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Sammanfattning

Hyresndmnden i Malmé avstyrker forslaget att ater infora en lag om
forvérv av hyresfastighet jamte de f6ljdédndringar som foreslés i

anledning dérav.

Hyresndmnden i Malmo har ingen erinran mot utredningens forslag i

ovrigt.

Allminna utgangspunkter

En forvarvslag bor inte ater inforas

Det framgér av utredningen att det inte ingér i uppdraget att sjélv ta

stdllning till behovet av en férhandsprévning.

Hyresndmnden avstyrker utredningens forslag att ater infora en
forvdrvslag. Det fanns skél till att den tidigare lagen avskaffades ar
2010. Utredningen redovisar att det da forekom endast ett synnerligen
begrinsat antal tvister per ar 6ver hela landet. Skilet till detta kan inte
ha varit annat &n att formagan att 1 forvag uppticka de oseridsa
forvérvarna, vid savél direkta som indirekta forvirv, méste sidgas vara
1 princip omdjligt. Utredningen beskriver nu att kommuner besitter
kunskapen att gora anmélan om forvarv. Hyresndmnden 1 Malmo
forringar inte kommuners forméaga i och for sig, men maste dnda starkt
ifrdgasidtta hur de oseridsa forvarven ska kunna upptéckas.
Utredningen skriver ju dessutom, s. 61, att man inte foreslér undantag

fran forvarvsbestaimmelser for forvarv fran staten, en kommun eller en
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region, eftersom man “kan inte utgé fran att dverlatare i alla dessa fall
sjalv gor en tillricklig kontroll av forvarvaren”. Detta ar en marklig
standpunkt om uppfattningen &dnda ar att kommunen besitter formégan
att inse och upptécka vilka forvarv som kriver granskning i annan

ordning.

Vid ett direkt forvarv far en forvarvare endast vilande lagfart om en
forvarvsprovning ska goras. Forvarvaren blir dirmed 1 vart fall
uppméirksammad pa att en anmaélan till kommunen kriavs. Men hur ska
kommunen fa kinnedom om de indirekta forvirven, som ju inte ens dr
foremal for en ansdkan om lagfart? Det anges att Overlataren vid ett
sddant forvérv ska upplysa kommunen om att ett anméalningspliktigt
forvarv har skett. Utredningen tilldgger att det forutsatter att
overlétaren vid ett indirekt forvarv kanner till att forvarvaren fatt ett
bestimmande inflytande dver bolaget eller foreningen. I de fall
Overlataren inte insett det bestimmande inflytandet, far ju kommunen

inte ens kdnnedom om forvarvet.

Om en forvirvslag ater ska inforas bor det inte vara hyresndmnden

som provar fragan om forvarvstillstdnd

Utgangspunkten i svensk rétt &r att civilrittsliga tvister, dvs. den
rittsliga regleringen av enskilda fysiska eller juridiska personers

inbordes forhéllande, avgors av de allménna domstolarna.

Hyresndmnden ar en forvaltningsmyndighet. Hyresndmnderna har
under arens lopp blivit alltmer domstolslika. Vittnesforhor kan hallas
och beslut som part tidigare inte kunde fora talan emot, kan nu
overklagas. Vid hyresndmnden deltar sérskilda ledaméter, dven
bendmnda intresseledamoter, 1 prévningen av tvister. Sedan
Europadomstolen dr 1989, sédvitt gillde en tvist vid hyresndmnden om
ifall en forhandlingsklausul skulle vara kvar i ett hyresavtal, tillimpat
artikel 6 1 Europakonventionen om att var och en har ritt till en
opartisk och réttvis domstolsprovning av sina civila réttigheter och
skyldigheter eller anklagelse om brott, och kommit fram till att

bestimmelsen var tillimplig pa fragan om intresseledaméters



deltagande i sddan domande verksamhet. Hyresndmnderna bendmner

sig domstolsliknande forvaltningsmyndigheter.

I dag handldgger hyresndmnderna enbart tvister som ror den réttsliga
regleringen av enskilda fysiska eller juridiska personers inbordes
forhallande. Dispositionsprincipen tillimpas vid hyresndmndernas
provning av tvister. Utgdngen i hyresndmndens tvister dr idag alltsa

beroende av vad som anses bevisat.

Ett omfattande arbete har under manga ar lagts ner pa att renodla
verksamheten i domstolarna. Utredningens forslag innebér att
hyresnimnderna ska hantera en granskning av kompetensen hos en
forvérvare av en hyresfastighet ur en offentligrittslig synvinkel.
Hyresndgmnden anser att detta innebér en tillbakagang och att man

bortsett helt fran tanken pa renodling.

Eftersom tvisterna vid hyresndmnden ar dispositiva, besitter inte heller
ndmnden den sérskilda sakkunskap varom talas i utredningen och
nidmnderna kan inte heller anses som vél fortrogna med den typen av
fragestdllningar som kan uppkomma; vél finns foretrddare for
fastighetségare och hyresgister sisom sérskilda ledaméter i
hyresndmnden, men de kan inte anses besitta en kunskap eller sédrskild

kidnnedom om oseriosa forvarvare.

