A

o

-l-

SVERIGES DOMSTOLAR

HYRES- OCH ARRENDENAMNDEN I SUNDSVALL Yttrande
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Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall avstyrker forslaget att inféra en
ny hyresforvirvslag.

Nimnden tillstyrker 6vriga forslag.

En ny hyresforvirvslag

Allménna synpunkter

Mellan 1975 och 2010 tillimpades lagen om hyresférviry av
hyresfastigheter m.m. Trots att lagen under den tiden justerades pa olika
satt beslutades att den skulle upphivas da den bedomdes vara ineffektiv.
I forarbetena beskrevs (prop. 2009/10:21) ingdende olika negativa
aspekter. Det angavs till exempel att lagen inte hade kunnat f6rhindra
olampliga fastighetsforvirv och att mojligheterna till kringgaende var
betydande. Lagen gav ocksa en tung administrativ bérda f6r foretag och i
kommunernas tillimpning fanns det brister. Det pdpekades ocksa att
lingdragna tvister ledde till osakerhet om vem som ansvarade for
hyresfastighetens skotsel och underhall vilket paverkade hyresgisterna
negativt.

Utredningens uppgift har varit att limna férslag till en ny
hyresforvirvslag, inte att sjalv ta stillning till om det finns behov av en
ny hyresforvirvslagstiftning. Syftet med en ny hyresforvirvslag édr
framfor allt att skydda bostadshyresgister mot oseriésa Gverlatelser av
hyresfastigheter och hindra att den svenska fastighetsmarknaden
utnyttjas for brottslighet. I direktiven framhalls ocksa att lagen ska vara
litt att tillimpa, svar att kringgd och att provningen ska vara snabb och
kostnadseffektiv.

Utredningen menar att med ett brett tillampningsomrade som omfattar
bade direkta och indirekta kop kommer syftena med en ny
hyresférvirvslag att kunna uppnas. Den tidigare lagen omfattade endast
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de direkta kbpen. Uppgifter om de direkta kopen kan litt himtas fran
Lantmiteriet. For de indirekta forvirven foreslas en
anmilningsskyldighet for férvirvaren och en upplysningsplikt f6r
Overlataren i forening med ett sanktionssystem riktat mot forvarvaren.
Det kan ifragasittas om dessa atgarder verkligen kommer att medfora att
dven de indirekta foérvarven blir féremal f6r granskning eftersom insynen
fran det offentliga dr begrinsad och parterna kan ha intresse av att
underlita att anmala affiren.

Kommunens hantering

Utredningen understryker att den tidigare rattsosikerhet som radde i
rittstillimpningen kan stdvjas genom att den nya lagen kommer att vara
tydlig, val utformad och enkel att tillimpa. Nir detta ska konkretiseras ar
det dock inte sa tydligt vad kommunen ska respektive inte ska gora.
Utredningen nimner till exempel att de indirekta férvirven kan vara
svara att granska.

Kommunerna kommer att fa fler drenden eftersom undantagen ska vara
fa och tillimpningen bred. Utifran antalet lagfarter under tidigare ar
handlar det om fler 4n 3 000 drenden. Under den ildre
hyresférvirvslagen fick hyresnimnderna in cirka 20 sddana drenden per
ar. Det dr siledes en stor skillnad mellan antalet forvirv som ska anmailas
och de som ska granskas nirmare av hyresnimnderna. Antalet
anmalningar kommer dessutom att 6ka i och med att aven indirekta
torvirv ska anmalas. Det kan ifragasittas om det ar rimligt med en
torhandsbedomning for sa pass manga forvirvare av ett visst slag av
hyresfastigheter for att komma at ett fatal som inte far sin ansékan
beviljad. Detta tillsammans med den kritik som framférdes angaende
kommunernas tidigare tillimpning av férvirvslagen leder till att

utredningens bedomning i denna del inte dr 6vertygande.

Betriffande handliggningstiden kan ifrigasittas om forslaget medfor
nagon skillnad i forhallande till den f6rra lagen eftersom fristen for
kommunens handliggning om 25 arbetsdagar ska riknas frain den dag da
ans6kan dr komplett och moijlighet finns till f6rldngning till en tid om
maximalt tre manader.

Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall anser att utredningen bortser
fran svarigheterna med delgivningar och sirskilt nir det finns anknytning
till andra linder. Delgivningsarbetet ar ocksa tidsédande. Forslaget
innebar att delgivning ska ske i flera steg under handlaggningen i
kommun och hyresnimnd. Detta innebir i sin tur svarigheter att uppfylla
kravet om att prévningen ska vara snabb och effektiv.



Skyddet for bostadshyresgister

For att skydda hyresgister finns bestimmelser om t.ex.
atgirdsforeliggande och férvaltningsforeliggande samt regler 1
milj6balken. Hyres- och arrendendmnden i Sundsvalls uppfattning ér att
hyresgisterna redan har ett betydande skydd och att en ny
hyresférvirvslag kommer att fa en begransad betydelse for
bostadshyresgister.

Hyresnimndens uppgifter

Hyresnimnden hanterar idag tvister mellan parter. Under
handliggningen tillimpas dispositionsprincipen. Genom forslaget till ny
hyresforvirvslag ska hyresnamnden tillforas granskande uppgifter och pa
eget initiativ kunna inhimta utdrag fran belastningsregistret och underlag
fran andra myndigheter inf6r en prévning. Det papekas i utredningen att
friga 4r om indispositiva inslag. Arendetypen blir ett frimmande inslag i
en hyresnimnd. Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall avstyrker darfor

att provningen liges pa hyresnimnderna.

Kommunen kommer att inta stillning av motpart men med begrinsade
mojligheter till processhandlingar. Saledes kan en kommun som under
handliggningen inser att fraga dr om ett seriost forvirv inte aterkalla en
granskningsbegiran. Varfér kommunens méjligheter till
processhandlingar begrinsas pa detta sitt forklaras inte.

Sammanfattning

Utredningen framhaller att forslaget har battre funktionalitet 4n den forra
lagen eftersom den ir bittre anpassad till nuvarande férhéillanden. Enligt
Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall dr forslaget till stor del ar en
upprepning av den tidigare férvirvslagen. Av det skilet dr det svart att se
hur forlaget skulle kunna falla béttre ut an den férra hyresférvarvslagen.

Sammantaget anser Hyres- och arrendenamnden i Sundsvall att nyttan av
forslaget till en ny hyresférvirvslag inte star i proportion till det som
krivs av savil s6kandena som de myndigheter som ska granska
ansOkningarna. Till detta ska liggas att det trots en anmalningsskyldighet
anda ligger i farans riktning att de oseriosa forvarvarna kommer att
kunna na ett férvarvstillstaind. Den foreslagna lagen kommer saledes inte
att vara tillrickligt effektiv. Hyres- och arrendenimnden 1 Sundvall

avstyrker darfor forslaget om inférande av en ny hyresforvirvslag.



Ombildning till bostadsritt pa de boendes villkor — forslag till
indring i bostadsrittslagen

Utredningen foreslar ett krav pa folkbokféring under minst sex méanader
for att motverka ett kringgaende av de boendes intressen vid
ombildningar fran hyresritt till bostadsritt. Hyresnimnden tillstyrker
detta forslag.

Aven om nimnden tillstyrker forslaget bor papekas att kravet pa
folkbokféring under minst sex manader kommer att drabba en del
nyinflyttade hyresgister. Det dr ocksa fortfarande moijligt att folkbokfora
sig pa en adress sd snart planer pa en ombildning boérjar ta form. Detta
innebdr att problemet med felaktiga folkbokféringar och rostritt

kommer att finnas kvar.

Stirkta identiteter vid fastighetsk6p

Nimnden har inga invindningar mot detta fOrslag.

Konsekvenser

I detta avsnitt anger utredningen att de kostnader som forslagen innebir
tor myndigheter och domstolar kommer att rymmas inom befintliga
ekonomiska ramar. Namnden ifriagasitter den bedomningen. Fraga ar
om en ny lag med ett utokat tillimpningsomrade inkluderande dven de
indirekta forvirven och ett sanktionssystem. Prévningen kommer att
omfatta manga olika uppgifter och underlag.

I handldggningen av detta yttrande har tf. myndighetschefen Kristina
Bratteberg samt hyresriden Carina Ferm Brodén och Marie Halvarsson
deltagit.
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