
antas att forvaltningsaliggande
inte dr tillrdckligt for att uppnd en
tillfredstdllande forvaltning, stdlla
fastigheten under forvaltning av
sdrskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning).



Beslut om sérskild forvaltning far ocksa meddelas om fastighetsdgaren
underléter att hyra ut lagenheter for bostadsindamal i fastigheten och det
med hénsyn till bostadsforsorjningen dr uppenbart ofdrsvarligt att ldgen-

heterna stir tomma.

[ beslut enligt forsta eller andra
stycket skall hyresndmnden dligga
fastighetsdigaren att overldmna
forvaltningen till sdrskild forval-
tare (forvaltningsdliggande). Kan
det antagas att sdadant dliggande
ej dar tillrdckligt for att uppnd en
tillfredstdllande forvaltning, skall
ndmnden i stdllet besluta att stdlla
fastigheten under forvaltning av
sdrskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning).

Hyresndmnden skall inom sex
ménader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning trddde i kraft
faststélla den tid under vilken for-
valtningen skall pagéd. Tiden fér
bestdimmas till hogst fem éar fran
det beslutet om tvangsforvaltning
tradde i kraft.

Om det vid utgédngen av den for
tvangsforvaltningen bestimda
tiden finns skél att forvaltningen
fortsétter, far hyresndmnden be-
sluta om forldngning av tiden med
hogst tre ar i sénder.

Foreligger e¢j langre skal for
tvangsforvaltning, kan hyresnamn-
den besluta att forvaltningen skall
upphora tidigare dn som foljer av
forsta eller andra stycket.

18§

Hyresndmnden ska inom sex
ménader fran det att beslutet om
tvangsforvaltning tridde 1 kraft
faststélla den tid under vilken for-
valtningen ska paga. Tiden féar, om
beslutet har meddelats med stod
av 2 § forsta eller fidrde stycket,
bestdmmas till hogst fem éar fran
det att beslutet om tvangsforvalt-
ning trddde i kraft. Om beslutet
har meddelats med stéd av 2 §
andra stycket, far tiden bestimmas
till hogst tre dr fran det att be-
slutet trddde i kraft.

Om det vid utgangen av den for
tvangsforvaltningen bestimda
tiden finns skél att forvaltningen
fortsdtter, far hyresndmnden, om
beslutet har meddelats med stod
av 2 § forsta eller fidrde stycket,
besluta om forlangning av tiden
med hogst tre ar i sédnder. Om
beslutet har meddelats med stod
av 2 § andra stycket, far hyres-
ndmnden vid ett tillfille besluta
om forldngning av tiden med hogst
ett dr.

Finns inte léngre skil for
tvangsforvaltning, fdr hyresnimn-
den besluta att forvaltningen ska
upphora tidigare &n som foljer av
forsta eller andra stycket.



Forvaltaren har rétt att erhdlla
skiligt arvode, som bestimmes av
hyresndmnden for varje kalenderar
eller, om sdrskilda skil foreligger,
for kortare tid. Arvodet skall utga
ur fastighetens avkastning, i den
mén e hyresndmnden foreskriver
att det skall betalas av fastighets-
dgaren personligen.

Om forvaltaren begér det, skall
kommunen forskottera arvode som
enligt hyresndmndens beslut skall
betalas av fastighetségaren person-
ligen.

Det dligger fastighetsdigaren att
till kommunen dterbetala det for-
skotterade beloppet jdmte réinta
darpd enligt 6§ rantelagen
(1975:635) fran dagen for utbetal-
ningen.

25§

Forvaltaren har rétt att fa skéligt
arvode, som bestdms av hyres-
ndmnden for varje kalenderar eller
for kortare tid. Arvodet ska betalas
ur fastighetens avkastning, i den
mén inte hyresndmnden fore-
skriver att det ska betalas av
fastighetsdgaren personligen.

Om forvaltaren begér det, ska
kommunen forskottera arvode som
enligt hyresndmndens beslut ska
betalas av fastighetsigaren person-
ligen.

Fastighetsdgaren dr skyldig att
till kommunen betala tillbaka det
forskotterade beloppet jamte rénta
dérpa enligt 6§ rintelagen
(1975:635) fran dagen for utbetal-
ningen.

1. Denna lag triader i kraft den 1 mars 2010.
2.1 fraga om drenden om sérskild forvaltning som har kommit in till
hyresndmnden fore ikrafttradandet géller 2 och 18 §§ i sin dldre lydelse.
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samaganderatt

Forslag till lag om dndring i lagen (1904:48 s. 1) om

Hérigenom foreskrivs att 11 § lagen (1904:48 s. 1) om samdganderatt

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Gode mannen skall pa lampligt
satt kungdra forsdljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen.
Avser auktionen hyreshusenhet
eller jordbruksfastighet skall gode
mannen vid auktionen erinra om
reglerna 1 lagen (1975:1132) om
forvdrv av  hyresfastighet m.m.
respektive jordférvarvslagen
(1979:230).

Foreslagen lydelse

118"

Den gode mannen ska pa lamp-
ligt sitt kungdra forséljningsvill-
koren samt tid och plats for auk-
tionen. Avser auktionen en jord-

bruksfastighet, ska den gode
mannen vid auktionen upplysa om
reglena 1 jordforvérvslagen

(1979:230).

Denna lag trader i kraft den 1 mars 2010.

! Senaste lydelse 1987:472.



24 Forslag till lag om dndring i forkopslagen (1967:868)

Harigenom foreskrivs att 7 § forkopslagen (1967:868)" ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Forkopsrétten utovas genom att
kommun inom tid som anges i
andra stycket underrdttar siljare
och kopare om beslut att utéva
forkopsritt samt anméler detta
beslut till inskrivningsmyndig-
heten med foreteende av bevis om
underrittelserna. Avser beslutet
fastighet inom annan kommuns
omrade, géller vad som sagts om
underrittelse till sdljare och kopare
ocksd den andra kommunen. Be-
slutet skall antecknas 1 fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel for
varje fastighet som ingér i forsalj-
ningen.

Forkopsritten  skall — utdvas
senast pa den inskrivningsdag som
infaller nérmast efter tre méanader
frén det lagfart soktes pa koparens
forvirv eller, om det krivs for-
varvstillstdnd enligt jordforvérvs-
lagen (1979:230), fran det tillstand
soktes. Om séljaren eller kdparen
innan lagfart eller tillstind har
sokts anméler forséljningen till
den eller de kommuner dir den
fasta egendomen é&r beldgen och da
overldmnar en bestyrkt kopia av
kopehandlingen, réknas tiden i
stillet fran det att kommunen tog
emot en sddan anmaélan. Skall
forsdljningen anmdlas till kommu-
nen enligt 3 § forsta stycket lagen
(1975:1132) om forvirv av hyres-
fastighet m.m., rdknas tiden alltid
fran det att kommunen tog emot
anmdlan om forsdljningen. Om

' Lagen omtryckt 1974:815.
% Senaste lydelse 2000:232.

Foreslagen lydelse

7 §*

Forkopsritten utdvas genom att
en kommun inom den tid som
anges i1 andra stycket underrittar
sdljare och kdpare om beslutet att
utova forkopsratt samt anmailer
detta beslut till inskrivnings-
myndigheten och uppvisar bevis
om underrittelserna. Avser be-
slutet en fastighet inom en annan
kommuns omréde, géller det som
sagts om underrittelse till siljare
och kopare ocksd den andra
kommunen. Beslutet ska antecknas
i fastighetsregistrets inskrivnings-
del for varje fastighet som ingér i
forsdljningen.

Forkopsrétten ska utdvas senast
pd den inskrivningsdag som in-
faller nérmast efter tre méanader
fran det lagfart soktes pa kdparens
forvarv eller, om det krivs for-
vérvstillstand enligt jordforvérvs-
lagen (1979:230), fran det tillstand
soktes. Om séljaren eller kdparen
innan lagfart eller tillstind har
sokts anméler forséljningen till
den eller de kommuner dir den
fasta egendomen é&r beldgen och da
overldmnar en bestyrkt kopia av
kopehandlingen, réknas tiden i
stillet fran det att kommunen tog
emot en sddan anmélan. Om nigon
kopia av kdpehandlingen inte var
bifogad ansokan eller anmaélan,
raknas tiden forst fran det att
kommunen tog emot en sédan
handling.

10



nagon kopia av kopehandlingen
inte var bifogad ansdkan eller an-
malan, rdknas tiden forst fran det
att kommunen tog emot en sédan

handling.

Utovas forkopsritten ej inom Utovas forkopsrétten inte inom
foreskriven tid, &r forkopsriatten foreskriven tid, dr forkopsritten
forlorad. forlorad.

Denna lag trader i kraft den 1 mars 2010.

11



2.5 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendgmnder
och hyresnamnder’

dels att 16 a—16 c §§ ska upphora att gilla,

dels att rubriken ndrmast fore 16 a § ska utga,

dels att 4 och 21-23 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse
48’

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

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54§, aterbetalning av hyra och faststdllande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

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

6. prova fragor enligt bostads-
forvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande en-
ligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken
eller forbattrings- och &ndrings-
atgdrder enligt 12 kap. /18 d—f§¢
och 18 h § samma balk,

' Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 2006:410.

6. prova fragor enligt bostads-
forvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforelaggande en-
ligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jorda-
balken eller forbattrings- och dnd-
ringséatgérder enligt 12 kap. /8 d—
18 £ §§ och 18 h § samma balk,

12



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

8. prova fragor enligt lagen
(1982:352) om ratt till fastig-
hetsforvirv  for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyres-
ratt.

Arende upptages av den hyres-
nidmnd inom vars omrade fastig-
heten ir beldgen. Arende som av-
ses i 10, 17 eller 18 § lagen om
forvdarv av  hyresfastighet m.m.
upptages dock av hyresndmnden i
den ort ddr bolagets styrelse har
sitt sdte eller, i fraga om handels-
bolag, ddr forvaltningen fores.

Av ettt beslut genom vilket
ndmnden avgor ett drende skall de
skdl som bestdmt utgdngen fram-
gd, om beslutet gar nagon part
emot. Detsamma géller andra be-
slut, om det behdvs. I beslut om
avskrivning enligt 8 a § skall d&ven
anges de nya villkor pd vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses
forlangt. Avser ett beslut enligt
lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. tillstand till
framtida forvdrv, skall i beslutet
utsdttas viss tid, hogst ett dr, for
tillstdandets giltighet.

Om en part kan oOverklaga
beslutet eller anséka om aterupp-
tagande, skall det i beslutet anges
vad parten skall iaktta.

Haller ndmnden sammantriade i
drendet och kan pa grund av édren-
dets beskaffenhet eller annan sér-
skild omstindighet beslut inte
meddelas samma dag som
sammantradet avslutats, skall be-
slutet meddelas inom tva veckor
dérefter, om inte synnerligt hinder
moter. Underrittelse om ndr be-

? Senaste lydelse 2006:410.

7.prova fragor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighets-
forvarv ~ for  ombildning  till
bostadsritt eller kooperativ hyres-
ratt.

Ett drende tas upp av den hyres-
nidmnd inom vars omrade fastig-
heten &r beldgen.

21§°

Ndr ndmnden avgor ett drende
ska det av beslutet framgd vilka
skdal som ligger till grund for
beslutet, om detta gar nagon part
emot. Detsamma géller andra be-
slut, om det behovs. I beslut om
avskrivning enligt 8 a § ska dven
de nya villkor anges pa vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken ska anses for-
langt.

Om en part kan o&verklaga
beslutet eller ansoka om aterupp-
tagande, ska det i beslutet anges
vad parten ska iaktta.

Haller nimnden sammantride i
drendet och kan pd grund av &ren-
dets beskaffenhet eller annan sér-
skild omsténdighet beslut inte
meddelas samma dag som
sammantradet avslutats, ska be-
slutet meddelas inom tva veckor
dérefter, om inte synnerligt hinder
moter. Underrittelse om ndr be-

13



slutet meddelas skall ldmnas vid
sammantréidet.

Slutligt beslut skall tillstéllas
part genom ndmndens forsorg.
Detta giller dock inte beslut om
avskrivning enligt 8 eller 12 §, om
beslutet meddelas vid ett samman-
trade i partens nérvaro.

Har skiljaktig mening fore-
kommit, skall denna meddelas
parterna pd samma sétt som be-
slutet.

slutet meddelas ska limnas vid
sammantridet.

Ett slutligt beslut ska tillstéllas
part genom ndmndens forsorg.
Detta géller dock inte etf beslut om
avskrivning enligt 8 eller 12 §, om
beslutet meddelas vid ett samman-
trade i partens nérvaro.

Har en skiljaktig mening fore-
kommit, ska denna meddelas
parterna pa samma sétt som be-
slutet.

22 §*

Némndens beslut har rattskraft
nér tiden for 6verklagande har gatt
ut, om beslutet innebér att en fraga
som avses i 1§ forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,
2a,2b,3,5a,6, 7 eller 8 har av-
gjorts. Detta giller dock inte beslut
som innebdr att ndimnden har av-
slagit en ansdkan om

Nédmndens beslut har réttskraft
nér tiden for 6verklagande har gatt
ut, om beslutet innebér att en fraga
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,
2a,2b, 3, 5a, 6 eller 7 har av-
gjorts. Detta giller dock inte beslut
som innebdr att ndmnden har av-
slagit en ansdkan om

1. atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,
2. upprustningsforeliggande en-
ligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. /8 d—
9§, 23 § andra stycket, 34-37
eller 40 § jordabalken,

2. upprustningsforeliggande en-
ligt 12 kap. /18 a—18 ¢ §§ jordabal-
ken,

3. tillstand enligt 12 kap. /8 d—
18 f'§9, 23 § andra stycket, 3437
eller 40 § jordabalken,

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

eller

7.ratt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen

(1978:304).

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

Bestimmelserna i 27 och 28 §§
forvaltningslagen (1986:223) om
omprovning av beslut ska inte
tillimpas hos ndmnderna.

23§°

Det finns bestimmelser om dverklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

* Senaste lydelse 2005:1061.
> Senaste lydelse 2005:1061.
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— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

—34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792),

—25¢ lagen (1975:1132) om
forvdrv av  hyresfastighet m.m.,
och

—34§ bostadsforvaltningslagen
(1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvéarv fér ombildning
till bostadsrétt eller kooperativ hyresritt.
Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § fOrsta stycket far inte Over-

klagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovrétt, om nimnden

1. avvisat ansdkan som avses i
8, 11, 14,15, 154a, 16, 164, 16¢
eller 16 e §, eller avvisat ett over-
klagande,

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

1. avvisat en ansdkan som avses
18 11, 14, 15, 15a, 16 eller
16 ¢ §, eller avvisat ett overkla-
gande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9,
10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte
nér drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invdndning om jdv mot ledamot av ndmnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. forordnat angaende erséttning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafdljd for underlatenhet att folja
forelaggande eller straff for forseelse i forfarandet, eller

7. beslutat i annat fall an som avses i 5 i fraga som giller réttshjilp

enligt réttshjalpslagen (1996:1619).

Ett overklagande som avses i
tredje stycket skall ges in till
hyresndmnden inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades.

Ett overklagande som avses i
tredje stycket ska ges in till
hyresndmnden inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillampas bestimmelserna i 52 kap. 2

och 4 §§ rittegangsbalken.

1. Denna lag triader i kraft den 1 mars 2010.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande i drenden som enligt lagen
(2010:000) om upphivande av lagen (1975:1132) om forvéarv av hyres-
fastighet m.m. ska provas enligt den upphivda lagen.
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2.6 Forslag till lag om dndring i lagen (1985:277) om
vissa bulvanforhallanden

Hérigenom foreskrivs att 1, 3 och 7 §§ lagen (1985:277) om vissa
bulvanforhallanden ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Denna lag géller nér ett bulvan-
forhallande anvénds for att kringga
ett sadant hinder mot att forvirva
eller behélla viss egendom eller
rdttighet som uppstalls i

1. lagen (1975:1132) om forvirv
av hyresfastighet m.m., eller

2. jordférvarvslagen (1979:230).

Med ett bulvanforhéillande avses
i lagen att nagon (bulvanen) utat
framstar som &gare av viss egen-
dom eller innehavare av viss
rdttighet men 1 verkligheten inne-
har egendomen eller rdttigheten
huvudsakligen for annans (huvud-
mannens) rakning.

Vad som sdgs i det foljande om
egendom som ett bulvanforhdllan-
de avser har tillimpning ocksd pa
rdttigheter.

Om det foreligger ett sadant
kringgaende genom ett bulvanfor-
hallande som avses i 1 §, skall
tingsratt pd talan av allmédn é&kla-
gare forordna att kronofogdemyn-
digheten skall sdlja den egendom
som bulvanforhallandet avser pa
offentlig auktion eller, i fraga om
aktier, genom vdirdepappersinsti-
tut.

Talan enligt forsta stycket skall
foras mot bulvanen. Huvud-
mannen skall beredas tillfille att
yttra sig.

! Senaste lydelse 1999:849.
% Senaste lydelse 1991:994.

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller nér ett bulvan-
forhallande anvinds for att kringga
ett sddant hinder mot att forvirva
eller behalla viss egendom som
uppstélls 1 jordforvdrvslagen
(1979:230).

Med ett bulvanforhallande avses
i lagen att nagon (bulvanen) utat
framstar som &gare av viss egen-
dom men i verkligheten innehar
egendomen huvudsakligen for
annans (huvudmannens) rakning.

3 §?

Om det foreligger ett sidant
kringgdende genom ett bulvanfor-
hallande som avses i 1 §, ska
tingsritt pd talan av allmén ékla-
gare forordna att kronofogdemyn-
digheten ska silja den egendom
som bulvanforhédllandet avser pa
offentlig auktion.

Talan enligt forsta stycket ska
foras mot bulvanen. Huvud-
mannen ska beredas tillfdlle att
yttra sig.
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De myndigheter som provar
fragor om tillstand enligt de lagar
som anges i 1 § forsta stycket skall
underrdtta  &klagarmyndigheten,
om det skiligen kan antas att det
foreligger ett bulvanforhallande
inom myndighetens ansvarsom-
rade.

78§’

De myndigheter som provar
frdgor om tillstand enligt jordfor-
vdrvslagen (1979:230) ska under-
ritta aklagarmyndigheten, om det
skéligen kan antas att det fore-
ligger ett bulvanforhallande inom
myndighetens ansvarsomrade.

Denna lag trader i kraft den 1 mars 2010.

? Senaste lydelse 1999:849.
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2.7 Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831) om
rittegangen i vissa hyresméal i Svea hovrétt

Harigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa
hyresmél i Svea hovritt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Beslut av Svea hovritt har ratts-
kraft, om beslutet innebér att en
fraga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,2b,3,5a,06, 7 eller 8 lagen
(1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder har avgjorts.
Detta géller dock inte beslut som
innebér avslag pa ansdkan om

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

2. upprustningsforeliggande en-
ligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. /8 d—
98, 23§ andra stycket, 34, 36
eller 37 § jordabalken,

Foreslagen lydelse

8!

Beslut av Svea hovritt har rétts-
kraft, om beslutet innebar att en
frdga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,2b, 3, 5a, 6 eller 7 lagen
(1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebér avslag pa ansdkan om

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

2. upprustningsforeliggande en-
ligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jorda-
balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. /8 d—
18 £'§9, 23 § andra stycket, 34, 36
eller 37 § jordabalken,

4. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

eller

S.rétt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen

(1978:304).

1. Denna lag triader i kraft den 1 mars 2010.

2. Aldre bestimmelser giller fortfarande i drenden som enligt lagen
(2010:000) om upphivande av lagen (1975:1132) om forvérv av hyres-
fastighet m.m. ska provas enligt den upphivda lagen.

! Senaste lydelse 2002:101.
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2.8 Forslag till lag om dndring i offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400)

Harigenom foreskrivs att 30 kap. 22 § samt rubriken ndrmast fore
30 kap. 22 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

30 kap.

Forvirv av eller sdrskild forvalt-
ning av hyresfastighet

Sekretess géller i drende enligt
lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. eller bostads-
forvaltningslagen (1977:792) for
uppgift om en enskilds personliga
eller ekonomiska forhallanden, om
det kan antas att den enskilde lider
skada eller men om uppgiften rjs.

Sdrskild _forvaltning _av__hyres-

fastighet

22§

Sekretess géller i1 drende enligt
bostadsforvaltningslagen (1977:792)
for uppgift om en enskilds person-
liga eller ekonomiska forhallan-
den, om det kan antas att den en-
skilde lider skada eller men om
uppgiften rgjs.

Sekretessen giller inte beslut i drende.
For uppgift i en allmédn handling géller sekretessen i hogst tjugo ar.