I inledningen till utredningens forslag, s. 43, beskrivs att
hyresndmnden har mdjlighet att ingripa mot fastighetségare genom
tvangsatgarder. Denna beskrivning ger intryck av att hyresndmnden
ingriper ex officio, men det som inte framgar &r att en ansdkan om
ingripande 1 forvaltningen far goras av kommunen eller en
organisation av hyresgéster. Motpart i tvisten dr fastighetségaren.
Provningen ar dispositiv. P4 samma sida i utredningens forslag anges
att hyresndmnden vid tvangsforvaltning utser en sérskild forvaltare av
fastigheten. Det som inte framgar ar att enligt 16 § femte stycket lagen
(1973:144) om arrendendmnder och hyresndmnder, nedan bendmnd
namndlagen, ska nimnden innan den beslutar om tvingsforvaltning ge
kommun dér fastigheten ar belédgen tillfalle att [dimna f6rslag pa

forvaltare. Det 4r malmondmndens bestdmda uppfattning att for det



fall kommunen inte har forslag pa forvaltare, sa saknas forutséttningar

for beslut om tvangsforvaltning.

For att bibehalla tanken om renodling av den domande verksamheten,
anser Hyresndmnden i Malmo darfor att rollen att granska en
forvéarvare av en hyresfastighet i stillet bor tillkomma ldnsstyrelsen,
som ju redan handldgger drenden enligt jordforvérvslagen (1979:230)
och lagen (1992:1368) om tillstand till vissa forvarv av fast egendom.
Beslut enligt dessa lagar 6verklagas till allmén forvaltningsdomstol.

Sa kan ske dven med beslut enligt utredningens forslag.

Hyresndmnden 1 Malmo avstyrker sdledes med bestdmdhet att

provningen ldggs pd hyresndmnderna.

Kommunens uppgifter

Utredningen konstaterar att kommunerna har bést och praktisk
kidnnedom om lokala forhéllanden och eventuella oseridsa

fastighetsforvaltare.

Om det nu r kriminellas forvérv av hyresfastigheter som den nya
lagen ar tankt att forhindra, sé ar det ju inte sannolikt att det frimst &r
tidigare kénda oseridsa fastighetsforvaltare som kommer att forvirva

fastigheter. De kriminella &r ju forslagna pd ett helt annat plan.

Som framgétt av de allménna overvéigandena stéller sig
malmoéndmnden mycket tveksam till mojligheterna att 1 forvag
uppticka de oseriosa forviarvarna. Antalet drenden enligt
bostadsforvaltningslagen (1977:792) visar ju inte ens pa nadgon storre

omfattningen av oseriosa fastighetsdgare eller forvaltare 1 Sverige.

Det foreslagna forfarandet vid hyresnimnden

Utredningens forslag angaende en forvérvslag bygger 1 stort pa den ar
2010 upphévda lagen om forvirv av hyresfastighet, dock att ndgon

kommunal forkopsritt ju inte foreslds, samt ska hanteringen bli



kortare for forvarvsprovningen och administrativa sanktionsavgifter

ska infOras.

Enligt den upphévda lagen skulle kommun och organisation av
hyresgéster uttryckligen anges som motparter, tidigare 16 b §
ndmndlagen. I den foreslagna lagen anges i 16 a § nimndlagen att i
ansOkan ska anges parternas namn. Enligt 11 § 1 den foreslagna
forvarvslagen ska kommunen fa tillfdlle att yttra sig. Kommunen ar
alltsd motpart. Det anges dven i utredningens forslag, s. 92, att
kommunens ritt att overklaga ett beslut om att ge tillstand till ett
forvarv foljer av att kommunen foreslas ges stéllning som motpart i
drendet hos hyresndmnden. Det framgér dock inte uttryckligen av
lagtexten. Det dr nog inte alldeles uppenbart for en sokande, en
forvéarvare av en hyresfastighet, att kommunen &r motpart.
Hyresndgmnden 1 Malmé anser darfor att det bor uttryckligen anges att
kommunen ar motpart. Och eftersom det &r en organisation av
hyresgister som sannolikt genom sina medlemmar kan ha information
om oseridsa fastighetsigare, sd bor ocksa organisation av hyresgéster
som berors av ansdkan vara motpart i hyresnimnden; 4ven om
hyresndmnden enligt den foreslagna 11 § forvérvslagen far ge berord
hyresgéstorganisation tillfdlle att yttra sig, gor det inte organisationen

till motpart.

I den foreslagna 16 b § fjiarde stycket ndmndlagen star det om
overklagande (sévitt Hyresndmnden 1 Malmo forstatt uttrycket, sa ar
det overklagande av kommunens beslut om sanktionsavgift som
avses) och inlaga till rdtten; rétteligen borde det ju statt

hyresndmnden.

Hyresndmnden ska f4 mdjlighet att begéra in uppgifter frén statliga
myndigheter. Redan idag ska ndmnden enligt nimndlagen begéra in
uppgifter fran ldnsstyrelsen. Med hansyn till nimndernas utveckling
till att bli domstolslika och den ddrmed sammanhéngande dispositiva
processen vid ndimnderna, sker det idag ingen inhdmtning av sddana
uppgifter ldngre, inte vid malméndmnden. Den omstdndigheten att den

provande myndigheten ska fa mgjlighet att ex officio begira in



uppgifter, dr enligt malmoéndmnden ytterligare ett skél emot att

provningen sker vid hyresndmnden.

Offentlighets- och sekretesslagen

Hyresndmndens drenden &dr mal i Svea hovrétt och déarfor bor den
foreslagna 22 a § 1 offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) i

stéllet foreskriva att sekretess géller i drende och mdl.
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