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Allmént

Svea hovritt har granskat forslaget utifran de intressen som hovritten har
att bevaka. Hovrétten lamnar f6ljande synpunkter.

Anmaélningsskyldighet och forvarvstillstand

Enligt forslaget till hyresforvarvslag ar foljden av ett nekat tillstédnd ogiltig-
het, medan f6ljden av att underlata att anmala forvarvet till kommunen bl.a.
ar att forvarvaren kan drabbas av sanktionsavgift. I 20 kap. 7 § jordabalken
foreslas dven en ny p. 17 som darutover reglerar forvarvarens mojlighet att fa
lagfart.

Hovritten uppfattar att den foreslagna 20 kap. 7 § 17 jordabalken skiljer sig
fran p. 12 i samma paragraf pa sa sitt att forvarvet i de fall som avses i den
foreslagna hyresforvirvslagen inte dr beroende av nagot "tillstdnd”, annat 4n
i de fall kommunen har lamnat drendet till hyresndmnden for granskning.

Det ar dock inte helt tydligt ifall forvarvet ar att anse som beroende av
kommunens beslut i den mening som avses i den foreslagna 20 kap. 7 § 17
jordabalken i de fall nar forvarvet inte alls anmails, eller i vart fall &nnu inte
har anmailts, till kommunen. Detta giller t.ex. for situationen nar forvarvaren
ansoOker om lagfart i god tid innan tidsfristen for anmaélan i 5 § andra stycket
hyresforviarvslagen loper ut. Om forviarvaren i en sddan situation skulle
kunna fa lagfart innan tidsfristen for anmaélan l6per ut, riskerar incitamenten
for att anmala forvarvet att minska. Hovréatten uppfattar att avsikten ar att
det inte ska vara mojligt att f& lagfart sd linge ndgon anmalan inte har gjorts
eller anmaélan visserligen gjorts men néagot slutligt stallningstagande till den
inte har meddelats. Om avsikten i stéllet ar att lagfart ska kunna beviljas
trots att forvarvet inte anmalts, kan det uppsté osidkerheter néar kopet i viss
man fortfarande ar villkorat av anmalningsskyldigheten, sdrskilt om detta
uppticks efter flera siljled. Hovritten efterlyser ett fortydligande av hur
bestdammelsen ska forstas i detta avseende.

Konstruktionen enligt hyresforvirvslagen ar att anmaélan ska goras, och ett
eventuellt tillstdnd sokas, efter det att forvarvet har skett. Om tillstind
vagras blir kopet ogiltigt. En liknande konstruktion for ogiltighet finns i
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jordforvarvslagen. Det foreligger en osdkerhet i friga om vid vilken tidpunkt
ogiltigheten ska anses ha intratt. Hovritten forutser att olika civilrattsliga
fragor kan uppkomma, om det ar osékert vem som ska anses som &gare av
fasigheten vid olika tidpunkter. Detta kan drabba hyresgisterna, t.ex. i den
situationen att en hyresgéast har vackt talan om atgiardsforelaggande mot
forvarvaren och kopet senare visar sig ogiltigt. Ett annat exempel ir att en
hyresgist ingar ett hyresavtal med den fastighetsidgare vars kop sedermera
anses ogiltigt. Det vore darfor onskvart med ett resonemang kring hur
hyresgasterna kan komma att paverkas nir ett kop blir ogiltigt.

Samma osdkerhet om ett kop senare blir ogiltigt kan uppkomma i friga om
partsstéllningen i ett padgdende méal mot forvarvararen, i hyresnimnden eller
hovritten. Aven i 6vrigt 4r det for hovritten oklart hur partsstillningen ir
tankt att se ut i mal om forvarvstillstdnd och om det i ett 6verklagat
avgorande i hovritten finns ndgon motpart. Enligt forfattningskommentaren
pé s. 151 anges att kommunen i vart fall ar part i nimnden. Hovratten
efterlyser ett fortydligande av om kommunen ocksé ska ha ritt att 6verklaga
ett beviljat forvarvstillstdnd. Det vore ocksd onskvart om resonemanget kring
varfor hyresgistorganisationer anses sakna klagoratt &ven nar organi-
sationen har yttrat sig i hyresndmnden skulle kunna utvecklas. Hovritten
har visserligen svart att se att en hyresgistorganisation skulle vara s berérd
att den tillerkidnns klagoratt, men det bor 6verviagas om det dr uteslutet i alla
situationer. Detsamma giller for enskilda hyresgéster.

Nir det giller den foreslagna lydelsen av 16 § forsta stycket 2 hyresforvarvs-
lagen kan det anmairkas att tillstdnd kan ha beviljats dven av hovritten efter
overklagande.

Sekretess

Hovritten har inga invindningar mot foreslagna bestimmelser om sekretess
1 hyresforvirvslagen och offentlighets- och sekretesslagen. Ett resultat av
bestimmelsen i 12 § sista stycket hyresforvarvslagen kan dock véntas vara att
de fall dar skilen for sekretess ar starka sammanfaller med de fall dir hyres-
namnden har storst intresse av att fa del av uppgifterna.

