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Sammanfattning

Ändringar hyresförhand-isitt delbetänkande,Utredningen har i
ombyggnad SOU 1995: l 19,Hyresgästinflytande vidlingslagen m.m.
första utredningsarbetet.i den delensina övervägandenredovisat av

uppdraget;återstående delenslutbetänkande redovisas denl detta av
förvaltning hyreshus,förvärv ochreglernaöversyn av enomaven

vid betalnings-förverkande hyresrättutvärdering reglerna om avav
hyresfrågor.anslutning till vissa andraöverväganden idröjsmål och

hyreshusFörvärv av

hyresfastighet den s.k.förvärv1975:1132Lagen m.m.,avom
fastighetsägare bortahälla olämpligatill syfteförvärvslagen, har att
spekulation i hyres-förhindrahyresfastighetsmarknaden ochfrån att

fastigheter.
förvärvar fast egendomföljande.innebär i korthet DenLagen som

inom månader frånhyresfastighet skalltaxeradär tresomsom
fastigheten belägen.därförvärvet till den kommunanmäla ärförvärvet

förvärv, dvs. förvärvs.k. indirektaAnmälan skall ske även avav
handelsbolag, bolagetoch andelar iaktier i vissa aktiebolag ägerom

det taxeradetaxerad hyresfastighet ochegendomfast vär-är somsom
värdet bolagetsdet bokfördadenna egendomdet är större än avav

fast egendom gälleregendom. Vadövriga även tomträtt.sägssom om
förvärvarens lämplig-efter sådan anmälankommunenOm attanser

hyresnämndens prövningkommunen påkallabör fårhet prövas, av
inomskall då förelägga förvärvaren vissförvärvet. Hyresnämnden att

hyresnämndens prövning skallförvärvstillstånd. Vidtid ansöka om
förvalta fastigheten ochhan i ståndvisaförvärvaren göraär attatt

fastighetenförvärvet han skall förvaltasyftet medsannolikt är attatt
det kan förvärvarenVidare beaktaspå godtagbart sätt. antas attett om
iaktta god sed i hyresför-avseende inte kommeri något attannat

förvärvaren eljest medeller det kan hänsyn tillhållanden antas attom
fullgörande åliggandengärning eller visad brist vid enligtbrottslig av

olämplig inneha fastigheten.från allmän synpunktlag är att
förvärv ogiltigt, förvärvet inte inom före-tillståndspliktigtEtt är om

förvärvaren intetid amnäls till kommunen och redan harskriven
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erhållit förvärvstillstånd eller från kommunen fått besked prövningatt
inte begärs, ansökan förvärvstillstånd inte enligt före-görsom om
läggande därom eller förvärvstillstånd enligt lagakraftägan-vägrasom
de beslut.

Den hyresgästorganisation berörs ansökan jämteärsom av en
kommunen till sökanden förvärvaren vid prövningen imotparter
hyresnämnden. Hyresgästorganisationen har självständig rätt atten
överklaga hyresnämndens beslut förvärvstillstånd. Däremot haratt ge
organisationen ingen själv påkalla hyresnämndensrätt prövningatt av

förvärv. Denna tillkommer kommunenrätt Inte heller harett ensam.
hyresgästorganisationen något i lag stadgat inflytande kommunensöver
beslut nämndens prövning skall påkallas.om

Såvitt framkommit förvärvslagen i huvudsak tjäna sitt syftesynes
väl. Sålunda föreslås inte någon ändring kriterierna för för-närav
värvstillstånd skall vägras.