1. Denna lag trader i kraft den 1 mars 2010.
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande i drenden enligt den upphivda
lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m.
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3 Arendet och dess beredning

En sérskild utredare (dir. 2007:87) fick ar 2007 i uppdrag att se Gver
lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet m.m. (forvérvslagen)
och bostadsforvaltningslagen (1977:792). Utredningen antog namnet Ut-
redningen om forvérv och forvaltning av hyresfastighet.

Utredningen har redovisat uppdraget i betiinkandet Agande och forvalt-
ning av hyreshus (SOU 2008:75). En sammanfattning av betéinkandet
finns i bilaga 1. Utredningens lagforslag finns i bilaga 2.

Betidnkandet har remissbehandlats. En forteckning dver remissinstan-
serna finns i bilaga 3. En sammanstéllning av remissyttrandena finns
tillgénglig i lagstiftningsarendet (dnr Ju2008/6905/L1).

I denna lagradsremiss behandlas forslagen i betéinkandet.

4 Forvirv och forvaltning av hyreshus

Férvaltning av hyreshus

Det har sedan lédnge ansetts angeldget att forhindra att olampliga personer
eller foretag forvarvar hyresfastigheter. Forvarvslagen har som syfte att
forhindra detta. Om en kommun begir provning av ett férvarv av en
hyresfastighet, far forvirvet genomforas endast efter tillstdnd av hyres-
ndmnden.

Det har ocksa ansetts nodvéndigt med regler som gor det mdjligt att
ingripa i efterhand mot hyresviardar som inte skoter fastighetsforvalt-
ningen pa ett tillfredstéllande satt. I bostadsforvaltningslagen finns dérfor
regler om att hyresndmnden under vissa forutsittningar kan besluta att en
fastighet ska forvaltas av annan 4n fastighetségaren.

Férvirvslagen

Enligt forvdrvslagen far en fastighet som &r taxerad som hyreshusenhet
forvirvas endast efter tillstdnd av hyresndmnden. Tillstdndsplikten géller
flertalet slag av forvérv, bl.a. kop, byte och géva, men intrdder foérst om
den kommun dér fastigheten &r beldgen har begért hyresndmndens prov-
ning. Tillstdndsplikten omfattar inte vissa sdrskilda fall dér det typiskt
sett kan antas att det inte finns nagon risk for odnskade forvarv (se 1 och
2§9).

Det &r vanligt att hyresfastigheter, liksom andra kommersiella fastig-
heter, dgs av juridiska personer. Fysiska personers forvirv av aktier eller
andelar i dessa juridiska personer kan beskrivas som indirekta forvérv av
fastigheterna och &r i vissa fall tillstandspliktiga. Sa ar fallet om forvarvet
avser aktier eller andelar i vissa slag av bolag. En forutséttning &r att
hyresfastighetens taxerade vérde enligt senaste balansrakning ar storre dn
det bokforda vérdet av bolagets dvriga tillgangar (8 och 9 §§).

Som anges ovan provar hyresndmnden forvirvet endast om kommunen
begir det. For att kommunen ska ha mdjlighet att ta stéllning till om den
bor begéra en saddan provning, ska dverldtaren eller forvirvaren anméla
forvérvet till kommunen inom tre manader fran det att forvéirvet gjorts.
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Kommunen har sedan ytterligare fyra manader till sitt forfogande for att
avgora om den vill begira hyresnimndens provning. Kommunen ska ge
en organisation av hyresgaster som berors av ansokan tillfélle att yttra sig
over anmilan. Om kommunen dérefter anméler att den vill ha forvérvet
provat, ska hyresndmnden foreldgga forvdarvaren att inom en ménad
ansoka om tillstand till forvarvet hos ndmnden (3 § forsta och andra
styckena, 3 a§, 10 § fjarde stycket samt 10 a § forsta stycket). Ett for-
varv som omfattas av lagen &r ogiltigt om det inte anméls pa foreskrivet
sitt eller inom foreskriven tid. Det blir ocksé ogiltigt om ansdkan om
forvarvstillstand inte gors eller om tillstdnd vigras. Om lagfart meddelas
trots att forvérvstillstand inte erhallits, dr dock forvarvet dnda giltigt (5
och 10 b §§). Ogiltigheten intrdder automatiskt. Den kan, med undantag
for vad som sagts om lagfart, inte ldkas i efterhand. Om ett forvérv av en
fastighet, andelar eller aktier &r ogiltigt enligt lagen, blir &ven senare
forvérv ogiltiga. En senare forvérvare av andelar eller aktier kan dock i
vissa fall gora godtrosforvérv.

Forvérvslagen innehaller fyra forutsittningar som &r av betydelse for
om tillstdnd ska ges till ett forvirv (se 4 § forsta stycket). Forvirvaren
ska visa sig vara i stdnd att forvalta fastigheten. Forvérvaren ska ocksa
gora sannolikt att syftet med forvarvet ér att forvalta fastigheten och halla
den i godtagbart skick. Vidare ska det kunna antas att forvéarvaren dven i
ovrigt iakttar god sed i hyresforhéllanden. Slutligen far det inte fran
allmidn synpunkt vara oldmpligt att forvdrvaren innehar fastigheten
(betraffande den nidrmare innebdrden av dessa kriterier, se betdnkandet
s. 49 f.).

Férkopslagen

Enligt forkopslagen (1967:868) har kommunen under vissa forhallanden
forkopsratt vid forsdljning av fast egendom och tomtrétt. Forkopsratten
innebér att kommunen far forvirva den egendom som kopet avser fran
sdljaren pa de villkor som avtalats mellan denne och kdparen (5 § for-
kopslagen). De vanligaste grunderna for att utdva forkopsrétt &ar att
forséljningen omfattar fast egendom som krivs for titbebyggelse eller
ddrmed sammanhdngande anordning eller fast egendom som behovs for
att tillgodose bostadsforsorjningen (se 1 § forsta stycket 1 och 2).

Ratten till forkop tillkommer i princip endast den kommun dér den
fasta egendomen eller tomtritten finns (2 §). Forkopsritten utdvas genom
att kommunen underrittar séljare och kopare om beslut att utova for-
kopsratt samt anméler detta till inskrivningsmyndigheten. Om forvarvet
ska anmaélas till kommunen enligt forvérvslagen, ska forkopsrétten ut-
Ovas senast pd den inskrivningsdag som infaller ndrmast efter tre mana-
der fran det att kommunen mottog sddan anmélan. Utdvas inte forkops-
ratten inom foreskriven tid, dr den forlorad (7 §).

Som ett komplement till reglerna om kommunal forkopsrétt enligt for-
kopslagen finns 1 forvérvslagen bestimmelser som ger en kommun rétt
till forkdp av aktier i sddant aktiebolag som omfattas av lagen (se 12—
22 §§ forvarvslagen).

Regeringen gav i juni 2007 i uppdrag &t Boverket att utvéirdera for-
kopslagen och dess tillimpning samt att utifran detta ta stdllning till om
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lagen bor upphévas eller om den i stillet bor dndras i ndgot avseende.
Uppdraget redovisades i rapporten Utvirdering av forkopslagen
(1967:868). I rapporten redovisas fyra handlingsalternativ. Ett av alter-
nativen ir att forkopslagen upphivs. Ovriga alternativ innebir att lagen
finns kvar men att tillimpningsomradet begrinsas eller att bestimmel-
serna dndras pa annat sétt. Tva av dessa alternativ innebér vissa forenk-
lingar vid tillimpningen. Boverket foreslar att lagen ska finnas kvar men
att kommunens rétt till forkop inskrénks till forsdljningar som omfattar
fast egendom som krdvs for titbebyggelse eller ddrmed samman-
héngande anordning. Boverket foreslar ocksé att en kommun far rétt att
gora en geografisk begridnsning av lagens tillimpning inom kommunen.
Rapporten har remissbehandlats och bereds for ndrvarande inom
Regeringskansliet.

Bostadsforvaltningslagen

Enligt bostadsforvaltningslagen kan hyresndmnden under vissa forutsatt-
ningar ingripa mot en hyresvird som inte skoter fastighetsforvaltningen
pa ett for de boende godtagbart sétt (se 1 och 2 §§).

Lagen ér tillimplig pa fastighet dir det finns bostadsldgenhet som &r
uthyrd eller kan hyras ut av fastighetsdgaren for annat &ndamal &n fritids-
dndamal och som inte utgdr del av dgarens egen bostad. Aven uthyrda
enfamiljshus och, fran den 1 maj 2009, dgarldgenheter faller under lagens
tillimpningsomrade.

Lagen ar i forsta hand inriktad pa brister i fastighetens skick. Fastig-
hetsdgarens skyldigheter i dessa avseenden framgér bl.a. av 12 kap.
jordabalken (hyreslagen). Sarskilt kan ndmnas bestimmelserna om
lagenhetens och de gemensamma utrymmenas skick och om hyresvar-
dens plikt att med vissa tidsmellanrum ombesorja 16pande underhall av
lagenheten (se 9 och 15 §§ hyreslagen).

Om den bristfélliga forvaltningen &r till oldgenhet for bostadshyres-
gésterna 1 fastigheten, far hyresndmnden ingripa mot fastighetséigaren
genom beslut om sérskild forvaltning.

Sédana beslut kan vara av tva slag: férvaltningsaldggande eller tvangs-
forvaltning. Forvaltningsélaggande &r den mindre ingripande formen och
innebér att fastighetsdgaren aldggs att oOverldmna forvaltningen av
fastigheten till en godtagbar forvaltare som fastighetségaren sjdlv utser
(se 3-7 §§ bostadsforvaltningslagen och beténkandet s. 57). Tvangsfor-
valtning dr en mer kvalificerad form av ingripande. Det innebér att hyres-
ndmnden sjélv utser forvaltare och att denne i flera vdsentliga avseenden
far stéllning som legal foretrddare for fastighetsdgaren. Hyresndmnden
utdvar sedan tillsyn dver forvaltningen. Tvangsforvaltning férekommer
nér det finns allvarliga brister i forvaltningen, nér brister har funnits en
lang tid eller nér fastighetsdgaren inte gér att na eller det inte &r kint vem
denne ar (se 8-27 §§ och beténkandet s. 57 f.). Tvangsforvaltning far
endast beslutas om ett forvaltningsaldggande inte bedoms vara tillrdck-
ligt.

Ansokan om sirskild forvaltning far goras av kommunen eller en
organisation av hyresgéaster. En enskild hyresgést dr ddremot inte behdrig
att gora en sadan ansdkan (29 §).
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5 Forvérvslagen upphévs

‘ Regeringens forslag: Forvarvslagen upphévs. |

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 87 f.).

Remissinstanserna: Remissutfallet 4r blandat. Bland de remissinstan-
ser som tillstyrker forslaget eller 1dmnar det utan erinran finns Svea hov-
rétt, Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmé, Lénsstyrelsen
i Stockholms lin, Institutionen for Fastigheter och Byggande vid
Kungliga Tekniska Hogskolan, Juridiska fakultetsndmnden vid Uppsala
universitet, Lantmdteriet, Verket for Ndringslivsutveckling, Visterds
kommun, Sundsvalls kommun, Sveriges advokatsamfund, Ndringslivets
Regelndmnd, Svenska Bankforeningen, Fastighetsmdklarférbundet,
Fastighetsdgarna Sverige, Foreningen Stockholms Fastighetsforvaltare
och SBC ekonomisk forening. Bland de remissinstanser som avstyrker
forslaget finns Hyresndmnden i Viisterds, Hyresndmnden i Linkoping,
Hyresndmnden i Géteborg, Hyresndmnden i Sundsvall, Hyresndmnden i
Umed, Kronofogdemyndigheten, Linsstyrelsen i Skane ldin, Linsstyrelsen
i Vistra Gétalands lin, Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms uni-
versitet, Boverket, Konsumentverket, Stockholms kommun, Jonkopings
kommun, Malmé kommun, Bords kommun, Géteborgs kommun, HSB
Riksforbund, Hyresgdstforeningen Riksforbundet och Sveriges Kommu-
ner och Landsting. Som alternativ till ett upphévande av forvirvslagen
efterlyser bl.a. hyresndmnderna i Goteborg och Sundsvall 6verviganden
som tar sikte pa indirekta forvirv, t.ex. om hur det pa ett effektivt sitt
kan forhindras att anmélningsplikten for aktieforvirv kringgas. Juridiska
fakultetsnamnden vid Stockholms universitet foreslér att grunderna for att
vigra forvirvstillstdnd ska tydliggoras. Hyresgdstforeningen Riksforbun-
det anser att alla forvarv ska provas, oberoende av om kopet avser sjélva
hyreshuset eller andelar eller aktier i ett bolag som &dger huset. Sveriges
Kommuner och Landsting foreslar att det ska inforas en mdjlighet for
kommunerna att for viss tid avsta fran att tillimpa lagen.

Skilen for regeringens forslag
Problem med oserids hyresforvaltning

Under de senaste aren har flera fall av oseriés hyresforvaltning uppmérk-
sammats. Hyresgéster har i nagra fall tvingats att under lang tid leva
under forhallanden som inte dr godtagbara. Forvérvslagen tycks saledes
inte pa ett effektivt sitt forhindra att personer som dr mindre lampliga
som hyresvéardar forvarvar hyresfastigheter. Samtidigt har den nuvarande
forvarvsprovningen kritiserats for att vara omstandlig och tidskrédvande.

Enligt regeringens mening finns det darfor anledning att Gverviga om
forvarvslagen bor upphévas eller dndras i ndgot avseende. Utgédngspunk-
ten bor hirvid vara att effektivisera lagstiftningen sé att dverlatare och
forvérvare av hyresfastigheter inte i onddan drabbas av omsténdliga och
tidskravande forfaranden samtidigt som det finns goda mdjligheter att
ingripa mot oldmpliga hyresvérdar.
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I det f6ljande behandlas de problem som é&r forknippade med forvarvs-
provningen. Vidare &vervdgs om det finns mojligheter att undanrdja
dessa svagheter i forvirvslagen eller om det &r béttre att upphéva lagen
och tillvarata hyresgasternas intressen av en god fastighetsforvaltning pa
annat sétt.

Bristande enhetlighet vid tillimpningen av lagen

Utredningen framhaller att forvérvslagen under hela den tid den varit i
kraft har kritiserats for att vara svar att forsta och tillimpa. Detta géller
sarskilt de indirekta forviarven (se ovan avsnitt 4), men dven de direkta
forvarven kan bli foremal for en omfattande byrakrati med ett flertal
provningar hos kommunen, hyresndmnd och i vissa fall Svea hovritt.
Bade Stockholms och Géteborgs kommun har till utredningen framhallit
att de far in manga anmilningar som tar sikte pa indirekta forvirv som
inte &r tillstdndspliktiga, vilket skulle kunna vara ett tecken pa att lagen
ar svar att forstd och tillimpa for overldtare och forvarvare. Det finns
dven omraden dir det, savitt framkommit, finns brist pa kunskap hos
kommunerna (se betdnkandet s. 89 f.).

Det dr i forsta hand kommunerna som avgdr om ett forvirv av en
fastighet ska anmalas till hyresnimnden. Ordningen f6r den inledande
provningen varierar fran kommun till kommun och ar naturligen be-
roende savdl av provningsunderlaget som kommunens kompetens pa
omradet. 1 storre kommuner, dir fastighetsoverlatelser dr vanligt fore-
kommande, finns normalt en sérskild organisation med upparbetad
kompetens som handldgger forvarvsdrenden. Mindre kommuner med ett
fatal hyresfastigheter och god lokalkdnnedom tillimpar inte lagen i
samma omfattning och pa samma sétt som en storstadskommun. I en del
kommuner férekommer inga forvarv vissa ar, och det kan d& knappast
anses rimligt att kommunerna ska tillhandahélla samma handlaggnings-
rutiner som finns i storre kommuner. Som utredningen anger far det
anses vara ett problem att en varierande tillimpning av lagen inte alltid &r
sakligt motiverad, framfor allt eftersom detta innebédr att en enskild
forvarvare inte vet hur kommunen kommer att agera. Tillimpningen av
lagen fér till viss del anses vara réttsosdker. Den varierande tillimp-
ningen har ocksa lett till att mindre seridsa forvirvare soker sig till
kommuner dir prévningen &r mindre grundlig, till nackdel for hyres-
gésterna dér.

Som ndmns ovan framstar det knappast som en rimlig ordning att krdva
att samtliga kommuner ska tillhandahalla en sirskild organisation for
handldggningen av forvérvsarenden.

Ett alternativ, som Malmé kommun och Sveriges Kommuner och
Landsting ar inne pa, dr att lata lagen vara tillimplig endast i vissa
kommuner, t.ex. storstadskommunerna. Risken for att oseriésa aktOrer
soker sig till mindre kommuner kommer dock sannolikt att forstarkas om
lagens tillimpningsomréde begriansas geografiskt. Detta alternativ fram-
star darfor inte heller som lampligt.

Ytterligare ett sitt ar att ldgga over hanteringen av forvéarvsfragorna pa
en annan myndighet &n kommunerna, t.ex. en central myndighet eller
lansstyrelsen, i syfte att undvika varierande tillimpning och ett utdraget
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forfarande. En sddan myndighet skulle dock inte ha den nddvéindiga
erfarenheten av forhédllandena pa den lokala fastighetsmarknaden. Att
flytta provningen till ett annat organ framstar inte som ett realistiskt
alternativ.

Prévningen grundas pd prognoser

Som utredningen anger &r det dr en brist hos forvérvslagen att prov-
ningen grundas pa prognoser av den tilltinkte forvarvarens lamplighet
som innehavare av hyresfastigheter (se betdnkandet s. 97). Provningen
sker utifrdn en beddomning av hur forvarvaren kan forvintas bete sig i
framtiden. Det kan intrdffa att det efter prévningen i hyresndmnden
kommer fram uppgifter som, om de hade varit kénda, skulle ha lett till en
annan utgang. Ingripande i form av upphdvande av tillstandet kan dock
inte gbras om forvéantningarna pa forvarvaren inte infrias. Redan i sam-
band med inforandet av lagen togs detta upp som en ofrankomlig be-
gransning av lagens effektivitet (se prop. 1975/76:33 s. 38 f.).

Som nidmns ovan &r forvarvslagens viktigaste syfte att hélla olampliga
fastighetsdgare borta fran marknaden. Provningen av ldmpligheten maste
dérfor innefatta en beddmning av hur forvérvaren i framtiden kommer att
upptrida och grundas huvudsakligen pa erfarenheter av forvérvarens tidi-
gare beteende. Med hénsyn till lagens syften kan det inte undvikas att
provningen grundas pa prognoser. Ett fortydligande av de grunder som
giller for avslag pa en ansdkan om forvérvstillstind sa att dessa, som
Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet foreslar, utgar mer
fran tidigare uppvisad misskotsamhet torde inte vara tillrackligt for att
komma till ritta problemet. Darmed bedéms det inte heller mgjligt att
undanrdja denna svaghet i lagen (jfr prop. 1997/98:46 s. 42).

Ett utdraget forfarande

En tillstandsprovning enligt forvérvslagen innebdr generellt en pataglig
tidsforlust med atféljande kostnader for seridsa forvarvare. Endast en till
tva procent av de forvarv som anmaéls till kommunerna Gverldamnas till
hyresndmnd for provning. Resterande 98—-99 procent handldggs enbart av
kommunerna. I storstadskommunerna, dir den storsta andelen forvirv
dger rum, dr genomsnittstiden for ett forvéarvsdrende som utmynnar i att
kommunen inte begér hyresnimndens prévning runt tvd manader. Aven
de forvéarvare vars ldmplighet inte ifragasdtts far alltsd vinta ett par
ménader innan de far veta om provning begérs. For forvirvare vars for-
varv begérs provade av hyresndmnd, och sedermera dven provas i sak av
nidmnden och Svea hovritt, kan provningen innebdra en tidsutdrakt pa
flera &r. Ungefér tva tredjedelar av provningarna resulterar i att forvarvs-
tillstand ges.