Den nya bestaimmelsen i offentlighets- och sekretesslagen omfattar uppgifter
till skydd fo6r den enskilde. Det bor 6vervagas om det dven behovs en
sekretessbestimmelse som skyddar andra typer av uppgifter, sarskilt for det
fall att brottsbekdmpande myndigheter delar med sig av uppgifter som inte
bor spridas vidare annat dn till parterna i ett drende enligt hyresforvarvs-
lagen.

Instansordning i mél om sanktionsavgift

Enligt forslaget ska kommunens beslut om sanktionsavgift 6verklagas till
hyresndmnden och hyresndmndens beslut till Svea hovritt. Vanligen
overklagas myndigheters beslut om sanktionsavgift till allméin forvaltnings-
domstol. Enligt hovratten bor det darfor 6vervigas om det ar motiverat med
en annan ordning for de nu foreslagna sanktionsavgifterna.



Processlagarna

Enligt forfattningskommentaren pa s. 172 innehéller 16 b § i lagen om
arrendenamnder och hyresndmnder (ndmndlagen) bestimmelser om 6ver-
klagande av sanktionsavgift enligt hyresforviarvslagen. Det vore 6nskvart om
detta dven aterspeglas i lagtexten for att det tydligare ska framgé vad som
skiljer 16 a § och 16 b § frin varandra.

For det fall att instansordningen i mal om sanktionsavgift dndras enligt fore-
giende avsnitt, maste 16 b § och hianvisningen till den i 23 § i nimndlagen
tas bort. Oavsett vilken instansordning som ska gilla, bor det narmare
overvigas om 16 b § ska vara med i den uppriakning som finns i 23 § tredje
stycket 1 eller inte.

Vidare bor det 6vervigas en preklusionsregel for ny utredning i hovrétten i
mal om forvarvstillstand, liknande den som finns for mél om dndring av
hyresvillkor i 3 § andra stycket lagen om rattegdngen i vissa hyresmaél i Svea
hovritt. Eftersom det inte alltid klart framgér vilka omstdndigheter som har
&beropats i hyresndmnden, bor en sddan preklusionsregel endast ta sikte pa
ny utredning. Det dr inte 6nskvirt med en preklusionsregel som dven
omfattar omsténdigheter. Det kan ndmligen forvintas vara resurskrivande
och forldnga handldaggningstiderna, om det blir n6dvandigt att bedoma vilka
omstiandigheter som har aberopats infor hyresnamnden. Eftersom en
ansokan om forvarvstillstdnd ska innehélla en redovisning av de
omstidndigheter och den utredning som &beropas till stod for att det finns
forutsattningar for forvarvstillstdnd (10 § hyresforvarvslagen), framstér det
som lampligt att en preklusionsregel hindrar att ny utredning &beropas i
hovritten.

Bostadsrattslagen

Enligt forslaget infors en ny 19 a § i 9 kap. bostadsrattslagen. Hovratten har
inga synpunkter pa att regleringen infors som ett led i att skydda hyresgister
fran att forbigas vid ombildning. Bestimmelsens ordalydelse, dvs. att en
ekonomisk forening “far fatta beslut om att omregistreras till en bostads-
rattsforening”, ger emellertid intrycket att det ar foreningen som forfogar
over fragan om registrering. Det bor 6verviagas om lagtexten i stéllet borde
ange att den ekonomiska foreningen fattar ett ombildningsbeslut (jfr s. 108 i
utredningen).

Det som darefter beskrivs i de efterféljande punkterna utgor férutsiattningar
som ska vara uppfyllda fér att den ekonomiska foreningen ska kunna bli en
bostadsrattsforening. Mojligen bor det 6vervigas om paragrafen darfor
skulle placeras i1 kap. bostadsrittslagen som innehéller grundregler om
bostadsriattsforeningar, alternativt att det i 1 kap. inférs en upplysnings-
bestimmelse om férekomsten av den nya paragrafen i 19 kap.

Lagfartssokandes identitet

Genom foreslagna dndringar i 19 och 20 kap. jordabalken &r ett krav for lag-
fart att sbkanden anger ett svenskt personnummer, samordningsnummer
eller organisationsnummer. Det ar Skatteverket som avgor om forutsatt-
ningarna for att fa ett svenskt samordnings- eller organisationsnummer &r
uppfyllda. Eftersom kravet pa samordnings- eller organisationsnummer
giller for alla, dvs. dven for EES-medborgare och bolag inom EES, efterlyser



hovriétten en analys av om ett sddant krav ar forenligt med EU:s krav pé icke
diskriminering, fri rorlighet och proportionalitet. I sammanhanget kan
overvigas om syftet med identifiering avseende EES-medborgare skulle
kunna uppfyllas genom angivande av motsvarigheten till ett personnummer
och ett personbevis.

I handldaggningen av drendet har deltagit hovrattslagmannen
Amina Lundqvist, hovrattsrddet Mats Holmqvist och tf. hovrattsassessorn
Beatrice Norin, foredragande.
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