Vidare bör det alltjämt ligga på kommunen avgöraatt ettom
förvärv skall hyresnämnden.prövas Det har inte framkommitav
tillräckliga skäl för uttrycklig föreskrift kommunen alltidatten om
skall bereda den berörda hyresgästorganisationen tillfälle sigatt yttra

fattarinnan kommunen sitt beslut.
omfattar förvärvLagen endast sådan fast egendom ärav som

hyresfastighet.taxerad Detta innebär förvärv småhusattsom av som
uppförda för och används för uthyrningsändamålär inte omfattas av

Eftersomlagen. hyresgäster i sådanaäven hus bör ha skyddett mot
olämpliga hyresvärdar det önskvärt lagen kunde utvidgas tillattsynes

omfatta förvärv vissa småhus.även Utredningen har emellertidatt av
funnit det praktiska behovet sådan utvidgning för närvarandeatt av en
inte så uttalat fördelarnaär de nackdelaruppväger därigenomatt som

uppstå.skulle
Utredningen har lagens tillämpningsområdeövervägt bordeom

utvidgas i något avseende. Vad varithar aktuelltnärmastannat som
låta omfattalagen andel indirektaär förvärv. Inte hellerstörreatt en

sådan utvidgning har emellertid befunnits lämplig.en
Det har gjorts gällande förvärvslagens sanktion ogiltighet inteatt - -
verksam. Utredningen kan inte instämma i påståendetär utan menar

inteden har obetydlig preventiv effekt. När förvärv bliratt etten
ogiltigt orsakar intedetta sällan problem. Någon lämplig alternativ
påföljd har emellertid inte gått finna inteoch heller har gåttdetatt att
hitta något mildra de negativa verkningarnasätt ogiltighetnäratt
inträder.

Som fungerar lagen i huvudsaknämnts väl förvärv blirnär ettovan
föremål för kommunens och, i förekommande fall, hyresnämndens
eller Svea hovrätts prövning. Det huvudsakliga problemet synes vara

alla förvärv inte blir anmälda till kommunen föreskrivet sätt.att
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Vid direkta fastighetsförvärv har förvärvaren i allmänhet intresseett
få lagfart eller inskrivning beviljad. Eftersom det itomträttattav av

samband med lagfarts- eller inskrivningsansökan kontrollutövas en av
bestämmelserna i förvärvslagen följs, efterlevnadenatt synes av an-

mälningsskyldigheten vid direkta förvärvende god.vara
har antagits efterlevnaden amnälningsskyldighetenDet äratt av

mindre god vid de indirekta förvärven. torde främstDetta bero att
förvärvaren inte har något egentligt incitament till sådantanmälaatt ett

Någon lagfarts-förvärv. kontroll, motsvarande den och inskriv-som
för fast finnsningsprövningen egendom och inte hellerutgör tomträtt,

indirekta förvärv.vid
Utredningen därför försökthar finna metoder för öka efter-att att

levnaden anmälningsskyldigheten vid de indirekta förvärven, helstav
så förvärvare aktier eller andelar får intressesätt att ett egeten av

förvärvet blir underkastat den föreskrivna prövningen.attav
mån efterlevnaden amnälnings-möjlig i viss ökaEn väg att av

skyldigheten vid indirekta förvärven ålägga såväl förvärvarende är att
fångesman skyldighet anmäla förvärvet tilldennes attsom en

Eftersom detta kunna få andra positiva effekterkommunen. ävensynes
anmälningsskyldigheten vid såväl direkta indirektaföreslås att som
åvila både överlåtaren och förvärvaren.förvärv skall

förUtredningen har andra modeller öka efter-övervägt även att
levnaden anmälningsskyldigheten vid indirekta förvärv. Dessaav
modeller, redovisas ganska utförligt i betänkandet, har emellertidsom

förenade med omfattandede skulle kostnader ochstupat att vara
principeradministration eller avvika alltför mycket från grundläggande

därförassociationsrätten. någon modellerna läggs framinom Inte av
förslag.som

hyreshusFörvaltning av

Bostadsförvaltningslagen 1977:792 komplement tillutgör ett
förvärvslagen så den medger ingripanden i efterhandsätt att mot
hyresvärdar inte sköter fastighetsförvaltningen objektivtettsom

förut-godtagbart innebär hyresnämnden under vissaLagensätt. att
får fastighet ställs under särskild förvaltning,sättningar besluta att en

förvaltningsåläggande eller i form tvångs-antingen i form av av
också möjligheter till inlösen.förvaltning. Den erbjuder

tillgripas så för-Enligt gällande kan särskild förvaltningrätt snart
uppfyller de minimikrav kan ställas, undervaltningen inte som

till olägenheter förförutsättning verkningarna därav har lett deatt
Enligt utredningens meningviss varaktighet och intensitet.boende av

ordning. sänkning kraven gradendetta lämplig Enår en av av
riskerar leda till disproportion mellan missför-missförhållanden att en
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hållandena och ingreppet. Utredningen således de nuvarandeattmenar
kriterierna för särskild förvaltning bör bibehållas oförändrade. Inte
heller i övrigt har det framkommit något anledning föreslåattsom ger
ändringar i bostadsförvaltningslagen.