Det innebér regelmissigt omotiverat stora forluster i tid och pengar for
bade overlatare och forvirvare ndr fragan om ett forvérvs bestand, i fall
dar tillstdnd slutligen ges, har varit 6ppen i flera ar. Under tiden forvarvs-
provningen péagér blir forvaltningen av fastigheten ofta eftersatt, vilket
paverkar hyresgésterna negativt. Hanteringen av drendena ér dyrbar bade
for aktorerna pa marknaden och fér kommunerna.
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Ett sitt att komma till ritta med tidsutdrikten skulle kunna vara att
korta den tidsfrist som kommunen har innan ett férvirv maste anmaélas
till hyresndmnden. Utredningen goér beddmningen att en kortare tidsfrist
inte &r realistisk (se betdnkandet s. 91 f.). Tidsfristen forlingdes ar 1998
fran tre till fyra manader (se prop. 1997/98:46 s. 45 f.). Eftersom flera
kommuner har uppgett att de ibland utnyttjar hela tidsfristen, skulle en
forkortning av denna, vilket forordas av Hyresndmnden i Sundsvall,
innebéra att dessa kommuner maste tillhandahélla ytterligare resurser for
att leva upp till lagens krav. Regeringen delar darfor utredningens be-
domning att en forkortning av fristen inte framstar som nagot lampligt
alternativ. Att, som Bords kommun foreslar, forkorta handlaggningstiden
genom ta bort samradet med berdrd hyresgéstorganisation &r inte heller
en framkomlig vig. Det torde i de flesta fall ligga i kommunens eget in-
tresse att inhdmta sddan upplysningar.

En annan mojlighet skulle kunna vara att begrdnsa antalet drenden hos
kommunerna for att dessa snabbare ska kunna avgoéra de drenden som
ska behandlas (se betdnkandet s.92). Malmo kommun och Bords
kommun foreslar att antalet tillstdndspliktiga forvarv begrinsas, t.ex. till
vissa typkoder for fastighetstaxering. Detta skulle dock innebéra att
provningen enligt forvérvslagen blir avhingig typkoder som é&r avsedda
att anvéndas i ett helt annat syfte och sammanhang. En férdndring av typ-
koderna skulle da paverka forvirvslagens tillimpningsomrade, vilket inte
framstar som lampligt.

Hyresndmnden i Géteborg framfor att det bor 6vervigas om forvérvs-
lagen bor begrénsas till att endast gélla forvarv av hyresfastigheter och
tomtrétt. Forvdrv av aktier och andelar i vissa fastighetsdgande bolag,
s.k. indirekta forvérv, skulle da inte omfattas av lagen. Eftersom ett litet
antal drenden som avser indirekta forvarv anmals till kommunen for till-
stdndsprovning skulle en sadan éndring i praktiken inte innebdra nagon
storre minskning av kommunernas hantering av forvérvsérenden.

Reglerna kringgds genom indirekta forvirv

Som nédmns ovan omfattar tillstdndplikten &ven forvdrv som innebér att
forvarvaren koper aktier eller andelar i ett fimansbolag eller handels-
bolag vars huvudsakliga uppgift ér att forvalta hyresfastigheter, s.k. in-
direkta forvarv (se 8—10 b §§ forvarvslagen).

Nagra ér efter forvirvslagens tillkomst uppmérksammades att efterlev-
naden inte var tillrickligt god nér det gillde de indirekta forvirven. Flera
forsok gjordes darefter for att forbéttra lagen. Exempelvis har berdk-
ningsgrunderna &ndrats ndr det géller vilka bolag som ska omfattas och
anmaélningsskyldigheten utvidgats till att gélla savil for overlatare som
forvarvare (se prop. 1982/83:153 och 1997/98:46). Av de 59 drenden
som hyresndmnderna prévade i sak under aren 1998-2006 avsag endast
tre indirekta forvérv. Detta talar for att det forekommer ett oként antal
sadana forvarv som inte har anmalts till kommunerna.

Utredningen framhaller att det forekommer olika sétt att kringgé for-
vérvslagen genom indirekta forvéirv (se betdnkandet s. 95 f.). Om for-
vérvaren av en fastighet har blivit nekad forviarvstillstand, kan denne t.ex.
genom ett indirekt forvirv som inte anméls dnda forfoga over fastig-
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heten. Vid forvérv av fastigheter finns incitament for kdparen att anméla
forvarvet, eftersom det inte d&r mojligt att fa lagfart beviljad om tillstand
till forvarvet inte har erhallits (5 § forvarvslagen). For de indirekta for-
varven saknas motsvarande incitament, vilket forsvarar kontrollen av
efterlevnaden av anmalningsplikten. Mycket talar for att det finns ett fler-
tal ogiltiga forvdrv av aktier och andelar. Om aktierna eller andelarna
trots detta sdljs vidare till en godtroende forvérvare, kan ogiltigheten
lakas. Denna mdjlighet till godtrosforvéarv kan antas ytterligare minska
bendgenheten att anmaéla forvarven.

Ett uppsatligt kringgdende av forvarvslagen genom s.k. bulvanfor-
héllanden, dvs. genom att den person som anges som forvéirvare inte ar
den verklige koparen, &r straffréttsligt sanktionerat i lagen (1985:277) om
bulvanforhallanden (bulvanlagen, se 2 § denna lag). En tillimpning av
bulvanlagen forutsétter dock i praktiken att det kommer till kommu-
nernas och hyresnimndernas kdnnedom att férvérvslagen har &sidosatts. I
och med att det inte finns nagot heltickande kontrollsystem for de in-
direkta forvérven, dr det tveksamt hur effektiv bulvanlagen ar i detta
sammanhang.

En effektiv sanktion?

Ett forvarv dr alltsa ogiltigt om det inte anméls pd foreskrivet sétt, en
ansOkan om forvarvstillstand inte gors enligt foreldggande eller om till-
stand vagras (se 5 och 10 b §§). Ogiltigheten kan leda till oldgenheter av
bade praktisk och rittslig natur. Om ett forvirv av en fastighet &r ogiltigt,
ska forvirvaren lamna tillbaka fastigheten och Gverlataren &terbetala
kopeskillingen. Detta kan ge upphov till oldgenheter &dven for hyres-
gésterna. Efter kopets atergang far hyresgésterna tillbaka en hyresvird
som sannolikt inte har nagot intresse av att dga och forvalta fastigheten.
Det har ibland forekommit att séljaren inte ldngre har kvar kope-
skillingen eller att fastigheten har sjunkit i virde och att sdljaren darfor
blir omotiverat hirt drabbad av en atergang. Atergangen av kopet innebir
ocksa administrativa svarigheter och merarbete, t.ex. dndringar i deklara-
tioner och atgarder for att fa till stdnd &ndringar i fastighetsregistret.

Det finns dessutom tydliga signaler pa att risken att ett forvirv kan
komma att vara ogiltigt inte ar sérskilt avskrickande (se betéinkandet
s. 95 f.). Speciellt nar det géller de indirekta forvédrven finns det troligen
ett stort antal ogiltiga férvarv som inte har upptéckts.

Fragan dr om det bor inforas ndgon annan sanktion vid sidan om eller
som komplement till ogiltighet. Alternativ som tidigare har 6vervégts ar
att kriminalisera forvérv som strider mot lagen eller att infora en kdnnbar
ekonomisk sanktion vid sddana forvarv (se prop. 1997/98:46 s. 43). Det
ar dock tveksamt hur verkningsfulla sddana atgérder skulle bli. Dessa
sanktioner kan inte heller anvéndas i de fall ett forvdrv anméls men for-
varvstillstdnd sedan vdgras. For sddana situationer har i stéllet dvervégts
en skyldighet for forvarvaren att avyttra fastigheten eller, vid indirekta
forvérv, aktierna eller andelarna i bolaget. Inte heller en sddan sanktion
kan dock anses tillrickligt effektiv, frimst mot bakgrund av att den
endast tréiffar forvirvaren.
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Den bristande kontrollen av efterlevnaden av lagen forefaller vara ett
sarskilt stort problem nér det géller de indirekta forvarven. I syfte att
komma till ritta med detta diskuterar utredningen mojligheten att infora
ett verkningsfullt kontrollsystem, t.ex. ett d4garregister for bolag som dger
fastigheter (se betiinkandet s. 97 f., jfr betéinkandet Oversyn av forvirvs-
lagen och hyreslagen Borgen och pant SOU 1996:148 s. 73 f.). Forslag i
syfte att skérpa lagen avseende de indirekta forvéarven fors dven fram av
Hyresndmnden i Sundsvall. Regeringen delar emellertid utredningens
bedomning att det skulle vara forenat med alltfor stora administrativa
svarigheter och kostnader att fa till stand och uppritthalla en verksam
kontroll. Det skulle ocksa innebdra Okade administrativa bdrdor for
fastighetsdgande bolag och beddms inte vara en lamplig 18sning pa
problemen.

Férvirvslagen bor upphdvas

Under de ér forvérvslagen har varit i kraft har den sékert haft en viss pre-
ventiv effekt. Enbart genom sin existens har den avhéllit oseridsa aktorer
fran att forsoka ta sig in pa hyresmarknaden (se betinkandet s. 99 f.).
Sedan mitten av 1990-talet har antalet drenden om fOrvérvstillstand i
hyresndmnderna minskat kraftigt. De ar enligt utredningen nu nere i cirka
15 per ar (se betidnkandet s. 99). Mojligheterna att kringga lagen vid in-
direkta forvérv, och den osédkerhet som ligger i att provningen av forvér-
varens ldmplighet som dgare och forvaltare grundas pa prognoser, inne-
bir dock sannolikt att ett inte obetydligt antal mindre lampliga forvarvare
aldrig blir foremal for provning 1 hyresndmnden.

Sammanfattningsvis gor regeringen beddmningen att lagen inte har till-
racklig effektivitet och verkan i forhallande till dess huvudsakliga syfte,
dvs. att forhindra att personer som &r mindre 1&dmpliga forvédrvar hyres-
fastigheter. Hyresgésternas intressen av en fullgod fastighetsforvaltning
bor kunna tillgodoses bittre pa annat sitt. Dessutom medfor forvérvs-
lagens regler betydande tidsforlust och kostnader for seriosa forvérvare
av hyresfastigheter. Regeringen anser alltsa att forvérvslagen bor upp-
hivas.

Ett upphévande av forvirvslagen kan i vérsta fall komma att leda till
att fler oldmpliga aktorer far tillgang till hyresmarknaden. Ett upp-
hivande av lagen forutsitter darfor att mojligheterna till ingripande enligt
bostadsforvaltningslagen forbattras. Hur detta ldmpligen bor ske Gver-
végs 1 foljande avsnitt.

Till foljd av att forvarvslagen upphdvs bor ett antal foljdandringar
goras i andra lagar, bl.a. i bulvanlagen. Tillampningsomréadet f6r bulvan-
lagen begréansas darefter till forvarv enligt jordforvarvslagen (1979:230).
Det kan mot den bakgrunden finnas anledning att i limpligt sammanhang
se over bulvanlagen och &vervdga om regleringen kan ges en mer adnda-
malsenlig utformning.

28



6 Bostadsforvaltningslagen skérps

6.1 Egendomsskyddet

Bostadsforvaltningslagens regler om sarskild forvaltning, och da sérskilt
tvangsforvaltning, innebér inskrdnkningar i fastighetsdgarens rétt att
anvinda sin egendom. Bade regeringsformen och bestdmmelserna om
dganderittsskydd i den europeiska konventionen den 4 november 1950
angdende skydd for de ménskliga rittigheterna och grundldggande fri-
heterna (Europakonventionen) medger ocksa staten en mdjlighet att
under vissa forutsittningar infoéra sddana inskrankningar, bl.a. i syfte att
skydda hyresgéster.

Enligt regeringsformen kan ingen medborgare tvingas tala att det all-
ménna inskrdnker anvéndningen av mark eller byggnad utom nir det
kréavs for att tillgodose angeldgna allménna intressen (2 kap. 18 § forsta
stycket). Grundlagsutredningen foreslér i betéinkandet En reformerad
grundlag (SOU 2008:125) att paragrafen om egendomsskyddet ska dnd-
ras 1 frdga om rétten till erséttning vid expropriation och vissa radighets-
inskrinkningar. Nagon éndring i 2 kap. 18 § forsta stycket foreslas inte.
Betdnkandet har remissbehandlats och bereds for nidrvarande inom Rege-
ringskansliet.

Enligt artikel 1 i det forsta tilldggsprotokollet till Europakonventionen
har varje person ritt till respekt for sin egendom. Ingen far berdvas sin
egendom annat dn i det allménnas intresse och under de forutsdttningar
som anges i lag och i folkréttens allménna grundsatser. En stat har dock
ratt att genomfora sddan lagstiftning som den finner nddvéandig for att
reglera nyttjandet av egendom i Overensstimmelse med det allménnas
intresse.

Kravet pé laglighet innebér att inskrdnkningarna i nyttjanderatten ska
ha stod i regelverket i nationell lag och att lagen ska vara tillgéinglig och
tillrackligt precis for att gora ingreppet forutsebart samt att lagens inne-
hall tillgodoser rimliga réttssékerhetskrav. Inskrankningarna ska vidare
vara rimliga vid en avvidgning mellan allmidnna och enskilda intressen.

Regeringsformen och Europakonventionen ger séledes under ovan an-
givna forutsittningar visst utrymme att stirka hyresgésternas stillning
genom mojligheter att fa till stdnd ingripanden mot fastighetsdgare som
inte skdter sina aligganden. Nér en forstirkning av mojligheter till sar-
skild forvaltning av hyreshus Overvégs, bor en utgdngspunkt vara att
hyresgésternas intresse av att bo i en godtagbart forvaltad fastighet ska
vigas mot fastighetségarens intresse av att inte i onddan drabbas av in-
skrankningar i ritten att anvinda sin egendom.

6.2 Forvaltningsaldggande

Regeringens forslag: Forutsittningarna for forvaltningsélaggande
mildras. Forvaltningséaliggande far beslutas om bristerna i fastighets-
dgarens forvaltning &r av mindre allvarligt slag och det beddms till-

rackligt for att uppna en tillfredstéllande forvaltning.
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Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (se betinkandet s. 109 f.). Utredningen foreslar dock att be-
greppet sérskild forvaltning ska utmonstras ur bostadsforvaltningslagen
och att endast tvangsforvaltning ska kunna beslutas om en fastighets-
dgare underlater att hyra ut tomma lagenheter.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker eller har inte
nagra invandningar mot utredningens forslag. Hyresndmnden i Géteborg
och Visterds kommun foreslér att forvaltningsaliggande ska utmonstras
ur lagen. Hyresndmnden i Sundsvall anser att forvaltningséldggande inte
bdr kunna beslutas om forvaltningen é&r bristfallig men &nda framstér som
godtagbar. Sveriges advokatsamfund menar att den foreslagna be-
stimmelsen om forvaltningsaldggande ar for oprecis och att den kan
komma att innebdra en omotiverad inskrdnkning i fastighetsdgarens
aganderétt. Foreningen Stockholms Fastighetsforvaltare anser att de
kriterier som ska tillimpas vid beslut om forvaltningsalaggande respek-
tive tvangsforvaltning bor utvecklas ndrmare. Fastighetsdgarna Sverige
anser inte att tvangsforvaltning ska kunna tillgripas nér en fastighetségare
underléter att hyra ut sina lagenheter.

Skilen for regeringens forslag: Bostadsforvaltningslagen medger i
dag tva former av ingripanden, forvaltningsaldggande och tvangsforvalt-
ning. Grundrekvisiten for bada formerna av ingripande dr desamma, men
tvangsforvaltning kan endast beslutas om ett forvaltningsaldggande inte
anses vara tillrackligt for att uppna en tillfredstéllande forvaltning (2 §
tredje stycket). Det &r hyresndmnden som bestdmmer vilken férvaltnings-
form som &r lampligast, &ven om sdkandens instillning naturligtvis ar av
vikt. Forvaltningsalaggande bor enligt lagens forarbeten fraimst anvéndas
vid mindre omfattande brister i forvaltningen (se prop. 1976/77:151
s. 57).

Som praxis vid hyresndmnderna har utvecklats avser ett beslut om sér-
skild forvaltning néstan alltid tvangsforvaltning. Beslut om forvaltnings-
alaggande &r ovanliga (se betdnkandet s. 72 f.) men forekommer nagon
gang ibland. Beslut om tvéngsforvaltning forutsatter att forhallandevis
allvarliga missforhallanden ska ha uppkommit.

Ett beslut om sérskild forvaltning innebéar en inskrdnkning av fastig-
hetségarens ratt att disponera over sin egendom och saledes ett ingrepp i
dganderitten till fastigheten. Utgédngspunkten vid ett sadant beslut maste
vara att atgérden inte dr mer ingripande &n vad som krévs for att bristerna
i forvaltningen ska kunna réttas till. Graden av tvdng maste st i propor-
tion till graden av misskdtsamhet.

Som utredningen pekar pa finns det ett behov av att komma till rétta
med missforhallanden av mindre allvarligt slag (se betédnkandet s. 109 f.).
Vid séddana missforhallanden ar det 1ampligt att s& langt som mdjligt hitta
l16sningar som fastighetsdgaren kan stilla sig bakom och som saledes
bygger pa frivillighet. Enligt regeringens bedomning bor dérfor forutsitt-
ningarna for forvaltningsaldggande mildras. Detta dstadkoms ldmpligen
genom att det 1 lagtexten anges att forvaltningsaldggande ska kunna be-
slutas om bristerna i forvaltningen dr av mindre allvarligt slag och det be-
doms tillrackligt for att uppna en tillfredstdllande forvaltning. De forut-
séttningar som géller for tvangsforvaltning bor ddremot behallas oforand-
rade. Med en sddan reglering kommer graden av tvang i forhallande till
fastighetsdgaren att sta i béttre proportion till graden av misskotsamhet
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samtidigt som hyresgésterna ges en tydligare mojlighet att utverka for-
valtningsélaggande vid mindre allvarliga brister i forvaltningen. Detta
minskar risken for att t.ex. hyresgéstforeningen véntar med eller drar sig
for att ansoka om sérskild forvaltning eftersom missforhallandena inte &r
tillrackligt allvarliga for ett beslut om tvangsforvaltning. Pa sé vis kan in-
gripanden komma att ske tidigare dn i dag. Det synes for ovrigt ocksa
vara i linje med de ursprungliga avsikterna med den nuvarande regle-
ringen (se a. prop. s. 57 och betdnkandet s. 111).

Den mer bestimda griansen mellan forvaltningsalaggande och tvangs-
forvaltning &r ytterst en fraga for réttstillampningen. Som héllpunkt vid
gransdragningen kan sdgas att missforhallandena i fastigheten ska vara
mindre allvarliga 4n vad som krivs for ett beslut om tvangsforvaltning
men mer utbredda bland hyresgésterna dn vad som krévs for dtgiardsfore-
laggande enligt hyreslagen. Ett atgardsforelaggande kan pa ansdkan av
en enskild hyresgéist meddelas bl.a. om hyresvirden har brustit i sin skyl-
dighet att 16pande underhalla ligenheten (se 16 § hyreslagen). Aven om
ett atgdrdsforeliggande tar sikte pa forhallandet mellan den enskilde
hyresgisten och hyresvirden, liknar situationerna varandra pa sa vis att
de brister i1 forvaltningen som kan pétalas i bada fallen ar likartade. Ett
grundlidggande krav for ingripande enligt bostadsforvaltningslagen ar
dock i dag, och bor dven fortséttningsvis vara, att hyresgisterna mer all-
mént har haft kdnning av bristerna i forvaltningen. Forvaltningsalaggan-
de bor kunna beslutas s& snart utredningen visar att det forekommit
brister i forvaltningen av fastigheten som mer allmént har paverkat hyres-
gésterna. De situationer dér forvaltningséldggande kan ténkas bli aktuellt
i framtiden behandlas ndrmare i forfattningskommentaren (se avsnitt
9.2).

Begreppet sérskild forvaltning bor behallas i bostadsforvaltningslagen.
Med utredningens forslag skulle en sokande alltid vara tvungen att preci-
sera vilken forvaltningsatgird som avses (se betdnkandet s. 128). Den
nuvarande ordningen, dar hyresndmnden far utreda vilken forvaltnings-
form som bor tillgripas, har goda skal for sig (se a. prop. s. 56).

Enligt 2 § andra stycket bostadsforvaltningslagen far beslut om sarskild
forvaltning meddelas om fastighetsdgaren har tomma och outhyrda
lagenheter och detta med hénsyn till bostadsforsorjningen dr uppenbart
oforsvarligt. Denna regel &r inte i forsta hand inriktad pa de boendes in-
tressen utan pa den allménna bostadsforsorjningen och tar framst sikte pa
fall dir lagenheter av spekulativa skil star tomma (se prop. 1989/90:37
s. 30 f). Tillrackliga skil att, som Fastighetsdgarna Sverige foreslar, ta
bort denna grund for sérskild forvaltning har inte framkommit. Att, som
utredningen foresldr, inskrdnka bestimmelsens tillimpningsomrade till
att enbart avse tvangsforvaltning framstar inte heller som lampligt. Ut-
géngspunkten bor alltid vara att den minst ingripande formen av sarskild
forvaltning i forsta hand ska tillgripas. Aven om det nistan alltid i prak-
tiken bara ar aktuellt med tvangsforvaltning, bor inte mdojligheten till for-
valtningsaldggande uteslutas.
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6.3 Lagre krav for ingripande i vissa fall

Regeringens forslag: Kraven for sérskild forvaltning sianks under en
begransad tid, en slags provotid, efter att en hyresfastighet har bytt
dgare. Hyresndmnden far meddela beslut om sérskild forvaltning
redan om det finns anledning att anta att fastigheten inte forvaltas pa
ett godtagbart sitt, om ansdkan om sddan forvaltning har kommit in
till ndmnden inom tre ar efter det att fastighetsdgaren har ansokt om
lagfart.