Även 12 kap. jordabalken hyreslagen innehåller regler som ger en
vissa befogenheter förvaltningenhyresgäst inte sköts godtagbart.när

Enligt bestämmelserna i hyreslagen har hyresgäst bl.a. möjligheten
utverka åtgärdsföreläggande för âtgärdande brist haratt av som

uppkommit under hyrestiden. Hyresgästen har inte denna möjlighet
föreliggerdet s.k. ursprunglig brist. Utredningen, inte kannär en som

något skäl till behålla denna skillnad, föreslår åtgärdsföre-att att ettse
läggande skall kunna utverkas vid ursprunglig brist.även

Enligt 21 hyreslagen har hyresgäst, sig ha kvitt-§ en som anser en
motfordranningsgill hyresvärden, möjlighet hos länsstyrelsenatt

så del hyran hans fordran.deponera stor motsvararen av som
Enligt direktiven skall utredningen hyresgäst skallöverväga om en

deponera hyran hyresvärden underlåter användarätt näratt attges
hyresintäkterna till betala löpande utgifter för fastigheten ochatt
underlåtenheten sannolikt till bristkommer leda kommeratt att atten
uppstå. Depositionsinstitutet alltså utvidgas tillskulle gälla ävenatt

situationen hyresgästen förväntas få motfordranden kanatt en
hyresvärden.

Utredningen sådan utvidgning depositionsrätten inteattmenar en av
genomföras. skulle nämligen upphov till svåraDettabör avväg-ge

bevisproblem. utvidgad deponera skulle vidarenings- och En rätt att
medföra risk för institutet används till skada för hyresvärden ochatt
därmed i förlängningen för hyresgästerna.även

Förverkande hyresrättav m.m.

förverkande till bostadslägenhetBestämmelserna hyresrättom av
dröjsmål hyran gjordesgrund med betalningenav av genom en

mindre hyresgästen.ändring den juli 1993 i hyreslagen1 stränga mot
fortfarande oroväckande många.denna ändring avhysningarnaTrots är

utredningen har erfarit beror det ökade antaletEnligt vad av-
i regelsystemhysningar inte någon brist hyreslagens utan synes

ekonomiska klimathuvudsakligen ha sin grund i det allt kärvare som
myndigheter tvingasoch hyresvärdar socialasåväl hyresgäster som

leva
någonfunnit anledning föreslåUtredningen har således inte att

betalningsdröjs-förverkande hyresrätt vidändring reglernaav om av
föreslå någon ändring iframkommit skälmål. Det har inte heller att

hyresavtal.övrigt i reglerna upphörandeom av
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ochBorgen pant

utredningen särskilt uppmärksamma förslagEnligt direktiven skall ett
möjlighet krävadels hyresvärdens borgenbegränsa attatt somom

omfattningen borgensman-för ingå hyresavtal, delsvillkor att ett av
nens ansvar.

införa föreskriftUtredningen har inte funnit det lämpligt att en som
borgen villkor förhyresvärdens möjligheter krävabegränsar att som

hyresavtal.ingåatt ett
följerdet medUtredningen har i stället övervägt ettansvar somom

till tid ellerhyresavtal bör begränsas tillborgensåtagande för ett
sådan begränsningväljer utformaOavsett hurbelopp. att en synesman

Förhållandenakonsekvenser för hyresgästerna.få negativaden kunna
begränsning för vid förolika ochockså såkan äratt sammavara en

Utredningenför andra hyresförhållanden.förvissa och snäv menar
fastslå begränsninglämpligt i lagdärför det inte är attatt en av

Någonhänför sig till tid eller till belopp.borgensåtaganden annansom
begränsning inte möjlig.form synesav

innebärföreslår i stället bestämmelseUtredningen attsom enen
borgensåtagande såsitt detalltid skall kunnaborgensman säga attupp

efterinträffar niodet månadsskiftetidigast vid närmastupphör som
infallertidigast till tidpunktfrån uppsägningen, dockmånader en som

Bestämmelsenborgensåtagandet började gälla.efter dettvå år attatt
redovisadedenförmån. Förtvingande till borgensmannensär att nu

föreslås motsvarande gällakringgås,bestämmelsen inte skall kunna
hyresavtal.ställts till säkerhet förharnäräven ettpant
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Författningsförslag

Förslag till1

Lag ändring i jordabalkenom

Härigenom föreskrivs 12 kap. ll, 28, 70 och 73 §§ jordabalkenatt
skall följandeha lydelse.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

ll§

Uppkommer före hyrestidens början ringare skada på lägenheten än
i 10 första§ stycket och skadan avhjälptär lägen-närsom anges

skallheten tillträdas eller lägenheten eljest,är i fall änannat som
i 13 på tillträdesdagen icke i det skick hyresgästen haravses som
fordra, får han avhjälpa bristenrätt på hyresvärdens bekostnad,att om

hyresvärden underlåter efter tillsägelse ombesörja åtgärden såatt snart
det kan ske. Kan bristen avhjälpas dröjsmål eller underlåterutan
hyresvärden efter tillsägelse ombesörja åtgärden så detatt kansnart
ske, får hyresgästen avtalet.säga Uppsägning fâr dock ske endastupp

bristen väsentlig betydelse.är Sedan bristen blivit avhjälptom av av
hyresvärden får avtalet inte För densägas tid lägenheten iärupp.
bristfälligt skick har hyresgästen till skälig nedsättningrätt hyran.av

I fall i första stycket har hyresgästen tilläven rättsom avses
ersättning för skada, hyresvärden visar bristen icke beror påattom
hans försummelse.

Om hyresavtalet bo-avser en
stadslägenhet, får hyresnämnden
i fall i första stycketsom avses
och bristen medför hinderom
eller i nyttjanderätten påmen
ansökan hyresgästen före-av
lägga hyresvärden avhjälpaatt
bristen åtgärdsföreläggande. I
fråga åtgärdsföreläggandeom
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lydelseFöreslagenlydelsevarandeNu

före-vadgäller i övrigt som
andra och fjärdeskrivs i 16 § -

styckena.sjätte
i be-lägenheten hyrtsi be- Harlägenheten hyrtsHar utut

inteskick och denfintligtoch den inte ärfintligt skick är en-en-
uppfattningenallmännauppfattningen ligt denallmännaligt den

brukbar för deti fulltför detfullt brukbari orten av-orten av-
hyresgästenändamålet ochförsta seddaändamålet, gällersedda
avtalet in-dessutom inte,styckena, näroch andra upp-om

ellerkände till bristengicks,bostadslägen-låtelsen enavser
vanligupptäcka den medkunnatfritidsändamäl ellerförhet en

förstagälleruppmärksamhet,hyresgästen inte,lokal och när -
upplåtelsentredje styckena,kände till bristeningicks,avtalet om

bostadslägenhet förmedupptäcka denkunnateller avser en
första ochfritidsändamäl ochuppmärksamhet.vanlig
upplåtelsenandra styckena, om

lokal.avser en

28§

ÄrÄr ställd tilleller borgentillborgen ställdeller pantpant
avtal hyraförsäkerhetavtal hyraförsäkerhet att ettettatt omom
och försäm-lokal fullgörsoch försäm-lokal fullgörs av enav en
hyresgästensäkerheten, ärhyresgästensäkerheten, är rasras

ställaskyldig på begärananfordran ställaskyldig attatt ny
skäli-hyresvärdensäkerhethyresvär-med vilkensäkerhet somny

sig med. Gör hannöjakannöja sig. Görskäligen kanden gen
fårmånad,får det inommånad, inteinomdethan enen