Tiden for ett sddant beslut om tvangsforvaltning far bestimmas till
hogst tre ar och far ddrefter forldngas med hogst ett ar.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag, dock att utredningen foreslar att provotiden ska vara tva ar och
att utredningen inte behandlar fragan om tiden for forvaltningen (se
betdnkandet s. 105 f.).

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser tillstyrker eller har inte
nagra invandningar mot utredningens forslag. Hyresndmnden i Malma,
Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i Sundsvall, Goteborgs
kommun och Sveriges advokatsamfund avstyrker forslaget med hénvis-
ning till dels att det &r oklart, dels att indirekta forvarv inte omfattas.
Hyresndmnden i Stockholm, som tillstyrker forslaget, foresléar att provo-
tiden forlangs till tre ar, eftersom en ansdkan om sérskild forvaltning ofta
foregds av en ansokan om &tgérdsforeldggande. Hyresndmnden i Gote-
borg foreslar att det sénkta beviskravet alltid ska gélla nér fastigheten dgs
av en juridisk person, medan Malmé kommun forordar att det generella
beviskravet for ingripande enligt lagen ska sénkas till den nivd som nu
foreslas. Visterds kommun ser ingen anledning till provotid och papekar
att bestimmelsen inte omfattar indirekta forvarv. Juridiska fakultets-
namnden vid Uppsala universitet anser att forslaget ar oklart och att det
sdnkta beviskravet 1 stéllet bor gélla forekomsten av oldgenhet for hyres-
géisterna.

Skilen for regeringens forslag: Enligt nuvarande regler krévs att
s6kanden kan bevisa att det finns forhallandevis allvarliga missférhéllan-
den for att ett beslut om sérskild forvaltning ska meddelas. Som utred-
ningen framhaller ar det angeldget att mojliggdra ett snabbt ingripande
om det finns risk att en fastighetsdgare inte forvaltar fastigheten pa ett
tillfredstéllande sétt. Behovet av ett sadant ingripande kan antas dka nér
det inte ldngre finns en mgjlighet att innan forvérv av en hyresfastighet
gora en beddmning av den tilltinkte forvarvarens ldmplighet. En sédan
mojlighet kan séledes ocksa fungera som en erséttning for forvérvslagen
och har, jamfort med forvirvsprovningen, den fordelen att atgédrderna
riktas enbart mot oseridsa fastighetsdgare och inte, som forvarvsprov-
ningen, mot alla forvérvare.

En 16sning som skulle kunna tillgodose bade hyresgésternas intresse av
en god forvaltning och fastighetsdgarens intresse av att oinskrinkt fa
disponera sin egendom é&r att, som utredningen foreslar, under en kortare
period efter att hyresfastigheten har overlétits underlatta for hyresgéaster-
na att fa till stdnd ett beslut om sérskild forvaltning, i praktiken en sorts
provotid under vilken fastighetsdgaren ldttare kan bli foremal for in-
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gripande enligt lagen. Ett sitt att dstadkomma detta &r att sénka bevis-
kravet for sirskild forvaltning. I dag krivs alltsé att sokanden kan visa att
fastighetsdgaren har forsummat fastighetsforvaltningen eller att det pa
annat sitt framgar att forvaltningen inte utfors pd ett for de boende
godtagbart sitt. Beviskravet dr forhallandevis hogt stéllt. Detta &r i och
for sig rimligt med hénsyn till de inskrinkningar i fastighetsdgarens
dganderitt som atgidrderna innebér. En generell sdnkning av beviskravet
pa det sdtt som forordats av bl.a. Hyresndmnden i Géteborg och Malmé
kommun bor inte komma 1 fraga. Regeringen delar ddremot utredningens
uppfattning att det under en kortare 6vergangsperiod kan finnas anled-
ning att sinka beviskravet for att motverka att nya hyresvérdar eftersitter
forvaltningen av fastigheten.

I likhet med utredningen anser regeringen att sdkanden bdr kunna
presentera patagliga tecken pé att forvaltningen av fastigheten inte utfors
for ett pa de boende godtagbart sitt utan att det stills krav pa att missfor-
héllandena ska bevisas fullt ut. Som utredningen férordar bor det finnas
anledning att anta att fastighetséigaren inte uppfyller de krav som lagen
stiller. En sddan reglering far anses innebéra en rimlig avvigning mellan
allménna och enskilda intressen (se ovan avsnitt 6.1). Vilka situationer
som kan komma i fraga behandlas ndrmare i forfattningskommentaren
(se avsnitt 9.2).

En brist dr att forvdarv av aktier och andelar i bolag som &ger hyres-
fastigheter, s.k. indirekta forvirv, inte omfattas av utredningens forslag.
Vid sédana forvarv byts vissa eller samtliga av dgarna av den juridiska
personen som #ger fastigheten i fraga ut, medan fastighetsdgaren forblir
densamma. For det fall 6verldtelsen av aktier eller andelar ocksa innebér
att det bestimmande inflytandet 6ver den juridiska personen overgar till
nagon annan eller nagra andra personer, medfor detta att de personer som
i praktiken har det yttersta ansvaret for forvaltningen av fastigheten ocksa
byts ut. Eftersom en stor del av fastighetsbestdndet dgs av juridiska per-
soner, skulle det vara onskvirt att dven dessa situationer omfattas av det
sénkta beviskravet. Liksom utredningen gor regeringen dock beddm-
ningen att det &r forenat med alltfor stora problem att lata dven de
indirekta forvdrven omfattas av regleringen. Den omstindigheten att det
t.ex. inte finns ett offentligt aktiedgarregister gor det svart att kontrollera
om och nér forvérv av aktier har skett. Nagot annat enkelt sétt kontrollera
sadana forvérv finns inte. Vidare uppkommer gransdragningsproblem nér
det giller vilka och hur stora forvirv av aktier och andelar som bdr om-
fattas. Det finns dock anledning att understryka att ingripande enligt
huvudregeln om sérskild forvaltning naturligtvis alltid &r mdjligt oavsett
dgandeforhallandena hos fastighetsdgaren (se 2 § forsta stycket bostads-
forvaltningslagen).

Den provotid under vilken beviskravet sanks bor inte vara alltfor lang,
framst med hénsyn till att det ror sig om ett ingrepp i fastighetségarens
rdtt att disponera sin fastighet. Eftersom det ofta dréjer en tid innan miss-
forhallanden (eller tecken dérpd) som dr till oldgenhet for de boende
uppstar till f6ljd av en bristféllig forvaltning, bor tiden dock vara sa lang
att hyresgésterna hinner uppméarksamma bristerna och uppmana hyres-
varden att atgdrda dem, t.ex. genom ett atgardsforelaggande enligt hyres-
lagen, innan ansdkan om fOrvaltningséldggande eller tvangsforvaltning
ges in. Regeringen gdor bedomningen att den av utredningen férordade
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tiden pa tvd &r framstir som nagot kort och foreslar att provotiden be-
stdms till tre ar.

En sdrskild fraga ér fran vilken tidpunkt provotiden bor riknas. Det bor
viljas en tidpunkt som ar enkel att faststdlla och som inte ger upphov till
tillampningsproblem. Ett sétt skulle kunna vara att knyta provotidens
borjan till tidpunkten for forvarvet av fastigheten. Eftersom tidpunkten
for overlatelse av en fastighet inte maste anges i kdpeavtalet (se 4 kap.
1 § jordabalken), kan det dock inte uteslutas att det skulle kunna uppsta
osdkerhet om nir hyresfastigheten har overlatits och ddrmed &dven om
fran vilken tidpunkt provotiden ska beréknas. Ett béttre alternativ, som
ocksé utredningen foreslér, ar att provotiden réknas fran det att den nya
fastighetsdgaren ansoker om lagfart pa fastigheten. Denna tidpunkt in-
faller normalt i samband med att fastighetsdgaren borjar att utéva for-
valtningen av fastigheten och 4r enkel att faststilla. Regleringen bor ut-
formas sa att ansdkan om sérskild forvaltning méste ges in inom provo-
tiden. En sédan regel kan tyckas nagot trubbig men fordelarna med att
den dr tydlig och enkel att tillimpa far anses viga 6ver denna nackdel.

Enligt nuvarande regler ska forvaltningsavtal slutas for en tid om minst
tre ar, om inte hyresndmnden medger att det avser kortare tid (4 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen). En sédan reglering passar dven for ett
forvaltningséldggande som beslutas pa grund av det lagre beviskravet.

Tvangsforvaltning far enligt nuvarande regler paga i hogst fem ar fran
det att beslutet om forvaltning tridde i kraft. Hyresndmnden ska inom
sex manader fran det att beslutet trddde i kraft faststdlla den tid under
vilken forvaltningen ska pdgd. Om det vid utgdngen av den bestimda
tiden finns skél att 14ta forvaltningen fortsétta, far tiden forlingas med
hogst tre ar i sinder. Finns det inte langre skil for tvangsforvaltning, kan
hyresndmnden besluta att forvaltningen ska upphdra innan den bestdmda
tiden har gatt ut (18 §). Eftersom den reglering som nu foreslas innebér
att ett ingripande sker med ligre krav pé bevisningen, bor ett sadant be-
slut om tvéngsforvaltning inte gilla sé& linge som fem ar. Tiden bor
begrénsas till tre ar. Tiden bor vid ett tillfille kunna forlangas med ett ar,
t.ex. om detta behdvs for att kunna slutfoéra renoveringsarbeten som for-
valtaren har pabérjat.

6.4 Forvaltningsforbud m.m.

‘ Regeringens bedomning: Forvaltningsforbud bor inte inforas.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedom-
ning (se betinkandet s. 104).

Remissinstanserna: Remissinstanserna invénder inte mot utred-
ningens bedomning. Kronofogdemyndigheten pépekar att ett ndringsfor-
bud inte hindrar en person fran att forvérva ett hyreshus eller aktier eller
andelar i bolag som édger hyreshus.

Skiilen for regeringens bedomning: Ar 1994 foreslog Utredningen
om forvédrv och forvaltning av hyreshus att det skulle inforas ett nytt
institut i bostadsforvaltningslagen, forvaltningsforbud (se Forvalta bo-
staider SOU 1994:23 s. 96 f.). Bestimmelserna var utformade med regle-
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ringen i lagen (1986:436) om néringsforbud som forebild. Forvaltnings-
forbud skulle kunna meddelas om en fastighetsdgare grovt édsidositter
sina aligganden som hyresvird. Den forbudsbelagdes fastigheter skulle
stillas under tvangsforvaltning. Overtriidelse av forbudet skulle krimina-
liseras. Majoriteten av remissinstanserna var kritiska till forslaget och
framholl bl.a. att bestimmelserna om néringsforbud skulle vara tillamp-
liga 1 manga fall, vilket resulterade i en dubbelreglering. Detta ansags
inte vara ldmpligt. Vidare ifragasattes om ett forvaltningsforbud verk-
ligen skulle bli effektivt. Forslaget kom inte att genomforas (se prop.
1997/98:46 s. 51 1.).

Vad giller kopplingen mellan tinkbara regler om forvaltningsférbud
och fragan om néringsforbud &r det, som Kronofogdemyndigheten pa-
pekar, i och for sig riktigt att ett ndringsforbud inte alltid hindrar en per-
son frén att forvérva ett hyreshus eller aktier eller andelar i bolag som
ager hyreshus. Av bestimmelserna om néiringsforbud foljer dock att en
person som dr underkastad néringsforbud inte far 4ga s& manga aktier i
ett aktiebolag att den forbudsbelagdes andel av rostetalet for samtliga
aktier 1 bolaget Overstiger 50 procent (6 § forsta stycket 8 lagen om
naringsforbud). Det torde hindra atminstone vissa forvarv av aktier i
bolag som édger hyresfastigheter. Med héansyn till det nu sagda delar rege-
ringen utredningens beddmning att forvaltningsforbud inte bor inforas.
Inte heller finns det, som Hyresndmnden i Malmé ar inne pa, tillrackliga
skal att infora lagstiftning som hindrar en fastighetséigare som &r féremal
for ingripande enligt bostadsforvaltningslagen att forvirva hyresfastig-
heter.

6.5 Arvode till forvaltare

Regeringens forslag: Det krivs inte lingre sérskilda skil for att for-
valtare ska kunna fa arvode oftare &n en gang varje kalenderar.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 117 f.).

Remissinstanserna: Foreningen Stockholms Fastighetsforvaltare
foreslar att forvaltarens arvode i samband med beslutet om tvangsfor-
valtning ska bestimmas i ett avtal mellan forvaltare och hyresndmnd. Vid
behov far forvaltaren begira ytterligare arvode hos hyresndmnden.
Ovriga remissinstanser har inte nigra invindningar mot utredningens for-
slag. Hyresndmnden i Visterds och Hyresndmnden i Sundsvall foreslar
att staten ska garantera att forvaltaren far sitt arvode. Hyresndmnden i
Géteborg anfor att det mojligen i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar kan foreskrivas en skyldighet for kommunen
att alltid se till att hélla férvaltare i beredskap.

Skilen for regeringens forslag: En hyresnimnd som beslutar om
tvangsforvaltning ska samtidigt utse en forvaltare. Forvaltaren har ratt att
fa skiligt arvode, som bestims av hyresndmnden for varje kalenderar.
Om det finns sdrskilda skdl, kan arvodet bestimmas for kortare tid.
Arvodet ska utgd ur fastighetens avkastning eller, om hyresndmnden
bestimmer det, betalas av fastighetsdgaren personligen. Forvaltaren kan
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begdra forskott av kommunen pa sddant, av hyresnidmnden faststéllt,
belopp som ska betalas av fastighetségaren personligen (25 § bostadsfor-
valtningslagen).

Enligt utredningen far forvaltare ofta véinta Over ett ar pa att fa sina
uppdrag ersatta (se betdnkandet s. 118). Om hyresndmndens beslut om
ersattning dverklagas, kan det droja dnnu langre.

Det framstar som otillfredsstédllande att en forvaltare far ersdttning med
sa langa mellanrum som ett ar. I syfte att forbéttra mdjligheterna att finna
lampliga forvaltare foreslas att forvaltare kan fa rétt till arvode oftare &n
vad som é&r fallet i dag.

I sammanhanget bor uppmérksammas att en forvaltare endast en géng
per ar lamnar redovisning till hyresndmnden for sin forvaltning (se 22 §
bostadsforvaltningslagen). Det far anses ankomma pa en forvaltare som
begédr arvode flera ganger per ar att forse hyresnimnden med det under-
lag som nimnden behodver for att kunna ta stéllning till begéran (jfr prop.
1976/77:151 s. 107). Dérmed torde det inte finnas ndgon risk for att
hyresndmnden far ett simre underlag for beslut om arvode som fattas nér
det har gétt en tid sedan redovisningen ldmnades in.

Hyresndmnden i Visteras och Hyresndmnden i Sundsvall foreslar att
staten och inte kommunen ska garantera att forvaltaren far sitt arvode. En
garanti av sadant slag fir dock anses vara en kommunal uppgift.
Bestammelserna om forskottering av arvode synes inte heller ha lett till
missndje fran kommunernas sida. Det kan i sammanhanget &ven erinras
om att kommunerna enligt lagen ocksd kan komma att fa forskottera
belopp som behdvs for akuta forvaltningsatgérder (se 25 a §). Tillrack-
liga skél att, som Hyresndmnden i Goteborg ar inne pa, infora en skyl-
dighet for kommunerna att halla forvaltare i beredskap har inte fram-
kommit.

6.6 Forvaltningsfragor

Regeringens bedomning: Négra ytterligare dndringar i bostadsfor-
valtningslagen bor inte goras.

Utredningens bedémning: Overensstimmer med regeringens bedom-
ning (se betinkandet s. 115 f.).

Remissinstanserna: Remissutfallet dr blandat. Hyresndmnden i Stock-
holm menar att det bor 6vervidgas om hyresndmndens beslut att fastig-
hetsdgaren personligen ska betala forvaltarens arvode ska kunna verk-
stillas som lagakraftigande dom. Institutionen for Fastigheter och
Byggande vid Kungliga Tekniska Hégskolan och Viisterds kommun anser
att bestimmelser om tvangsforséljning av hyresfastigheter bor 6verviagas.
Visteras kommun anser vidare att fastighetségaren inte bor ha mojlighet
att fora civilrattsliga ansprak mot forvaltaren, om forvaltningen har god-
kénts av hyresndmnden. Sundsvalls kommun foreslar att en fastighet med
eftersatt underhéll inte far overlatas innan problemen har atgirdats eller
en bankgaranti stillts som sdkerhet for det fortsatta arbetet. Foreningen
Stockholms Fastighetsforvaltare och HSB Riksforbund anser att det bor
overviagas om det dr mojligt att infora en sanktion for fastighetsdgare
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som forsvarar arbetet for forvaltaren eller om fastighetsdgarens mojlighet
att fora talan mot det sitt som fastigheten forvaltas pa kan begrinsas.
Hyresgdstforeningen Riksforbundet anser att fragan om inldsen av fastig-
heter som star under tvangsforvaltning bor 6vervigas ytterligare.

Skiilen for regeringens bedomning
Overklagande av forvaltarens beslut

Det finns uppgifter om att vissa fastighetsdgare vid tvangsforvaltning
forsvarar forvaltarens arbete t.ex. genom att regelmdssigt Overklaga
forvaltarens beslut avseende fOorvaltningen och utsétta forvaltaren for
ogrundade rittsliga atgdrder, sdsom att ans6ka om betalningsforelaggan-
de eller ge in upprepade konkursansdkningar mot forvaltaren (se be-
tinkandet s. 116). Aven om beteenden av detta slag inte ir vanliga, inne-
béar de nér de forekommer att forvaltaren far d4gna mycket tid till sadant
som inte ror forvaltningen av fastigheten.

Det dr naturligtvis onskvért att forvaltare kan koncentrera sig pa att
atgdrda bristerna i forvaltningen av en fastighet utan att fastighetségaren
pa olika sétt forsvérar detta. Ett beslut om tvangsforvaltning innebér att
fastighetsdgaren frantas ritten att disponera sin egendom. Det &r dérfor
inte lampligt att, som Visterds kommun, Foreningen Stockholms Fastig-
hetsforvaltare och HSB Riksforbund ar inne pa, ta bort eller begrinsa
fastighetsdgarens ritt att Overklaga eller klandra forvaltarens beslut
avseende fastigheten. Hyresndmnden har vidare mojlighet att forordna att
beslut som fattats med stdd av bostadsforvaltningslagen ska gilla
omedelbart (se 31 §), vilket kan antas underldtta forvaltarens arbete dven
om beslutet sedermera 6verklagas. Mot bakgrund av det nu sagda delar
regeringen utredningens bedomning att det inte &r lampligt att inom
ramen for bostadsforvaltningslagen infora sanktioner mot fastighetsagare
som vidtar ogrundade rittsliga atgérder mot forvaltaren.

I sammanhanget bor ndmnas att beteende av det slag som det hér ar
fraga om kan vara otillatet enligt andra forfattningar. Salunda kan t.ex.
ingivande av en konkursansdkan som ar helt utan fog utgéra grund for
skadestandsskyldighet (se 17 kap. 3 § konkurslagen [1987:672]). Om
fastighetsdgarens beteende i undantagsfall skulle utgdra en brottslig gér-
ning, finns &ven straffréttsliga sanktioner att tillga.

Inlésen och tvangsforsdljning

Inl6sen ér enligt bostadsforvaltningslagen det yttersta ingripandet mot en
fastighetsdgare som misskoter sin fastighet. Om fastigheten star under
tvangsforvaltning men en tillfredstéllande forvaltning trots detta inte kan
uppnads, finns mojlighet for kommunen vécka talan om att 16sa in fastig-
heten (28 §). Inl6senforfarandet dr avsett for situationer nér tvangsfor-
valtning inte framstar som meningsfull och dér hyresgésterna har ett
intresse av att det skapas helt nya forutsittningar for forvaltningen
genom att dganderdtten overfors till ndgon som é&r kapabel att ta ansvaret
for fastigheten. Exempel pé séddana situationer ar att fastigheten ger sa 1ag
avkastning och dr s& hogt belanad att det inte gér att skaffa fram till-
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rackliga medel for forvaltningen eller att det inte framstir som ekono-
miskt forsvarbart att séitta fastigheten i ett godtagbart skick (se prop.
1976/77:151 s. 75 f. och s. 109). Enligt utredningen utnyttjas méjligheten
till inlésen mycket sillan, frimst eftersom kommunerna inte &r intresse-
rade av att kopa misskdtta fastigheter (se betdnkandet s. 117).