avtalet.hyresvärdenavtalet. sägahyresvärden säga uppupp
Är ställd tilleller borgenpant

avtal hyrasäkerhet för att ett om
fullgörs,bostadslägenhetav en
borgens-ellerfår pantsättaren
åtagandesittsäga uppmannen
vid detgällaupphöra attatt

inträjjfarmånadsskzjte när-som
frånmånaderefter niomast

tidigast tilldockuppsägningen,
infaller två årtidpunkt somen

börjadeåtagandetefter det att
villkor in-gälla. Ettatt som

ellerskränker pantsättarens
dettaenligtborgensmannens rätt
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

stycke verkan.är utan

§70

Beslut hyresnämnden i frågor Beslut hyresnämnden i frågorav av
i 16 § andra stycket, i 11 § tredje stycket,som avses som avses

f18 §§, 18 h 23 § andra 16 § andra stycket, 18 f §§,a a- -
stycket, 24 34, 36, 37, 49, 18 h 23 § andra stycket,a,
52, 54, 55 62 eller 64 § 24 34, 36, 37, 49, 52, 54,a,
överklagas besvär inom 55 62 eller 64 § överklagasgenom

frånveckor den dag beslutet besvär inom veckortre tregenom
meddelades. från den dag beslutet meddela-

des.
Beslut hyresnämnden i frågor i § sjätte1 stycket, 35,av som avses

40, 56 eller får45, 59 § inte överklagas.

73§

I hyrestvister i 49, 54 hyrestvisterI i 49, 54som avses som avses
eller d55 § och i mål åt- eller 55 d § och i mål åt-om om
gärdsföreläggande enligt 16 § gärdsföreläggande enligt 11 §
andra stycket, upprustnings- tredje stycket eller 16 § andraom
föreläggande enligt 18 §§, stycket, upprustningsföre-a c om-

tillstånd till förbättrings- och läggande enligt 18 §§,om a c om-
ändringsåtgärder enligt 18 d f tillstånd till förbättrings- och-

förbud§§, sådana åt- ändringsåtgärder enligt 18 d fmotom -
gärder enligt 18 h § eller förbud§§, sådana åt-om motom
utdömande vite enligt 62 § gärder enligt 18 h § ellerav om
skall vardera för utdömande vite enligt 62 §parten svara av
sin rättegångskostnad i hovrät- skall vardera förparten svara

inte följer 18 sin rättegångskostnad i hovrät-ten, annatom av
kap. 6 § rättegångsbalken. inte följer 18ten, annatom av

kap. 6 § rättegångsbalken.

Denna lag träder i kraft den januari1 1998.
lydelsenDen §11 gäller hyresavtal har ingåttsävennya av som

före ikraftträdandet.

Lydelse enligt 1996/97:30.prop.

3 Lydelse enligt 1996/97:30.prop.
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lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

åtagande ellergällerlydelsen 28 §Den även pantomnya av
Sådant åtagande skallföre ikraftträdandet.har ingåttsborgen som

ikraftträdandet.gälla vidha börjatdärvid anses
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2 tillFörslag
Lag ändring i lagen 1975: 132l förvärvom om

hyresfastighetav m.m.

Härigenom föreskrivs 4 och 10 lagen 1975:1132att om
förvärv hyresfastighet skall ha följande lydelse.av m.m.

lydelseNuvarande Föreslagen lydelse

förvärvVid fast egendom Vid förvärv fast egendomav av
i 1§ och i l§ ochsom avses som som avses som

omfattas undantagsbestäm- omfattas undantagsbestäm-av av
melserna i skall förvärvaren2 § melserna i 2 § skall överlátaren

månaderinom frän det för- och förvärvaren inom måna-tre tre
skedde anmäla förvärvetvärvet der från det förvärvet skedde

till den kommun fastadär den anmäla förvärvet till den kom-
egendomen belägen. Till fastaär där den egendomen äran- mun
mälningen skall fogas styrkt belägen. Till anmälningen skall

fångeshandlingen.avskrift fogas styrkt avskrift fânges-av av
handlingen.

fallI i § första får fråganl stycket 2 4 förvärvs-som avses om-
tillstånd hyresnämnden förvärvetredan innan skett.prövas Ansökanav
får i sådant fall inges till hyresnämnden föregående anmälan tillutan
kommunen.