Inlésen bor dven fortsdttningsvis forbehallas speciella situationer.
Tillrackliga skal att, som Hyresgdstforeningen Riksforbundet anser, Gver-
véga fragan om inldsen av fastigheter ytterligare har inte framkommit.

I mél om inldsen enligt bostadsforvaltningslagen géiller expropria-
tionslagen (1972:719), med undantag for 4 kap. 2 § denna lag (28 § andra
stycket bostadsforvaltningslagen). Utredningen om expropriationsersétt-
ning har i sitt slutbetdnkande Nya erséttningsbestimmelser i expropria-
tionslagen, m.m. (SOU 2008:99) gjort en dversyn av expropriations-
lagens ersittningsregler. Utredningen har dven foreslagit att 28 § andra
stycket bostadsforvaltningslagen ska dndras (jfr prop. 2003/04:135 s. 104
f.). Betidnkandet har remissbehandlats och bereds for ndrvarande inom
Regeringskansliet.

Vad giller fragan om tvangsforsiljning efterlyser Institutionen for
Fastigheter och Byggande vid Kungliga Tekniska Hégskolan ytterligare
Overviaganden avseende misskotta fastigheter eller, vid upprepad
misskdtsamhet, dven av hyresvirdens Ovriga fastighetsbestand. Regler
om tvangsforsiljning skulle t.ex. kunna innebéra att den som &ger fastig-
heter som é&r stdllda under tvangsforvaltning foreldggs att sélja dessa. Ett
regelverk av sddan innebdrd bor emellertid inte inforas utan att det finns
ett starkt behov av det. Tillrdckliga skél att nu infora ett s& langtgéende
regelverk som tvangsforsiljning innebér har inte framkommit.

Férenkling av beslutsgangarna

Beslut av hyresndmnd enligt bostadsfoérvaltningslagen far 6verklagas hos
Svea hovritt (34 §), medan klandertalan avseende forvaltares redovisning
ska véckas hos fastighetsdomstol (23 §). Vill fastighetségaren fora talan
om skadestdind mot forvaltaren pa grund av forsummelse frén dennes
sida, far detta goras hos allmidn domstol. Enligt utredningen kan den
omstdndigheten att olika instanser dr inblandade vara ett problem for
aktorerna pd hyresmarknaden. Négot lampligt sétt att forenkla instans-
ordningarna finns dock inte (se betdnkandet s. 119).

Det skulle i och for sig vara onskvért att forenkla beslutsgangarna sa
langt detta dr mojligt. Sddana fordndringar maste dock vara forenliga
med den systematik som anvands i 6vrig lagstiftning. Att t.ex. lagga upp-
giften att prova en klandertalan pa hyresndmnden skulle innebédra ett
avsteg fran den bakomliggande tanken att en sddan ska ske enligt civil-
processuella regler. Att minska antalet inblandade instanser synes inte
heller vara en framkomlig vdg. Som utredningen anger bedéms det inte
mdjligt att finna nagot lampligt sdtt att forenkla beslutsgdngarna.

Prioriteringar bland borgendrer

Det ar forhallandevis vanligt att det for fastigheter som star under tvangs-
forvaltning saknas tillrickliga medel for att skdta forvaltningen pa ett bra
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satt. Nar fastighetsidgarens ekonomiska forutsittningar ar déliga, forbatt-
ras inte alltid ekonomin av att ndgon annan tar Over forvaltningen.
Forvaltaren maste i sddana fall prioritera bland savél forvaltningsatgarder
som borgenérer. Fran forvaltarhall har efterlysts riktlinjer for hur sédana
prioriteringar ska goras.

Vid bostadsforvaltningslagens tillkomst framholls att forvaltarens
huvuduppgift ar att forsoka éatgiarda de brister i forvaltningen som har
foranlett beslutet om tvangsforvaltning. Bedomningen av vilka atgarder
respektive betalningar som dr mest angeldgna i en situation diar medlen
inte racker till dverldmnades dock till férvaltaren (se prop. 1976/77:151
s. 62 f.). Som utredningen anger (se betidnkandet s. 120) framstar det inte
som dndamélsenligt att genom lagstiftning detaljreglera sddana fragor.

7 Ikrafttradande- och dvergangsfragor

Regeringens forslag: Forvarvslagen upphor att gilla vid utgangen av
februari 2010. Ovriga lagindringar trider i kraft den 1 mars 2010. I
fraga om forkopsrdtt vid aktiedverlatelse géller forvérvslagen fort-
farande, om en kommun fore upphévandet har anmalt att beslut att ut-
ova forkopsritt har fattats. Aldre bestimmelser giller vid prévningen
av ansOkningar om sérskild forvaltning enligt bostadsforvaltnings-
lagen som har gjorts fore lagens ikrafttrddande.

Utredningens forslag: Utredningen foreslar att lagdndringarna ska
trida i kraft den 1 juli 2009 (se betdnkandet s. 121). Vidare foreslas att
forvarvslagens bestimmelser fortfarande ska tillimpas i drenden om for-
varvstillstdnd dir ansdkan har getts in till hyresndmnden fore upphévan-
det samt i drenden om forkopsrétt vid aktieoverldtelse om en kommun
fore upphévandet har anmilt till hyresnimnden att beslut att utéva for-
kopsrétt har fattats. I samband med Ovriga lagindringar foreslds inga
Overgangsbestimmelser.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har inte nagra invind-
ningar mot utredningens forslag. Svea hovrdtt foreslar att de nya be-
stimmelserna i bostadsforvaltningslagen om forutsittningarna for beslut
om sirskild forvaltning inte ska tillimpas i drenden som anhdngiggjorts
fore ikrafttrddandet. Hyresndmnden i Jonkoping foreslar att bestimmel-
serna 1 lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder om
forfarandet i d&rende om forvarvstillstdnd och tillstand till forkop ska gélla
i drenden enligt forvarvslagen som getts in till hyresndmnden fore ikraft-
tradandet. Kronofogdemyndigheten anser att Overgangsbestimmelserna
till forvarvslagen bor tydliggoras sé att det framgar i vilken omfattning
lagen ska tillimpas pa exekutiva auktioner av hyresfastigheter som halls
fore ikrafttradandet.

Skilen for regeringens forslag: Forvirvslagen bor upphora att gélla
den 1 mars 2010 och andringarna i bl.a. bostadsforvaltningslagen trdda i
kraft samma dag.

Forslaget om upphévande av forvdrvslagen (se avsnitt 5) innebér att
den tillstandsprovning som enligt lagen sker hos kommuner och vid
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hyresndmnder upphor efter utgdngen av februari 2010. Om hyresnidmn-
den fore den 1 mars 2010 har provat en friga om forvérvstillstaind och
meddelat beslut i drendet men fristen for 6verklagande inte har gatt ut vid
den tidpunkten, bor beslutet d4ven efter upphévandet kunna dverklagas till
Svea hovritt, som ska handldgga och avgéra malet. Det kan 1 sddana fall
finnas ett intresse for den part som beslutet har gatt emot att fa sin sak
overprovad. I enlighet med det anforda bor hovritten ocksa fortsétta att
handldgga och avgoéra sddana mal dir overklagande av hyresndmndens
beslut har skett fore upphdvandet men déar malet dnnu inte har avgjorts.

Enligt de nuvarande bestdmmelserna ska ett forvérv av en fastighet,
aktier eller andelar anmilas till kommunen inom tre ménader efter for-
vérvet. Gors inte det dr forvérvet ogiltigt. Detta betyder att anmaélan av
forvarv for att undvika ogiltighet alltid méste goras avseende forvarv
som sker mer dn tre manader innan forvérvslagen upphdr. Att forvarvs-
lagen foreslas upphédvas har ingen betydelse pd forvarv som tidigare
blivit ogiltiga pa grund av lagens bestimmelser. Dessa forvarv ar séledes
alltjimt ogiltiga.

Nir en hyresfastighet forvdrvas genom inrop pa exekutiv auktion,
kravs inte nagot forvarvstillstand (2 § 6 forvérvslagen). Skulle ett sddant
forvéarv ha omfattats av tillstdndsplikten om det hade varit ett vanligt kop,
ska egendomen dock i vissa fall avyttras inom ett ar efter auktionen
(respittid). Om egendomen inte avyttras inom respittiden, ska lansstyrel-
sen fatta beslut om att egendomen ska siljas pa offentlig auktion (6 §).
Om forvarv av en hyresfastighet har skett genom inrop péa en exekutiv
auktion fore upphivandet men respittiden inte har gatt ut den 1 mars
2010, intrdder inte ndgon skyldighet till vidareoverlatelse. Har beslut om
offentlig auktion fattats fore upphiavandet, ska denna inte genomforas.

Om kommunen fore upphdvandet har gjort anmilan om forkép av
aktier till hyresndmnden (se 13 § forsta stycket forvarvslagen), bor lagens
bestimmelser fortfarande gilla till dess att frigan om forkopets full-
bordan dr avgjord. Harigenom undviks t.ex. att en kdpare som har vackt
talan om undantagande av egendom fran forkopet (se 15 §) efter den 1
mars 2010, men dar forkopet fullbordats fore upphévandet, forlorar rétten
att fa sin sak provad av allmdn domstol. Om ett forkop har fullbordats
fore upphdvandet men kommunen dnnu inte har ersatt koparen med
anledning av forkopet (se 21 §), ska ersittning utges dven efter den 1
mars 2010.

I avsnitt 6.2 och 6.3 foreslas att forutsdttningarna for att meddela ett
beslut om forvaltningsaldggande ska mildras samt att det under en over-
gangsperiod efter forvarv av en hyresfastighet ska vara léttare att fa till
stand ett beslut om sirskild forvaltning. For att undvika att nya yrkanden
och omsténdigheter fors in pa ett sent stadium under handldggningen i
hyresndmnden eller i Svea hovritt foreslar regeringen att de nya be-
stimmelserna ska gélla i 4renden om sérskild forvaltning som kommer in
till hyresndmnden den 1 mars 2010 och dérefter. Aldre bestimmelser bor
tillimpas vid provningen av ansokningar om sérskild férvaltning som har
gjorts fore lagens ikrafttrddande. Om ett drende om sérskild foérvaltning
har anhdngiggjorts hos hyresndmnden fore ikrafttrddandet och sokanden
onskar dberopa nagon av de nya reglerna, star det s6kanden fritt att ater-
kalla ansdkan och att efter ikrafttradandet pa nytt ge in en ansékan.
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8 Kostnader och andra konsekvenser

Overgripande konsekvenser av forvirvslagens upphivande

I avsnitt 5 gor regeringen bedomningen att forvéirvlagen inte har till-
racklig effektivitet och verkan i forhdllande till dess huvudsakliga syfte,
dvs. att forhindra att personer som dr mindre ldampliga som innehavare av
hyresfastigheter forvarvar sddana. Mgjligheterna att kringgé lagen vid in-
direkta forvarv och den osédkerhet som ligger i att provningen av forvér-
varens ldmplighet som dgare och forvaltare grundas pa prognoser, inne-
bar sannolikt att ett inte obetydligt antal mindre ldmpliga forvarvare
aldrig blir foremal for provning i hyresndmnden. Dessutom medfor for-
varvslagens regler betydande tidsforlust och kostnader for seridsa for-
varvare av hyresfastigheter. Hyresgésternas intressen av en fullgod fastig-
hetsforvaltning bor kunna tillgodoses bittre genom att bostadsforvalt-
ningslagen skarps (for en mer utforlig problembeskrivning se avsnitt 5).

Samhdllsekonomiska konsekvenser

Ett upphédvande av forvirvslagen (se avsnitt 5) innebér att det blir enklare
an i dag att kopa och sélja hyresfastigheter eller aktier och andelar i bolag
som #ger hyresfastigheter. Detta bedoms kunna leda till en storre rorlig-
het pa hyresfastighetsmarknaden. Det finns vidare skél att anta att antalet
utléndska aktorer kommer att ka och att mer kapital kommer in pé
marknaden.

Det har i olika sammanhang uppmérksammats att handel med hyres-
fastigheter forekommer i samband med ekonomisk brottslighet. Ett upp-
hiavande av forvirvslagen skulle darfor i begrinsad omfattning kunna
paverka det brottsforebyggande arbetet.

De andringar som foreslas i bostadsforvaltningslagen (se avsnitt 6.2,
6.3 och 6.5) forvintas inte fA nagra markbara konsekvenser ur ett sam-
hallsekonomiskt perspektiv.

Statsfinansiella konsekvenser

Upphédvandet av forvérvslagen (se avsnitt 5) innebér a ena sidan bespa-
ringar for hyresndmnderna och Svea hovritt som blir av med en resurs-
krivande typ av drenden. A andra sidan kan de Andringar som foreslas i
bostadsforvaltningslagen (se avsnitt 6.2, 6.3 och 6.5) komma att innebéra
ett nadgot Okat antal drenden hos dessa instanser. Detta géller sérskilt
drenden om arvode till forvaltare som kan antas bli vanligare &n i dag. De
besparingar som ett upphévande av forvérvslagen innebar bedoms dock
kunna kompensera eventuella merkostnader. Merkostnaderna bor séledes
kunna finansieras inom ramen for befintliga medel.

Kommunalekonomiska konsekvenser

Ar 2007 skedde cirka 3400 anmilningar enligt forvirvslagen till
kommunerna. Ett upphdvande av lagen kan siledes vintas spara arbete
for kommunerna. Det dr inte mojligt att med ndgon exakthet ange hur
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stora kostnadsbesparingar som ett upphdvande av forvirvslagen innebér.
En oversiktlig bedomning dr dock att de sammanlagda besparingarna for
kommunerna kommer att rora sig om dtminstone 3 000 000—5 000 000 kr
per ar. Besparingarna torde endast komma att berdra storstadskommu-
nerna. Nagon reglering av besparingarna for kommunerna enligt den
kommunala finansieringsprincipen gors dérfor inte.

Forslagen om dndringar i bostadsforvaltningslagen torde inte innebira
nagon markbart 6kad arbetsborda for kommunerna.

Féretagsekonomiska konsekvenser

For foretagen innebdr ett upphdvande av forvérvslagen (se avsnitt 5)
forenklingar vid forvirv av hyresfastigheter och en minskning av de
administrativa kostnaderna. Enligt berékningar fran ddvarande Verket for
néringslivsutveckling (NUTEK), numera Tillvéxtverket, kostar drenden
enligt forvéarvslagen foretagen cirka 700 000 kr per ar (se betinkandet
s. 124). Berdkningarna omfattar de kostnader som foretagen har i drenden
dér nagot ombud inte har anlitats och ddr kommunen inte begér provning
hos hyresndmnden. Om kommunerna begér en sddan provning blir kost-
naderna mycket hogre. Minskningen blir séledes storst for de forvarvare
som vid ett bibehallande av lagen skulle ha genomgétt en fullstindig for-
varvsprovning.

Forslagen om att i vissa situationer mildra forutsittningar for med-
delande av beslut om sirskild forvaltning enligt bostadsforvaltningslagen
(se avsnitt 6.2 och 6.3) kan antas medfGra att ingripanden enligt lagen
kommer att bli ndgot vanligare &n i dag. Detta kan, savitt avser hyres-
vardar som inte skoter sina aligganden pa ett tillfredstdllande sitt, inne-
bara dkade kostnader da savil forvaltningsaldggande som tvangsforvalt-
ning innebar 6kade kostnader for fastighetsidgaren. For de fastighetsdgare
som forvaltar sina fastigheter pa ett fullgott sétt innebdr forslagen inte
nagra ytterligare kostnader. Hur ménga fastighetsdgare som paverkas av
de foreslagna dndringarna i bostadsforvaltningslagen ar i dagsldget dock
inte mdjligt att forutse.

Sammanfattningsvis torde de administrativa bordorna for foretagen bli
mindre 4n i dag.

Hushallsekonomiska konsekvenser

Det kan inte uteslutas att ett upphidvande av forvirvslagen (se avsnitt 5)
innebér att personer som dr mindre ldmpliga som &dgare av hyreshus i
storre utstrdckning dn i dag far tilltrade till hyresmarknaden. For hus-
hallen skulle detta kunna innebéra att personer som tidigare inte hade fatt
forvérvstillstind nu kan utdva verksamhet som hyresvérdar. Forslagen
om att det under en dvergangsperiod efter ett forvérv av en hyresfastighet
ska kridvas mindre for att fa till stand ett ingripande enligt bostadsforvalt-
ningslagen (se avsnitt 6.3), kan dock antas minska risken for oldgenheter
for hyresgésterna.

Kronofogdemyndigheten, Umed kommun och SABO anfor att det efter
en tid bor utvirderas vilka effekter avskaffandet av forvarvsprovningen
kan fi. Aven regeringen anser att det ir viktigt att folja utvecklingen ur
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denna aspekt. Det kan dérfor finnas anledning att i limpligt sammanhang
utvirdera de konsekvenser som reformen har gett upphov till. Det kan da
finnas anledning att uppmérksamma forhéllandena vid indirekta forvérv
och tillimpningen av bostadsforvaltningslagen.

9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till lag om upphévande av lagen
(1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m.

Harigenom foreskrivs att lagen (1975:1132) om férvarv av hyresfastighet
m.m. ska upphora att gilla vid utgangen av februari 2010.

Lagen om forvdarv av hyresfastighet m.m. (forvdrvslagen) upphor att
gilla den 1 mars 2010. Overvigandena finns i avsnitt 5 och, vad giller
Overgangsregleringen, i avsnitt 7.

I samband med upphévandet av forvarvslagen den 1 mars 2010 ska till-
standsprovningen enligt lagen hos kommuner och vid hyresndmnder
upphdra. Det innebér att de drenden som handlédggs vid upphivandet far
skrivas av.

For att undvika ogiltighet av nu aktuella férvarv som sker mer 4n tre
ménader innan lagen upphdr att gilla maste dessa anmalas till kommu-
nen i enlighet med 3 § forsta stycket och 10 § forsta stycket. Savitt géller
forvarv som sker mindre &n tre manader innan lagen upphor att gélla
behover anmélan inte goras; vid den tidpunkt di ogiltighet skulle ha
intrétt har ju lagen upphort. Om kommunen har begért provning av for-
varvet hos hyresndmnden eller en ans6kan om forvarvstillstdnd har getts
in till hyresndmnden fore den 1 mars 2010, kommer en provning darefter
inte att tjaina nagot syfte. I ett sddant fall bor sdkanden i stéllet under-
rittas om att nagot forvarvstillstand inte behovs.

Om egendom som omfattas av lagen har forvirvats genom inrop pa en
exekutiv auktion men den tid for vidaredverlédtelse som anges i 6 § forsta
stycket inte har gatt ut vid lagens upphédvande, intrdder inte nagon
skyldighet for forvarvaren att 6verlata egendomen. Har beslut om offen-
tlig auktion enligt 6 § tredje stycket fattats innan lagen upphér, ska auk-
tionen inte genomforas.

Upphévandet av forvdrvslagen har inte ndgon betydelse for forvarv
som tidigare blivit ogiltiga pa grund av 5 och 10 b §§. Dessa forvarv ar
alltjamt ogiltiga. Detta géller t.ex. nér forvarv av hyresfastigheter eller av
aktier eller andelar i handelsbolag inte har anmalts till kommunen och
nér forvarvstillstdnd har vagrats.

Upphévandet av lagen kan ha betydelse for skyldigheten att soka lag-
fart for de typer av fastighetsforvarv som har omfattats av lagen. Be-
traffande forviarv som sker fran den 1 mars 2010, och som inte dr be-
roende av annan myndighets tillstdnd, ska lagfart sokas inom tre manader
efter det att fangeshandlingen upprittades (20 kap. 2 § forsta stycket
jordabalken), i stillet for som tidigare nér tillstindsfragan ar avgjord
(20 kap. 2 § andra stycket 1). Motsvarande giller i fraga om inskrivning
av tomtrétt (se 21 kap. 1 §).
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Forviarv som &dr foremal for tillstindsprovning nér lagen upphévs far
anses fullbordas nir lagen upphor. Lagfart ska alltsé dé sokas senast den
1 juni 2010.

Overgdngsbestimmelser

1.1 fraga om forkopsritt vid aktiedverlatelse géller den upphévda lagen
fortfarande, om kommunen fore den 1 mars 2010 enligt 13 § forsta
stycket den upphivda lagen har anmalt att beslut att utdva forkopsritt har
fattats.

Av denna punkt foljer att bestimmelserna i 12-22 §§ forvirvslagen om
forkopsratt vid aktiedverlatelse ska tillampas, om kommunen fore den 1
mars 2010 har beslutat att utova sddan forkopsratt och anmalt detta till
hyresndmnden i enlighet med 13 § forsta stycket. Den kommun som har
utdvat forkopsritten ar alltsd skyldig att enligt 17 § soka tillstand till
forkdpet hos hyresndmnden, om séljaren eller koparen inom en manad
frén att han eller hon fatt del av beslutet att utdva forkdpsratten bestrider
denna hos nimnden. Vidare ska sddana mal dér koparen eller kommunen
enligt 15 § har vickt talan om undantagande av egendom som ingar i
kopet handlédggas och avgoras av allmdn domstol. Talan om undan-
tagande av egendom ska vickas inom tre manader efter forkopets full-
bordan. Om ett forkdp har fullbordats fore lagens upphidvande men
kommunen inte har ersatt koparen med anledning av forkopet enligt 21 §,
ska erséttning utges dven efter att lagen har upphavts. Hyresnamndens
beslut om tillstand till forkop far enligt 25 § 6verklagas till Svea hovritt.

2. Vid overklagande av hyresndmndens beslut som har meddelats fore
den 1 mars 2010 i fraga om forvarvstillstdnd eller tillstand till forkop vid
aktiedverlatelse, géller den upphévda lagen fortfarande.

Bestammelsen tar sikte pa overklagande av beslut om forvérvstillstand
eller tillstand till forkop vid aktiedverlatelse som hyresndmnden med-
delat fore upphdvandet. Av punkten foljer att beslut som har meddelats
fore upphévandet far overklagas hos Svea hovritt. Hovrétten ska hand-
lagga och avgoéra malet enligt forvirvslagen. Savitt avser forfarandet i
hovritten géller lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal i Svea
hovritt (se nedan avsnitt 9.7).

Bestdmmelsen har inforts framst for att tillgodose en fastighetséigares
intresse av att fa sin sak overprévad om han eller hon har blivit nekad
forvarvstillstand.

9.2 Forslaget till lag om dndring i bostadsforvaltnings-
lagen (1977:792)

2§

Om fastighetsdgaren forsummar varden av fastigheten eller underléter att
vidta angeldgna atgérder for att bevara sundhet, ordning och skick inom
fastigheten eller om det pa annat sétt framgdr att fastigheten inte for-
valtas pa ett for de boende godtagbart sitt, far hyresndmnden besluta om
sarskild forvaltning av fastigheten.
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Ett beslut om sdrskild forvaltning far meddelas redan om det finns an-
ledning att anta att fastigheten inte forvaltas pa ett godtagbart sdtt enligt
forsta stycket, om ansékan om sdrskild forvaltning har kommit in till
hyresndmnden inom tre dr efter det att fastighetsdgaren ansékte om lag-

fart.

1 beslutet om sdrskild forvaltning ska hyresndmnden,

1. om bristerna i forvaltningen inte dr av allvarligt slag och det
bedoms tillrdckligt for att uppna en tillfredsstillande forvaltning, dldgga
fastighetsdgaren att dverldmna forvaltningen till sdrskild forvaltare (for-
valtningsdldiggande), eller

2. om bristerna i forvaltningen dr av allvarligt slag eller det kan antas
att forvaltningsadldggande inte dr tillrdckligt for att uppnad en tillfred-
stdllande forvaltning, stilla fastigheten under férvaltning av sdrskild for-
valtare (tvangsforvaltning).

Beslut om sérskild forvaltning far ocksa meddelas om fastighetségaren
underlater att hyra ut ldgenheter for bostadsdndamal i fastigheten och det
med hénsyn till bostadsforsdrjningen ar uppenbart oférsvarligt att lagen-
heterna star tomma.

Paragrafen innehaller bestimmelser om forutsittningarna och formerna
for ingripande enligt bostadsforvaltningslagen.

1 forsta stycket, som endast har dndrats sprakligt, anges de grundférut-
sdttningar som ska vara uppfyllda for att hyresnimnden ska kunna
besluta om sdrskild forvaltning. Vad som kannetecknar en bristfallig for-
valtning ska bedomas mot bakgrund av fastighetsdgarens skyldigheter
enligt bestimmelser i annan lagstiftning och enligt avtal (se prop.
1976/77:151 s. 81).

Andra stycket &r nytt. Beslut om sérskild forvaltning féar i vissa fall
meddelas redan om det finns anledning att anta att fastigheten inte
forvaltas pé ett for de boende godtagbart sitt. Under en period efter att en
fastighet har bytt dgare kan hyresgésterna enklare och pa ett tidigare
stadium fa till stand ett beslut om sérskild forvaltning.

Littnaden for sokanden framgar av att det ar tillridckligt att det finns
anledning att anta att fastighetsdgaren inte uppfyller de krav pa fastig-
hetsforvaltningen som avses i forsta stycket. For att ett ingripande ska
aktualiseras enligt forsta stycket krdvs att sokanden kan visa att det finns
brister i forvaltningen. Ett ingripande med stdd av andra stycket kan
beslutas redan om det finns anledning att anta att fastighetségaren inte
forvaltar fastigheten pé ett for de boende godtagbart sétt. Beviskravet &r
forhallandevis lagt stéllt, men en tillimpning av bestimmelsen forutsétter
att det finns nigot pétagligt som talar for att sidana missforhallanden
som avses i forsta stycket foreligger. Det ska rora sig om missforhallan-
den som mer allmédnt kan komma att berdra hyresgisterna. Forutsatt-
ningar for att tillimpa bestdmmelsen kan foreligga t.ex. om fastighets-
dgaren redan dger andra fastigheter som é&r eller har varit foremal for sér-
skild forvaltning och det relativt snart efter forvirvet av en ny fastighet
uppstér flera mindre brister i forvaltningen som péaverkar hyresgisterna
negativt utan att bristerna &dr sé tydliga att ett ingripande med stéd av
forsta stycket kan komma i fraga. Ett nérliggande fall ar att fastighets-
dgaren sedan tidigare dger andra fastigheter dér det forekommer brister i
forvaltningen och det finns en pataglig risk for att liknande missfor-
héllanden uppstér sévitt avser den nyforvdrvade fastigheten snart efter
forvarvet.
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En tillimpning av andra stycket forutsitter att ansdkan om sirskild
forvaltning har kommit in till hyresndmnden inom tre ar efter att den nye
dgaren ansokte om lagfart pa fastigheten. Hyresndmnden kan dock fatta
beslut i drendet efter tidens utgang. En ansdkan som kommer in efter att
tre ar gatt sedan lagfart sokts, kan inte provas enligt andra stycket utan
far provas enligt huvudregeln i forsta stycket.

Bestimmelser om vem som far ansdka om sérskild forvaltning och
vem ansdkan kan riktas mot finns i 29 och 30 §§. Eftersom en tillimp-
ning av andra stycket forutsitter att fastighetsdgaren har sokt lagfart pa
sitt forvérv, kan en saddan ansdkan dock inte riktas mot en person som
innehar fastigheten med dganderittsansprak men som inte har sokt lagfart
pa forvarvet (jfr 30 § tredje stycket). Andra stycket giller ocksd om
ansokan avser en byggnad som tillhor innehavare med inskriven tomtratt
(jfr 1 § andra stycket och 30 § forsta stycket).

I tredje stycket anges formerna for ingripande enligt lagen. Det finns
tva former for ingripande, forvaltningsaldggande och tvangsforvaltning.
Den sammanfattande bendmningen for forvaltningséliggande och
tvangsforvaltning &r sdrskild forvaltning. De dndringar som har gjorts i
lagtexten bestar i att det har tydliggjorts att det finns tva grader av miss-
forhallanden for ingripande enligt lagen. Hyresndmnden ska utifran ut-
redningen 1 drendet gora en beddmning av hur allvarliga bristerna i for-
valtningen &r och sedan avgoéra om fastighetsdgaren ska meddelas ett
forvaltningsaldggande eller om fastigheten ska stéllas under tvangsfor-
valtning. Det dr ldmpligt att sokanden i ansokan anger vilken form av
ingripande som yrkas. Det finns inget som hindrar att sbkanden i forsta
hand yrkar den ena ingripandeformen och i andra hand den andra formen
av ingripande. Hyresnimnden ar dock inte bunden av vilken form av
ingripande som sdkanden anser vara lampligast.

Av tredje stycket 1 framgér att beslut om forvaltningséldggande ska
meddelas om bristerna i forvaltningen inte &r av allvarligt slag och ett
sadant beslut r tillrackligt for att uppna en tillfredstdllande forvaltning.
Dessa rekvisit dr nya i lagtexten och har inforts for att mildra kraven for
forvaltningsaldggande. Det krévs att bristerna har haft (eller vid tillimp-
ning av andra stycket kan antas fa) en viss intensitet och verkan samt att
hyresgésterna mer allmént har kdnt av oldgenheterna. Ett forvaltnings-
alaggande kan ténkas bli aktuellt t.ex. om hyresvérden inte uppfyller sin
skyldighet att halla hyresgésterna informerade om sitt namn och sin
adress enligt 12 kap. 181 § jordabalken. Ett annat exempel ar att hyres-
virden trots tillsdgelser inte utfor reparationer eller underhallsarbeten,
utan att forhéllandena for den skull &r sé allvarliga att forutsattningar for
tvangsforvaltning foreligger. En omsténdighet som ocksa kan tala for ett
forvaltningséldggande ar att det i fastigheten forekommer ett flertal
mindre missforhallanden vilka var for sig inte motiverar ett ingripande
enligt lagen men som sammantaget visar pa att forvaltningen av fastig-
heten inte uppfyller de krav som hyresgésterna har rétt att stélla.

Beslut om tvangsforvaltning ska enligt tredje stycket 2 meddelas om
bristerna i1 forvaltningen &r (eller vid tillimpning av andra stycket kan
antas bli) allvarligare &n vad som giller for forvaltningsaliggande. De
missforhéllanden som avses dr av samma slag som for forvaltnings-
alaggande; skillnaden ligger i hur allvarliga bristerna i férvaltningen ar.
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Ingripande i form av tvangsforvaltning kan ocksa goras om det kan
antas att ett forvaltningsaldggande inte bedoms vara en tillrickligt in-
gripande atgird for att uppna en tillfredstillande forvaltning. Om for-
valtningen av fastigheten trots ett forvaltningséliggande inte forbéttras,
kan hyresndmnden, efter ansdkan, besluta om tvangsforvaltning. Sa kan
exempelvis vara fallet om fastighetsédgaren i strid med forvaltningsavtalet
vidtar atgdrder som péaverkar hyresgésternas situation negativt. Ibland
kan det redan pa forhand vara tydligt att fastighetsdgaren inte kommer att
folja ett foreldggande att 6verlamna forvaltningen till nagon annan, t.ex.
nér tidigare forsok med forvaltningsaldggande har misslyckats eller det
finns anledning att befara att fastighetsdgaren kommer att motarbeta for-
valtaren. I sadant fall kan hyresndmnden besluta om tvéngsforvaltning
utan foregdende forvaltningsélaggande (jfr a. prop. s. 57).

Det ar lampligt att hyresndmnden i beslutet om tvangsforvaltning anger
om beslutet har fattats med stod av forsta eller andra stycket, eftersom
detta har betydelse for den tid under vilken tvangsforvaltningen kan pagé
(se 18 §).

Fjdrde stycket innehéller bestimmelser om sérskild forvaltning i den
speciella situationen att fastighetsédgaren av spekulativa skil later lagen-
heter std tomma och motsvarar det tidigare andra stycket. Aven i sadana
fall giller bestimmelserna om formerna for sérskild forvaltning i tredje
stycket.

Overvigandena finns i avsnitt 6.2 och 6.3.

18§

Hyresndmnden ska inom sex manader fran det att beslutet om tvéngs-
forvaltning tradde i kraft faststélla den tid under vilken forvaltningen ska
pagé. Tiden féar, om beslutet har meddelats med stod av 2 § forsta eller
fidrde stycket, bestimmas till hogst fem ar frdn det a#t beslutet om
tvangsforvaltning tradde i kraft. Om beslutet har meddelats med stéd av
2 § andra stycket, far tiden bestdmmas till hégst tre ar fran det att be-
slutet trddde i kraft.

Om det vid utgangen av den for tvingsforvaltningen bestimda tiden
finns skal att forvaltningen fortsitter, far hyresndmnden, om beslutet har
meddelats med stod av 2 § forsta eller fjdrde stycket, besluta om for-
langning av tiden med hdgst tre ar i sander. Om beslutet har meddelats
med stéd av 2 § andra stycket, far hyresnimnden vid ett tillfille besluta
om forldngning av tiden med hogst ett dr.

Finns inte langre skil for tvangsforvaltning, far hyresndmnden besluta
att forvaltningen ska upphéra tidigare &n som foljer av forsta eller andra
stycket.

Paragrafen innehaller bestimmelser om tiden for tvangsforvaltning.

Enligt forsta stycket ska tiden for forvaltningen faststdllas inom sex
ménader fran det att beslutet om tvingsforvaltning tridde i kraft. And-
ringen innebdr att forvaltningstiden for beslut om tvangsforvaltning, som
har meddelats med st6d av bestimmelsen i1 2 § andra stycket om mojlig-
heten att ingripa enligt ett lagre beviskrav, fir bestdimmas till hogst tre ar.
Forvaltaren bor ge forslag pa lamplig tid for forvaltningen. Det aligger
dock hyresndmnden sjdlvmant att se till att forvaltningstiden blir be-
stamd.

Forvaltningstiden kan forlédngas enligt andra stycket. Provningen av en
sédan fraga ska ske med tillimpning av de i 2 § uppstillda forutsatt-

47



ningarna for tvingsforvaltning. Om beslutet har meddelats med stod av
2 § andra stycket, far hyresnimnden vid ett tillfille forlinga tiden med
hogst ett ar. Provningen ska da ske utifran de i 2 § andra stycket angivna
rekvisiten for sérskild forvaltning. Mot bakgrund av det sankta beviskrav
som géller for ett sddant beslut bor mojligheten till forldngning utnyttjas
restriktivt. En omstédndighet som kan tala for forldngning kan vara att
omfattande forbattringsarbeten pagar och att dessa kan forvéntas bli
fardigstéllda inom kort.

Nir den faststéllda forvaltningstiden har gatt ut, upphor forvaltningen
utan sérskilt beslut av hyresndmnden. Under tiden tvangsforvaltning
enligt 2 § andra stycket pagar ar det inte mojligt for t.ex. hyresgéstfore-
ningen eller kommunen att fa bifall till en ny ansdkan om tvangsforvalt-
ning enligt huvudregeln i 2 § forsta stycket. Om en fastighet har stillts
under tvangsforvaltning med stod av 2 § andra stycket och det vid ut-
gingen av forvaltningstiden fortfarande finns behov av tvangsforvalt-
ning, finns det dock, férutom mdjligheten till forlangning, mojlighet att
pa nytt ansdka om sddan forvaltning. Forutséttningarna for tvangsforvalt-
ning far dé bedomas utifran 2 § forsta stycket. Tiden for ett sddant beslut
om tvangsforvaltning far bestimmas till hogst fem &r och forlangas med
tre ar i sdnder.

Overvigandena finns i avsnitt 6.3.

25§
Forvaltaren har rétt att fa skéligt arvode, som bestdms av hyresndmnden
for varje kalenderér eller for kortare tid. Arvodet ska betalas ur fastig-
hetens avkastning, i den man inte hyresndmnden foreskriver att det ska
betalas av fastighetsdgaren personligen.
Om forvaltaren begér det, ska kommunen forskottera arvode som
enligt hyresndmndens beslut ska betalas av fastighetsdgaren personligen.
Fastighetsdgaren dr skyldig att till kommunen betala tillbaka det
forskotterade beloppet jimte ranta dirpa enligt 6 § rantelagen (1975:635)
fran dagen for utbetalningen.

Paragrafen innehéller bestimmelser om forvaltarens arvode.

Forsta stycket har dndrats pa sé sitt att det inte krdvs sdrskilda skél for
att en forvaltare ska fa sitt uppdrag ersatt oftare &n en gang per ar. Enligt
bestimmelsen bestdms forvaltarens arvode av hyresndmnden for varje
kalenderar eller kortare tid. Forvaltaren kan framstilla sitt yrkande om
arvode i samband med sin érliga redovisning for forvaltningen till hyres-
ndmnden (jfr 22 §). I vissa situationer kan det dock vara lampligare att
forvaltaren fér ersittning oftare &n en gang per ér. I sadana fall kan arvo-
det bestimmas for exempelvis ett kvartal. Det ankommer pa forvaltaren
att vid varje framstéllning om arvode forse hyresndmnden med erforder-
ligt beslutsunderlag.

Arvodets storlek far bestimmas efter vad som é&r skéligt i det enskilda
fallet. Av betydelse vid bedomningen é&r vilken tid som forvaltaren har
lagt ned pa uppdraget och det sétt pa vilket forvaltarskapet skotts (se
prop. 1976/77:151 s. 107).

Bestdmmelser om mojlighet att dverklaga ett beslut om arvode till for-
valtare finns i 34 §. Hyresndmnden har enligt 31 § forsta stycket mojlig-
het att forordna att ett sddant beslut ska gélla dven om det verklagas.

I 6vrigt har vissa sprakliga dndringar gjorts.
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Overviigandena finns i avsnitt 6.5.

Ikrafttrddande- och overgdngsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 mars 2010.
2.1 fraga om drenden om sérskild forvaltning som har kommit in till
hyresndmnden fore ikrafttradandet géller 2 och 18 §§ i sin dldre lydelse.

Andringarna trider i kraft den 1 mars 2010. Enligt punkten 2 ska irenden
om sérskild forvaltning som har kommit in till hyresndmnden fore ikraft-
tridandet provas enligt 2 § i sin dldre lydelse. Detta innebér att be-
stimmelsen i 2 § tredje stycket om forvaltningséldggande endast géller
vid hyresndimndens provning av ansokningar som kommer in till ndmn-
den efter ikrafttradandet. Detsamma géller den nya bestimmelsen i 2 §
andra stycket om mdjligheterna till ingripande under en 6vergangsperiod
efter att en hyresfastighet har 6vergitt till en ny dgare. Av tydlighetsskal
har ocksa angetts att nir det géller tiden for tvangsforvaltning ska dldre
bestimmelser gilla vid provning av ansdkningar som kommit in fore
ikrafttrddandet.
Overvigandena finns i avsnitt 7.

9.3 Forslaget till lag om dndring i lagen (1904:48 s. 1) om
samaganderatt

11§
Den gode mannen ska pa lampligt sitt kungdra forsiljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen. Avser auktionen en jordbruksfastighet,

ska den gode mannen vid auktionen wupplysa om reglerna i
jordforvirvslagen (1979:230).

I paragrafen, som innehéller bestimmelser om kungdrande vid offentlig
auktion, har en hénvisning till lagen (1975:1132) om forvérv av hyres-
fastighet m.m. tagits bort eftersom den lagen upphévs. I 6vrigt har vissa
sprakliga dndringar gjorts.

9.4 Forslaget till lag om éndring 1 forkopslagen
(1967:868)

78§

Forkopsritten utdvas genom att en kommun inom den tid som anges i
andra stycket underrdttar sédljare och kopare om beslutet att utova
forkopsratt samt anmaéler detta beslut till inskrivningsmyndigheten och
uppvisar bevis om underréttelserna. Avser beslutet en fastighet inom en
annan kommuns omrade, géller det som sagts om underrattelse till séljare
och kopare ocksa den andra kommunen. Beslutet ska antecknas i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel for varje fastighet som ingar i forsilj-
ningen.

Forkopsrétten ska utdvas senast pad den inskrivningsdag som infaller
nirmast efter tre ménader fran det lagfart soktes pa koparens forvarv
eller, om det kravs forvérvstillstand enligt jordforvérvslagen (1979:230),
fran det tillstdnd soktes. Om séljaren eller koparen innan lagfart eller
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tillstand har sokts anmailer forsidljningen till den eller de kommuner dér
den fasta egendomen &r beldgen och da éverldmnar en bestyrkt kopia av
kdpehandlingen, réknas tiden i stillet fran det att kommunen tog emot en
sddan anmélan. Om négon kopia av kopehandlingen inte var bifogad
ansokan eller anmilan, rdknas tiden forst fran det att kommunen tog
emot en sadan handling.