Tillstånd förvärva egendom offenlig auktion enligt 7 § lämnasatt
före auktionen.

Förvärvstillstånd skall, i fallde i andra och tredjeutom som anges
styckena, vägras

förvärvaren inte visar han i stånd förvalta fastig-äratt attom
heten,

förvärvaren inte sannolikt syftet förvärvetmedgör äratt attom
skall förvalta fastighetenhan och därvid hålla den i sådant skickett att

de anspråkden de boende enligt lag har ställa,rättmotsvarar att
det kan förvärvaren i något avseende inteantas att annatom

kommer iaktta god sed i hyresförhållanden elleratt
förvärvaren4. det kan eljest med hänsyn till brottsligantas attom

gärning eller visad brist vid fullgörande åligganden enligt lag ärav
från allmän synpunkt olämplig inneha fastigheten.att
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lydelse lydelseNuvarande Föreslagen

Förvärvstillstånd får inte vägras,
fastigheten det visas fastighetendet visas ärattattom om

obebyggd eller bebyggd med obebyggd eller bebyggd medär
hyreshus eller med hy- hyreshus eller med hy-än änannatannat

icke innehåller fler reshus icke innehåller flerreshus som som
två för bostadsändamål två för bostadsändamålänän av- av-

sedda lägenheter,sedda lägenheter eller
förvärvet2. andel iförvärvet andel i om avserom avser

förvärvetfastighet ochoch förvärvetfastighet av an-av an-
delen uppenbart sker i syftesyfteuppenbart sker idelen attatt

förvärvarenbereda och hansförvärvaren och hansbereda
familj fastigheten ellerfamilj bostad på fastigheten. bostad

ansökan medges avom
och hyresgästorganisa-kommun

tion enligt 16 b§ lagensom
1973 .188 arrendenämnderom
och hyresnämnder är att anse

sökandens motparter.som
för någotfastigheten enligt gällande planer användasSkall annat

för uppförande hyreshus, får förvärvstillstánd meddelasändamål än av
första stycket.hinderutan av

10§

Vid förvärv aktier ellerVid förvärv aktier eller an-an- avav
överlåtarenförvärvaren delar i bolag skalldelar i bolag skall

månader från det för- må-inom och förvärvaren inomtre tre
anmäla förvärvet förvärvet skeddeskedde nader från detvärvet

till den kommun där huvuddelen anmäla förvärvet till den kom-
den fasta egendomen där huvuddelen denärav mun av

Frågan vilken belägen.belägen. i fasta egendomen ärom
huvuddelen Frågan i vilken kommunkommun egen-av om

liggerligger skall med huvuddelen egendomendomen avgöras av
ledningledning fastigheternas skall medavgörastaxe- avav

taxeringsvärde.ringsvärde. Till anmälningen fastigheternas
fogasfogas styrkt avskrift Till anmälningen skallskall av

fångeshand-fångeshandlingen eller, styrkt avskriftom av
någon fånges-fångeshandling inte har lingen eller,någon om

överlåtaren och inte harhandling upprättats,upprättats, ettett av
intyg överlåtaren och förvärvarenförvärvaren undertecknat av
och intyg för-förvärvet har skett undertecknat närnär omom

har avtalats har skett och dede villkor värvet omsomom
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lydelseNuvarande lydelse Föreslagen

villkor har avtalats förför förvärvet. som
förvärvet.