Utovas forkopsritten infe inom foreskriven tid, dr forkopsritten for-
lorad.

I paragrafen, som innehéller bestimmelser om hur forkdp utdovas, har
hinvisningen till lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m.
tagits bort eftersom den lagen upphévs. I 6vrigt har vissa sprakliga dnd-
ringar gjorts.

9.5 Forslaget till lag om @ndring i lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresrétt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54§, aterbetalning av hyra och faststidllande av hyra enligt
12 kap. 55 ¢ §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsratt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

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

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. /8 a—18 ¢ §§ jordabalken eller
forbattrings- och adndringsétgérder enligt 12 kap. /18 d-18 f§§ och 18 h §
samma balk,

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

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
beldgen.
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Paragrafen, som innehdller bestimmelser om vilka uppgifter som aligger
hyresndmnden, har dndrats pa sé sitt att fragor enligt lagen (1975:1132)
om forvérv av hyresfastighet m.m. (férvérvslagen) har tagits bort ur upp-
rakningen i forsta stycket. Den tidigare punkten 8 aterfinns nu i punkten
7. Aven hinvisningarna till férvirvslagen i andra stycket har tagits bort
eftersom lagen upphévs.

I 6vrigt har vissa mindre sprakliga justeringar gjorts.

21§

Ndr ndmnden avgor ett drende ska det av beslutet framgd vilka skél som
ligger till grund for beslutet, om detta gar nagon part emot. Detsamma
géller andra beslut, om det behdvs. I beslut om avskrivning enligt 8 a §
ska dven de nya villkor anges pa vilka avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken ska anses forlangt.

Om en part kan dverklaga beslutet eller ansdka om aterupptagande, ska
det i beslutet anges vad parten ska iaktta.

Haller nimnden sammantréde i drendet och kan pé grund av édrendets
beskaffenhet eller annan sérskild omstindighet beslut inte meddelas
samma dag som sammantriadet avslutats, ska beslutet meddelas inom tva
veckor direfter, om inte synnerligt hinder moter. Underréttelse om nér
beslutet meddelas ska 1dmnas vid sammantrédet.

Ett slutligt beslut ska tillstdllas part genom ndmndens forsorg. Detta
géller dock inte ett beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid ett ssmmantréde i partens nérvaro.

Har en skiljaktig mening féorekommit, ska denna meddelas parterna pa
samma sétt som beslutet.

Paragrafen innehéller bestimmelser om meddelande av och innehéllet i

arrendendmndens och hyresndmndens beslut. Forsta stycket har andrats

eftersom lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m. upphavs.
I 6vrigt har vissa mindre sprakliga justeringar gjorts.

22§
Namndens beslut har réttskraft nér tiden for 6verklagande har gatt ut, om
beslutet innebér att en fradga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller
4 § forsta stycket 2, 2a, 2 b, 3, 5 a, 6 eller 7 har avgjorts. Detta géller
dock inte beslut som innebér att nimnden har avslagit en ansékan om

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

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. /8 a—18 ¢ §§ jordabalken,

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

4. tillstand enligt 7 kap. 11 § bostadsréttslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
eller

7.ratt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Bestimmelserna i 27 och 28 §§ forvaltningslagen (1986:223) om om-
provning av beslut ska inte tillimpas hos ndmnderna.
Paragrafen innehaller bestimmelser om réttskraften hos arrendendmn-
dens eller hyresndamndens beslut. I forsta stycket har hénvisningen till 4 §
forsta stycket 8 tagits bort eftersom lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. upphéavs. I 6vrigt har vissa mindre sprékliga dnd-
ringar gjorts.
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23 §
Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

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

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15§ lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte Over-
klagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndmnden

1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit eff drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nér
drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invindning om jdv mot ledamot av ndmnden eller en
invdndning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. férordnat angdende ersdttning for nagons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller nagon annan pafoljd for underlatenhet att folja
foreldggande eller straff for forseelse i forfarandet, eller

7. beslutat 1 annat fall 4n som avses i 5 i frdga som giller réttshjilp
enligt réttshjalpslagen (1996:1619).

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmn-
den inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52 kap. 2
och 4 §§ rittegangsbalken.

Paragrafen innehaller bestimmelser om 6verklagande av hyresndmndens
beslut. Forsta stycket har dndrats genom att en hinvisning till en be-
stimmelse i lagen (1975:1132) om forvdarv av hyresfastighet m.m. har
tagits bort. 1 tredje stycket har hanvisningar till 16 a och 16 c §§ tagits
bort. I 6vrigt har vissa mindre sprakliga &ndringar gjorts.

Tkrafitrdadande- och 6vergdngsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 mars 2010.

2. Aldre bestimmelser géller fortfarande i drenden som enligt lagen
(2010:000) om upphivande av lagen (1975:1132) om forvérv av hyres-
fastighet m.m. ska provas enligt den upphivda lagen.

Andringarna trider i kraft den 1 mars 2010. Punkten 2 tar frimst sikte pa
handléggningen hos hyresndmnden av drenden om tillstand till forkdp av
aktie som &nnu inte har avgjorts vid ikrafttrddandet. Dessa drenden ska
handldggas och avgdras av hyresndmnden (se punkten 1 i dvergangsbe-
stimmelserna till lagen om upphédvande av lagen [1975:1132] om forvirv
av hyresfastighet m.m. och ndrmare avsnitt 9.1). Enligt bestimmelsen
ska drenden handldggas enligt de upphdvda reglerna i 16 ¢ §. Vidare
géller bl.a. bestimmelserna i 21 § om utformning av hyresndmndens
beslut och reglerna i 22 § om réttskraft av namndens beslut. Besluten kan
enligt 23 § jamford med 25 § forvarvslagen verklagas till Svea hovritt.
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9.6 Forslaget till lag om @ndring i lagen (1985:277) om
vissa bulvanforhallanden

1
Denna lag giéller nér ett bulvanforhéllande anvénds for att kringga ett
sddant hinder mot att forvérva eller behélla viss egendom som uppstélls i
jordforvarvslagen (1979:230).

Med ett bulvanforhallande avses i lagen att nadgon (bulvanen) utat
framstar som dgare av viss egendom men i verkligheten innehar egen-
domen huvudsakligen for annans (huvudmannens) rikning.

Paragrafen innehaller bestimmelser om lagens tillimpningsomrade.

1 forsta stycket har hanvisningen till lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. (férvirvslagen) tagits bort eftersom lagen upphivs.
Lagen om vissa bulvanforhéllanden giller endast vid kringgéende av
hinder mot att forvdrva egendom enligt jordforvérvslagen (1979:230).
Den tidigare hanvisningen till att lagen dven géiller sadana kringgdenden
mot att forvirva réttigheter har tagits bort. Jordforvérvslagen ér endast
tillamplig pé forvérv av fast egendom (se 1 § forsta stycket och 2 § jord-
forvérvslagen).

1 andra stycket har definitionen av ett bulvanférhéallande éndrats efter-
som lagen inte omfattar rittighet utan bara fast egendom. Aven denna
andring har gjorts som en foljd av att forvarvslagen upphévs.

Det tidigare tredje stycket har tagits bort eftersom forvarvslagen upp-
hévs.

38
Om det foreligger ett sddant kringgéende genom ett bulvanforhéllande
som avses i 1 §, ska tingsrétt pa talan av allmédn aklagare forordna att
kronofogdemyndigheten ska silja den egendom som bulvanforhéllandet
avser pa offentlig auktion.

Talan enligt forsta stycket ska féras mot bulvanen. Huvudmannen ska
beredas tillfille att yttra sig.

Paragrafen innehaller bestimmelser om att bulvanforhéallandet ska upp-
16sas genom tvéangsforséljning av den egendom som bulvanforhallandet
avser. 1 forsta stycket har bestimmelsen om att aktier ska séljas genom
virdepappersinstitut tagits bort. Andringen har gjorts som en foljd av att
lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet m.m. inte omfattas av
lagens tillimpningsomrade. Jordforvérvslagen (1979:230) innehaller inte
nagra bestimmelser om tillstand vid forvarv av aktier.

I 6vrigt har vissa mindre sprakliga justeringar gjorts.

7§

De myndigheter som provar fragor om tillstand enligt jordforvdrvslagen
(1979:230) ska underratta dklagarmyndigheten, om det skiligen kan
antas att det foreligger ett bulvanforhillande inom myndighetens an-
svarsomrade.

Paragrafen, som innehéaller bestimmelser om underrittelseskyldighet for
myndigheter vid misstanke om bulvanforhallanden, har éndrats till foljd
av att lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m. inte omfattas
av lagens tillimpningsomrade.
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9.7 Forslaget till lagen om &ndring i lagen (1994:831) om
rittegangen i vissa hyresmal i Svea hovrétt

8§
Beslut av Svea hovritt har rittskraft, om beslutet innebar att en fraga som
avses i 4 § forsta stycket 2,2 a,2 b, 3, 5 a, 6 eller 7 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder har avgjorts. Detta géller dock inte
beslut som innebér avslag pa ans6kan om

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

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. /8 a—18 ¢ §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—18 f'§g, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 § jordabalken,

4. forbud eller hdvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,
eller

5.réatt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Paragrafen, som innehaller bestimmelser om réttskraft av Svea hovritts
beslut i hyresmal, har dndrats eftersom lagen (1975:1132) om forvérv av
hyresfastighet m.m. upphévs. Dessutom har vissa redaktionella dndringar
gjorts.

Ikrafttrddande- och overgdangsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 mars 2010.

2. Aldre bestammelser géller fortfarande i drenden som enligt lagen
(2010:000) om upphivande av lagen (1975:1132) om forvarv av hyres-
fastighet m.m. ska provas enligt den upphdvda lagen.

Andringen triider i kraft den 1 mars 2010. Punkten 2 tar sikte pa hand-
laggningen hos Svea hovritt av dverklaganden i mal om forvarvstillstand
och tillstand till forkop av aktier som &nnu inte har avgjorts vid ikraft-
tradandet samt 6verklaganden av hyresndmndens beslut som sker efter
ikrafttradandet. Dessa mal ska handldggas och avgoras av Svea hovritt
enligt lagen (se punkterna 1 och 2 i 6vergangsbestimmelserna till lagen
om upphivande av lagen [1975:1132] om forvarv av hyresfastighet m.m.
och lagen om éndring i lagen [1973:188] om arrendendmnder och hyres-
ndmnder samt nirmare avsnitt 9.1 och 9.5).

9.8 Forslaget till lag om éndring 1 offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400)

30 kap. Sekretess till skydd for enskild i verksamhet som avser till-
syn m.m. i friga om néringslivet

Sarskild forvaltning av hyresfastighet

22 §

Sekretess géller i drende enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) for

uppgift om en enskilds personliga eller ekonomiska forhéllanden, om det

kan antas att den enskilde lider skada eller men om uppgiften rojs.
Sekretessen giller inte beslut i drende.
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For uppgift i en allmén handling géller sekretessen i hogst tjugo ar.

Paragrafen har éndrats eftersom lagen (1975:1132) om forvérv av hyres-
fastighet m.m. upphévs.

Tkrafitrddande- och overgdngsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 mars 2010.
2. Aldre bestdmmelser giller fortfarande i drenden enligt den upphévda
lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m.

Andringen trider i kraft den 1 mars 2010. Av punkten 2 foljer att
sekretess fortfarande ska gélla i drenden enligt den upphévda lagen
(1975:1132) om forvérv av hyresfastighet m.m. Detta géller bade i dren-
den som é&r under handldggning och tidigare avgjorda drenden.
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Sammanfattning av betinkandet Agande och forvalt-
ning av hyreshus (SOU 2008:75)

Uppdraget

I enlighet med direktiven till utredningen har var huvudsakliga uppgift
varit att se over lagen (1975:1132) om forvéirv av hyresfastighet m.m.
(forvirvslagen) och bostadsforvaltningslagen (1977:792) och dérvid
undersoka dessa lagars tillimpning och brister. Darutéver har det ingatt i
uppdraget att dels ta stdllning till om forvirvslagen ska upphévas, dels
Overvidga om lagarnas bestimmelser adr lampligt utformade. Om &ver-
viagandena ger anledning till forfattningsforslag, har det ocksa ingétt i
utredningens uppdrag att lamna siddana.

Forvirvslagen

Forvérv av hyresfastigheter dr i dag forenat med tillstandsplikt enligt for-
virvslagen. Forvérvslagen syftar ytterst till att forhindra spekulation och
hélla olampliga fastighetsdgare borta fran marknaden.

Vi har studerat forvarvslagen och hur den i dag tillimpas i kommuner
respektive hyresndmnder och Svea hovritt. Vi har funnit att lagen lider
av svagheter nér det géller att hélla mindre ldmpliga fastighetsdgare borta
fran marknaden. Lagen saknar enligt var mening tillrdcklig effektivitet
och verkan. Dérutover har vi funnit féljande svagheter med lagen.

Lagen innebédr forhallandevis stora administrativa bordor for foretag
eftersom regelverket &r svartillgdngligt och forvérvstillstandsprovningen
medfor bade tidsforluster och kostnader for enskilda.

Tillimpningen innebdr kostnader ocksa for det allménna, vilka, som
angetts, inte motsvaras av nagon tillricklig effektivitet.

Kommunerna tillimpar inte alltid lagen enhetligt, vilket kan medfora
bristande réttssékerhet.

Det finns i dag relativt stora mdjligheter att kringga lagstiftningen,

sarskilt nér det giller de s.k. indirekta forvérven.
Vi har inte hittat ndgot lampligt sdtt att komma till ritta med de angivna
problemen. Det dr dérfér var bedomning att dessa svagheter skulle besta
vid ett bibehallande av forvérvslagen. Vi har séledes stannat for att fore-
sla ett avskaffande av forvérvslagen.

Forvérvslagens syfte att halla oldmpliga fastighetsdgare fran hyres-
fastighetsmarknaden grundar sig huvudsakligen i omtanke om hyres-
gésterna. Eftersom forvérvslagen brister i effektivitet och verkan, &r det
var bedomning att hyresgisternas intressen kan tillvaratas béttre pa annat
satt. Detta kan dstadkommas genom fordndringar i bostadsforvaltnings-
lagen.

Bostadsforvaltningslagen

Vi har overvigt ett antal fordndringar 1 bostadsforvaltningslagen for att
pa sé sitt kunna tillvarata hyresgésternas intressen av en tillrickligt vél
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forvaltad fastighet. Vi har bl.a. tittat pa ett par forslag som den tidigare
Utredningen om forvérv och forvaltning av hyreshus lade fram (SOU
1994:23). Var bedomning dr att det dér foreslagna institutet forvaltnings-
forbud inte bor inforas.

Ett annat av den tidigare utredningens forslag har vi dock modifierat en
del och lagger fram i moderniserad form. Det finns enligt gillande rétt
tva former av s.k. sdrskild forvaltning; tvangsforvaltning och forvalt-
ningséaldggande. For dessa bada former av ingripande géiller samma
kriterier enligt 2 § bostadsforvaltningslagen, dock att tvangsforvaltning
enbart ska tillgripas om inte férvaltningsaldggande kan anses tillrdckligt
ingripande. Vi foreslar att 2 § bostadsforvaltningslagen &ndras sa att
forvaltningséldggande ska kunna tillgripas redan vid en ldgre grad av
missforhéllanden &n vad som &r fallet for tvangsforvaltning. Beslut om
forvaltningsélédggande ska kunna bli aktuellt om bristerna i fastighets-
dgarens forvaltning &r av mindre allvarligt slag. Ett ingripande forutsétter
dock en konstaterad brist i forvaltningen av fastigheten. Liksom tidigare
krévs ocksad att hyresgésterna mer allmint haft kénningar av oldgen-
heterna.

Vi har ocksa dvervagt flera nya atgirder som syftar till att forbéttra for
hyresgésterna och ge dem mojlighet att lattare bli av med fastighetségare
som inte formar forvalta fastigheten pa ett godtagbart sitt.

Vi foreslar en ny bestimmelse med innebord att det under en dver-
gangsperiod ska vara léttare att dstadkomma ett beslut om tvangsforvalt-
ning eller forvaltningsélaggande. Har ans6kan om tvangsforvaltning eller
forvaltningséldggande getts in till hyresndmnden inom tvé ar fran det att
fastighetsdgaren ansokt om lagfart for fastigheten, far hyresndmnden
meddela sadant beslut, om det finns befogad anledning anta att fastig-
hetsdgaren inte uppfyller de krav som enligt 2 § stélls pa fastighetsfor-
valtningen. Detta innebér i praktiken en sdnkning av beviskraven under
en overgangsperiod om tva ar.

Hyresndmnden kan i dag paverka innehallet i forvaltningsavtalet dels
genom att bereda fastighetsdgaren mojlighet att komplettera avtalet, dels
genom att underkdnna det. Var bedomning ar att hyresndmnden redan i
dag har tillrickliga mojligheter att styra innehallet i forvaltningsavtalet
och att det darfor inte finns nagot behov av att dndra den nuvarande
ordningen.

Det forekommer i dag att fastighetsdgare pa ett omotiverat sétt
forsvarar arbetet for tvangsforvaltare, bl.a. genom att utsdtta forvaltarna
for ogrundade rittsliga atgérder av olika slag. Det skulle vara dnskvirt att
pa négot sitt hindra fastighetsdgare fran detta. Vi bedomer dock att det
inte dr mojligt att foresld ndgon sanktion mot de fastighetsdgare som
utsitter tvangsforvaltare for ogrundade rittsliga atgirder, utan att sam-
tidigt trdda fastighetsdgarens réttssédkerhet for nér. Vi foreslar dérfor inte
nagot i denna del.

Vi har vidare Gvervigt ytterligare forfaringssatt for att underlatta for
forvaltare att skota sitt uppdrag. Vi har emellertid gjort beddmningen att
det inte bor inforas ndgon bestimmelse om tvangsforséljning, och detta
av tva skal. Det dr dels ett mycket stort ingrepp i1 dganderétten, dels fore-
ligger inte skl att tro att det finns sdrskilt ménga presumtiva forvarvare.

Var bedomning &r ocksad att det inte finns ndgot ldmpligt sitt att
forenkla instansordningarna, utan det far ocksa fortséttningsvis finnas
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flera olika beslutsgangar och instanser inom ramen for bostadsforvalt-
ningslagen.

Det har framforts onskemal fran forvaltarhall att det lagstiftningsvagen
ska regleras ytterligare hur en forvaltare ska prioritera mellan olika
atgarder och borgendrer. Detta ldmnades dock explicit over till forvaltar-
na av lagstiftaren ndr bostadsforvaltningslagen inférdes. Vi gor ingen
annan bedomning och anser inte att ndgon dndring bor goras av géllande
regler for innehallet i en tvangsforvaltares uppdrag.

I dag krdvs enligt 25 § bostadsforvaltningslagen sérskilda skal for att
forvaltare ska kunna erhalla ersittning for sitt uppdrag oftare &n en géng
per kalenderar. Detta dr enligt vart formenande onddigt stelbent och vi
foreslar darfor att det inte langre ska krdvas sdrskilda skél for att for-
valtare ska erhalla arvode oftare &n en gang varje kalenderar.

Upphédvandet av forvérvslagen och de foreslagna &ndringarna i
bostadsforvaltningslagen foreslés trdda i kraft den 1 juli 2009.
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Betidnkandets lagforslag

Forslag till lag om upphédvande av lagen (1975:1132) om
forvérv av hyresfastighet m.m.

Harigenom foreskrivs att lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastig-
het m.m. ska upphora att gilla den 1 juli 2009.

Bestimmelserna om forkopsratt vid aktiedverlatelse ska dock fortfa-
rande tillimpas, om en kommun fére den 30 juni 2009 gjort anmélan
enligt 13 § forsta stycket att beslut att utova forkdpsrétt har fattats.

For drenden om forvérvstillstand dar ansdkan ingetts till hyresndmnden
fore den 30 juni 2009 ska bestdmmelserna i lagen (1975:1132) om
forvarv av hyresfastighet m.m. tillimpas till dess drendet avgjorts.
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Forslag till lag om dndring i bostadsforvaltningslagen

(1977:792)

Hérigenom foreskrivs i fraga om bostadsforvaltningslagen (1977:792)
dels att 2, 25, 29 och 30 §§ ska ha f6ljande lydelse,
dels att det i lagen ska inforas en nya paragraf, 2 a §, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Forsummar fastighetséigaren
varden av fastigheten eller under-
later han att vidtaga angeldgna
atgarder for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastig-
heten eller framgéar det pa annat
satt att han icke forvaltar fastig-
heten pa ett for de boende godtag-
bart sitt, far hyresndmnden besluta
om sérskild forvaltning av fastig-
heten.

Beslut om sdrskild forvaltning
far ocksd meddelas om fastighets-
dgaren underlater att hyra ut lagen-
heter for bostadsdndamal i fastig-
heten och det med hénsyn till
bostadsforsdrjningen dr uppenbart
oforsvarligt att lagenheterna star
tomma.

1 beslut enligt forsta eller andra
stycket skall hyresndmnden dldgga
fastighetsdigaren att overlimna
forvaltningen till sdrskild forval-
tare (forvaltningsdliggande). Kan
det antagas att sddant dliggande
ej dr tillrdckligt for att uppnd en
tillfredstdllande forvaltning, skall
ndmnden i stéllet besluta att stilla
fastigheten under forvaltning av

! Senaste lydelse 1994:818.

Foreslagen lydelse

28!

Forsummar fastighetsigaren
varden av fastigheten eller under-
later denne att vidta angeldgna
atgirder for att bevara sundhet,
ordning och skick inom fastig-
heten eller framgér det pa annat
sétt att fastigheten inte forvaltas pa
ett for de boende godtagbart sitt,
far hyresndmnden besluta att stdlla
fastigheten under forvaltning av
sdrskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning). Om bristerna i fastighets-
dgarens forvaltning dr av mindre
allvarligt slag, far hyresnimnden i
stdllet dldgga fastighetsdgaren att
overlimna  forvaltningen  till
sdrskild forvaltare (férvaltnings-
aldggande).

Beslut om tvdangsforvaltning far
ocksd meddelas om fastighets-
dgaren underlater att hyra ut lagen-
heter for bostadsdndamal i fastig-
heten och det med hénsyn till
bostadsforsorjningen &r uppenbart
oforsvarligt att ldgenheterna star
tomma.
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sdrskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning).

Forvaltaren har ritt att erhélla
skaligt arvode, som bestimmes av
hyresndmnden for varje kalenderar
eller, om sdrskilda skidl foreligger,
for kortare tid. Arvodet skall utga
ur fastighetens avkastning, i den
mdn ej hyresndimnden foreskriver
att det skall betalas av fastighets-
dgaren personligen.

Om forvaltaren begér det, skall
kommunen forskottera arvode som
enligt hyresndmndens beslut skall
betalas av fastighetségaren person-
ligen.

2a§

Har ansékan om tvangsfor-
valtning eller forvaltningsdlig-
gande getts in till hyresndmnden
inom tva dr efter det att fastig-
hetsdgaren ansokt om lagfart for
fastigheten, far  hyresndmnden
meddela sddant beslut redan om
det finns befogad anledning anta
att fastighetsdgaren inte uppfyller
de krav som enligt 2 § stills pd
fastighetsforvaltningen.

25§

Forvaltaren har ritt att erhalla
skaligt arvode, som bestims av
hyresndmnden for varje kalenderar
eller for kortare tid. Arvodet ska
utgd ur fastighetens avkastning,
om inte hyresnamnden foreskriver
att det ska betalas av fastighets-
dgaren personligen.

Om forvaltaren begér det, ska
kommunen forskottera arvode som
enligt hyresndmndens beslut ska
betalas av fastighetsidgaren person-
ligen.

Det éligger fastighetsdgaren att till kommunen aterbetala det forskotte-
rade beloppet jimte rénta dirpa enligt 6 § réntelagen (1975:635) fran

dagen for utbetalningen.

Ansokan om sdrskild forvaltning
far goras av kommunen eller av
organisation av hyresgéster. Sedan
beslut om tvangsforvaltning har
meddelats, skall fraga som ror
forvaltningen upptagas till prov-
ning av hyresndmnden, om sokan-
den, fOrvaltaren eller fastighets-
dgaren begir det och annat e dr
sdrskilt foreskrivet. Namnden far
ocksa sjdlvmant ta upp fraga som
ror forvaltningen, om annat ej
foljer av sérskild bestimmelse.

29§

Ansdkan om tvdngsforvaltning
eller forvaltningsdaliggande far
goras av kommunen eller av orga-
nisation av hyresgéster. Sedan
beslut om tvangsforvaltning har
meddelats, ska fraga som ror for-
valtningen upptagas till provning
av hyresndmnden, om sdkanden,
forvaltaren eller fastighetsdgaren
begir det och inte annat dr sérskilt
foreskrivet. Namnden far ocksa
sjdlvmant ta upp frdga som ror
forvaltningen, om inte annat foljer
av sdrskild bestimmelse.
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Ansokan om sdrskild forvaltning
kan riktas mot den for vilken lag-
fart senast dr beviljad eller sokt,
dven om denne har overlatit fastig-
heten innan ansdkan géres.

Overlites fastigheten sedan an-
sokan har gjorts eller foreligger
fall som avses i forsta stycket,
skall rattegangsbalkens bestdm-
melser om verkan av att tviste-
foremalet overldtes och om tredje
mans deltagande i rittegdng 4ga
motsvarande tillimpning.

Om tvist angdende dganderitten
ar antecknad i fastighetsregistrets
inskrivningsdel kan ansdékan om
sdrskild forvaltning riktas mot den
som innchar fastigheten med
dganderattsansprak.

30 §?

Ansokan om tvdngsforvaltning
eller forvaltningsdliggande kan
riktas mot den for vilken lagfart
senast dr beviljad eller sokt, dven
om denne har &verlatit fastigheten
innan ansdkan gors.

Overlits fastigheten sedan an-
s6kan har gjorts eller foreligger
fall som avses i forsta stycket, ska
rittegdngsbalkens  bestdmmelser
om verkan av att tvisteforemalet
overldts och om tredje mans delta-
gande i rittegdng dga motsvarande
tillimpning.

Om tvist angdende dganderitten
ar antecknad i fastighetsregistrets
inskrivningsdel kan ansdokan om
tvangsforvaltning  eller  forvalt-
ningsdldggande riktas mot den
som innehar fastigheten med
dganderittsansprak.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2009.

% Senaste lydelse 2000:242.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om arrende-
ndmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendgmnder
och hyresndmnder

dels att 16 a—c §§ och rubriken nidrmast fore 16 a § ska upphora att
gilla,

dels att 4,21-23 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

4!

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

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeldaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplételse av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54§, aterbetalning av hyra och faststidllande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

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

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

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utddmande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

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

6. prova fragor enligt bostadsfoérvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken eller
forbéttrings- och dndringsétgirder enligt 12 kap. 18 d—f§§ och 18 h§
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen 7. prova fragor enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyres- (1982:352) om rétt till fastighets-
fastighet m.m., forvarv for ombildning till bo-

stadsritt eller kooperativ hyresrétt.

! Senaste lydelse 2006:410.
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8. prova fragor enligt lagen
(1982:352) om vrdtt till fastig-
hetsforvirv for ombildning till
bostadsritt  eller  kooperativ
hyresritt.

Arende upptages av den hyres-
ndmnd inom vars omrdde fastig-
heten dr beligen. Arende som
avses i 10, 17 eller 18 § lagen om
forvdrv av  hyresfastighet m.m.
upptages dock av hyresndmnden i
den ort ddr bolagets styrelse har
sitt sdte eller, i fraga om handels-
bolag, ddr forvaltningen fores.

Av ett beslut genom vilket
namnden avgor ett drende skall de
skdl som bestdmt utgdngen fram-
gd, om beslutet gar ndgon part
emot. Detsamma géller andra be-
slut, om det behovs. 1 beslut om
avskrivning enligt 8 a § skall &ven
anges de nya villkor pd vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses
forlangt.

Avser ett beslut enligt lagen
(1975:1132) om forvirv av hyres-
fastighet m.m. tillstand till fram-
tida forvdrv, skall i beslutet ut-
sdttas viss tid, hogst ett dr, for till-
standets giltighet.

Om en part kan overklaga
beslutet eller anscka om dterupp-
tagande, skall det i beslutet anges
vad parten skall iaktta.

Haller nimnden sammantride i
drendet och kan pa grund av
drendets beskaffenhet eller annan
sirskild omstindighet beslut inte
meddelas samma dag som
sammantradet avslutats, skall be-
slutet meddelas inom tva veckor
dérefter, om inte synnerligt hinder
moter. Underrittelse om ndr be-
slutet meddelas skall lamnas vid
sammantradet.

% Senaste lydelse 2006:410.

Arende upptas av den hyres-
ndmnd inom vars omrade fas-
tigheten ar beldgen.

21§82

Av ett beslut genom vilket
ndmnden avgor ett drende ska de
skdl som bestdmt utgangen fram-
gd, om beslutet gar ndgon part
emot. Detsamma giller andra be-
slut, om det behovs. I beslut om
avskrivning enligt 8 a § ska dven
anges de nya villkor pé vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken ska anses
forlangt.

Om en part kan o&verklaga
beslutet eller ansoka om aterupp-
tagande, ska det i beslutet anges
vad parten ska iaktta.

Haller ndimnden sammantride i
drendet och kan pad grund av
drendets beskaffenhet eller annan
sarskild omsténdighet beslut inte
meddelas samma dag som
sammantradet avslutats, ska be-
slutet meddelas inom tvd veckor
dérefter, om inte synnerligt hinder
moter. Underréttelse om ndr be-
slutet meddelas ska ldmnas vid
sammantradet.
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Slutligt beslut skall tillstéllas
part genom ndmndens forsorg.
Detta giller dock inte beslut om
avskrivning enligt 8 eller 12 §, om
beslutet meddelas vid ett samman-
trdde 1 partens nérvaro.

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

Néamndens beslut har rattskraft
nér tiden for 6verklagande har gatt
ut, om beslutet innebér att en fraga
som avses i 1§ forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,
2a, 2b, 3, 5a, 6, 7 eller 8 har
avgjorts. Detta giller dock inte
beslut som innebér att ndgmnden
har avslagit en ans6kan om

Slutligt beslut ska tillstillas part
genom ndmndens forsorg. Detta
géller dock inte beslut om avskriv-
ning enligt 8 eller 12 §, om be-
slutet meddelas vid ett samman-
trade i partens nérvaro.

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

22§°

Némndens beslut har réttskraft
nér tiden for 6verklagande har gatt
ut, om beslutet innebér att en friga
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,
2a, 2b, 3, 5a, 6, eller 7 har
avgjorts. Detta giéller dock inte
beslut som innebdr att ndmnden
har avslagit en ans6kan om

1. atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken,
3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d—f§§, 23 § andra stycket, 34-37 eller

40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),
5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,
6. forbud eller hidvande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

eller

7. ratt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen

(1978:304).

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

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

23 §*

Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

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

— 34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792)

— 259 lagen (1975:1132) om
forvdarv av  hyresfastighet m.m.,

* Senaste lydelse 2005:1061.
* Senaste lydelse 2005:1061.

— 34 § bostadsforvaltningslagen
(1977:792), och
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och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte Over-
klagas.

Hyresndamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndmnden

1. avvisat ans6kan som avses i 1. avvisat ansdkan som avses i
8, 11, 14, 15, 15a, 16, 16a, 16¢c 8,11, 14,15, 15a, 16 eller 16 ¢ §,
eller 16¢§, eller avvisat ett eller avvisat ett 6verklagande,
overklagande,

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

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

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. férordnat angéende ersdttning for nagons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd for underlatenhet att folja
forelaggande eller straff for forseelse i forfarandet, eller

7. beslutat i annat fall 4n som avses i 5 i fraga som giller réttshjilp
enligt réttshjalpslagen (1996:1619).

Ett overklagande som avses i

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

Ett overklagande som avses i

tredje stycket skall ges in till
hyresndmnden inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades.

tredje stycket ska ges in till hyres-
ndmnden inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett 6verklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas bestimmelserna i 52 kap. 2
och 4 §§ riattegangsbalken.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2009.
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Forslag till lag om dndring i forkopslagen (1967:868)

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

lydelse.

Forkopsrétten utovas genom att
kommun inom tid som anges i
andra stycket underrdttar siljare
och kopare om beslut att utova for-
kopsrétt samt anmaéler detta beslut
till inskrivningsmyndigheten med
foreteende av bevis om under-
rittelserna. Avser beslutet fastig-
het inom annan kommuns omrade,
géller vad som sagts om under-
rittelse till sdljare och kopare
ockséd den andra kommunen. Be-
slutet skall antecknas i fastighets-
registrets inskrivningsdel for varje
fastighet som ingér i forsiljningen.

Forkopsritten — skall — utovas
senast pa den inskrivningsdag som
infaller nidrmast efter tre ménader
frén det lagfart soktes pa koparens
forvirv eller, om det krivs for-
varvstillstand enligt jordforvarvsl-
agen (1979:230), fran det tillstand
soktes. Om séljaren eller kdparen
innan lagfart eller tillstind har
sokts anméler forséljningen till
den eller de kommuner dir den
fasta egendomen &r beldgen och da
overlamnar en bestyrkt kopia av
kopehandlingen, réknas tiden i
stillet frdn det att kommunen tog
emot en siddan anmélan. Skall
forsdljningen anmdilas till kommu-
nen enligt 3 § forsta stycket lagen
(1975:1132) om forvirv av hyres-
fastighet m.m., rdknas tiden alltid
fran det att kommunen tog emot
anmdlan om forsdljningen. Om
nagon kopia av kopehandlingen
inte var bifogad ansdkan eller an-
madlan, rdknas tiden forst fran det
att kommunen tog emot en séddan
handling.

! Senaste lydelse 2000:232.

78!

Forkopsrétten utdvas genom att
kommun inom tid som anges i
andra stycket underrittar siljare
och kopare om beslut att utova for-
kopsrétt samt anmdéler detta beslut
till inskrivningsmyndigheten med
foreteende av bevis om under-
rittelserna. Avser beslutet fastig-
het inom annan kommuns omrade,
géller vad som sagts om under-
rattelse till sdljare och kopare
ocksd den andra kommunen. Be-
slutet ska antecknas i fastighets-
registrets inskrivningsdel for varje
fastighet som ingér i forséljningen.

Forkopsrétten ska utdvas senast
pa den inskrivningsdag som in-
faller ndrmast efter tre manader
fran det lagfart soktes pa kdparens
forvarv eller, om det krdvs for-
varvstillstdnd enligt jordforvérvs-
lagen (1979:230), fran det tillstand
soktes. Om séljaren eller koparen
innan lagfart eller tillstdnd har
sokts anméler forsdljningen till
den eller de kommuner dir den
fasta egendomen é&r beldgen och da
Overlamnar en bestyrkt kopia av
kopehandlingen, rdknas tiden i
stéllet fran det att kommunen tog
emot en sddan anmilan. Om nagon
kopia av kdpehandlingen inte var
bifogad ansdkan eller anmélan,
riknas tiden forst fran det att
kommunen tog emot en sidan
handling.
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Utovas forkopsritten ej inom Utovas forkopsritten inte inom Bilaga 2
foreskriven tid, dar forkopsritten foreskriven tid, &r forkdpsrétten
forlorad. forlorad.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2009.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1904:48 s. 1) om sam-

dganderétt

Harigenom foreskrivs att 11 § lagen (1904:48 s. 1) om saméganderatt

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Gode mannen skall pa lampligt
satt kungdra forsdljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen.
Avser auktionen hyreshusenhet
eller jordbruksfastighet skall gode
mannen vid auktionen erinra om
reglerna 1 lagen (1975:1132) om
forvdrv av  hyresfastighet m.m.
respektive jordférvarvslagen
(1979:230).

Foreslagen lydelse

118"

Gode mannen ska pd lampligt
satt kungora forsdljningsvillkoren
samt tid och plats for auktionen.
Avser auktionen jordbruksfastig-
het ska gode mannen vid auk-
tionen erinra om reglerna i jord-
forvarvslagen (1979:230).

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2009.

! Senaste lydelse 1987:472.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1985:277) om vissa bulvan-
forhallanden

Héarigenom foreskrivs att 1 och 7 §§ lagen (1985:277) om vissa
bulvanforhallanden ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Denna lag géller nér ett bulvan-
forhallande anvénds for att kringga
ett sddant hinder mot att forvérva
eller behalla viss egendom eller
rattighet som uppstalls i

1. lagen (1975:1132) om forvirv
av hyresfastighet m.m., eller
2. jordforvarvslagen (1979:230).

Denna lag giller nér ett bulvan-
forhéllande anvinds for att kringga
ett sddant hinder mot att forvirva
eller behélla viss egendom eller
rattighet som uppstélls 1 jordfor-
varvslagen (1979:230).

Med ett bulvanforhallande avses i lagen att ndgon (bulvanen) utét
framstar som dgare av viss egendom eller innehavare av viss rittighet
men i verkligheten innehar egendomen eller réttigheten huvudsakligen
for annans (huvudmannens) rakning.

Vad som ségs i det foljande om egendom som ett bulvanforhéllande
avser har tillimpning ocksa pa rittigheter.

7§*

De myndigheter som provar
fragor om tillstdnd enligt de lagar
som anges i 1 § forsta stycket skall
underritta  dklagarmyndigheten,
om det skiligen kan antas att det
foreligger ett bulvanforhallande
inom myndighetens ansvarsom-
rade.

De myndigheter som provar
fragor om tillstand enligt jordfor-
vdrvslagen (1979:230) ska under-
ritta aklagarmyndigheten, om det
skéligen kan antas att det fore-
ligger ett bulvanforhallande inom
myndighetens ansvarsomrade.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2009.

! Senaste lydelse 1999:849.
% Senaste lydelse 1999:849.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831) om réttegangen i

vissa hyresmél i Svea hovrétt

Hérigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om réttegéngen i vissa
hyresmél i Svea hovritt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Beslut av Svea hovritt har ratts-
kraft, om beslutet innebér att en
fraga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,2b,3,5a,06,7 eller 8 lagen
(1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder har avgjorts.
Detta géller dock inte beslut som
innebér avslag pa ansdkan om

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

Foreslagen lydelse

88!

Beslut av Svea hovritt har rétts-
kraft, om beslutet innebér att en
frdga som avses i 4 § forsta stycket
2,2a,2b,3,5a, 6 eller 7 lagen
(1973:188) om arrendendgmnder
och hyresndmnder har avgjorts.
Detta giller dock inte beslut som
innebér avslag pa ansdkan om

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

1. atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §

andra stycket jordabalken,

3. tillstand enligt 12 kap. 18 d—f§§, 23 § andra stycket, 34, 36 eller

37 § jordabalken,

4. forbud eller hdavande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

eller

5. ratt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresforhandlingslagen

(1978:304).

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2009.

! Senaste lydelse 2002:101.
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Forteckning 6ver remissinstanserna

Efter remiss har yttrande 6ver betinkandet Agande och forvaltning av
hyreshus (SOU 2008:75) inkommit frdn Svea hovritt, Hyresndmnden i
Stockholm, Hyresndmnden i Vésterds, Hyresndmnden i Linkdping,
Hyresndmnden i Jonkdping, Hyresndmnden i Malmo, Hyresndmnden i
Goteborg, Hyresnamnden i Sundsvall, Hyresndmnden i Umed, Domstols-
verket, Kronofogdemyndigheten, Lansstyrelsen i Stockholms lén, Lans-
styrelsen i Ské&ne lén, Lénsstyrelsen i Véstra Gotalands lan, Juridiska
fakultetsndimnden vid Stockholms universitet, Institutionen for Fastig-
heter och Byggande vid Kungliga Tekniska Hogskolan, Juridiska fakul-
tetsndmnden vid Uppsala universitet, Boverket, Lantmateriet, Verket for
néringslivsutveckling (NUTEK, numera Tillvéxtverket), Konsumentver-
ket, Stockholms kommun, Jonkdpings kommun, Malmé kommun, Borés
kommun, Goteborgs kommun, Visterds kommun, Sundsvalls kommun,
Umea kommun, Sveriges Kommuner och Landsting, Sveriges advokat-
samfund, Naringslivets Regelndmnd, Svenska Bankforeningen, Fastig-
hetsméklarforbundet, Fastighetsdgarna Sverige, Foreningen Stockholms
Fastighetsforvaltare, HSB Riksforbund, Hyresgéstforeningen Riksfor-
bundet, SBC ekonomisk forening, Sveriges Allminnyttiga Bostadsfore-
tag (SABO) och Regelradet.

Statens bostadskreditnimnd, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag
(SBAB), Sundbybergs kommun, Linkopings kommun, Svensk Handel,
Svenskt Néringsliv, Sveriges Forsdkringsforbund, Forvaltnings AB
Stadsmuren, Konkursforvaltarkollegiernas Forening, Méklarsamfundet,
Riksbyggen, Stiftelsen Ackordscentralen och Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) har beretts tillfélle att yttra sig men har avstatt
fran detta.
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