§ första stycket 2 vid förvärvfall i 4I 1 samtavses genomsom -
1975:1385 får fråganenligt kap. 3 § aktiebolagslageninlösen 3 om

förvärvethyresnämnden redan innan skett.förvärvstillstând prövas av
hyresnämnden föregåendesådant fall in tillAnsökan får i utanges

till kommunen.anmälan
enligt denna lag, skall beslutetVill begära prövningkommunen om

månader efter det anmälantill hyresnämnden inomdetta anmälas tre
fångeshandlingenstyrkt avskriftenligt första stycket eller,skett om av

månaderfogad till anmälningen,förvärvet inteeller intyg trevarom
åligger kommunensådan handling. Detfrån det kommunen mottogatt

tid underrätta förvärvarenmöjligt och inomsenastatt snarast samma
prövninghuruvida begärs.

januari 1998.i kraft denlag träder 1Denna
lydelser tillämpasi 10 i dess äldreBestämmelserna 3 och2.

före ikraftträdandet.beträffande förvärv har skettalltjämt som
pålydelse tillämpasi 4§ i dessBestämmelserna ävennya

före ikraftträdandet.har skettförvärv som
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till3 Förslag
ändring i lagen 1973: 188Lag omom

hyresnämnderarrendenämnder och

föreskrivs 4 och 22 lagen 1973: 188 arrende-Härigenom att om
hyresnämnder skall ha följande lydelsenämnder och

lydelseNuvarande lydelse Föreslagen

4§3

till uppgifti 12 kap. 68 § jordabalken harHyresnämnd attsom avses
bostadsrättstvist,medla i hyres- eller

åtgärdsföre-åtgärdsföre- tvisttvist prövapröva omom
enligt kap. 11 §läggande 12läggande enligt 12 kap. 16 §

andraändrad använd- tredje stycket och 16 §andra stycket,
användningenligt 12 kap. 23 § stycket, ändradning lokal avav

stycket, skadestånd enligt lokal enligt 12 kap. 23 § andraandra
skadestånd enligtöverlåtelse stycket, 1212 kap. 24 a av

överlåtelseenligt 12 kap. 34 24hyresrätt kap. ava-
upplåtelse lägenhet i enligt 12 kap. 34§§, hyresrätt37 av -

lägenhet ienligt kap. 40 upplåtelsehand 12 37 §§,andra av
hyresavtal enligt enligt 12 kap. 40förlängning andra handav
villkor enligt 12 hyresavtal enligtkap. 49 förlängning12 av

hyra villkor enligt 12återbetalning 12 kap. 49kap. 54 av
fastställande hyra enligt kap. återbetalning hyraoch 54av av

d uppskov med och fastställande hyra enligt12 kap. 55 av
59 §avflyttning enligt 12 kap. 12 kap. 55 d uppskov med

föreläggande enligt 12 kap. avflyttning enligt kap. 59 §eller 12
allt jordabalken, eller föreläggande enligt 12 kap.64

64 allt jordabalken,
hyresförhand-hyresvillkor enligt 22 24tvist2 prövaa. om -

återbetalningsskyldighet enligt 23 §1978:304 ellerlingslagen om
lag,samma

10 skyldighetmedlemskap enligt 2 kap.tvistpröva attom
för upplåtelseeller villkorbostadsrätt enligt 4 kap. 6 §upplåta av

enligt kap. 9 upplåtelseenligt hyresvillkor 4bostadsrätt samma
eller utdömande vitehand enligt 7 kap. §lägenhet i andra 11 avav

1991:614,bostadsrättslagenenligt kap. 2 allt11
igodkännande överenskommelsefråga4. pröva som avsesom av

3 Lydelse enligt 1996/97:30.prop.
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lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

eller besluteller 56 § jordabalkenfemte stycket, 45kap. §12 1 av
bostadsrättslagen,stycket eller 216 § första 1i 9 kap.som avses

bostadsrättstvist,ellerskiljenämnd i hyres-vara
enligthyresgästorganisationhyresvärd ochtvist mellan5 prövaa.

hyresförhandlingslagen,
tvist1977:792,bostadsförvaltningslagenfrågor enligt6. pröva om

jordabalken eller§§upprustningsföreläggande enligt 12 kap. 18 a c-
f18 d §§ ochändringsåtgärder enligt 12 kap.förbättrings- och -

balk,18 h § samma
hyresfastig-förvärv1132enligt lagen 1975:frågor7. pröva avom

het m.m.,
fastighetsförvärvtillfrågor 1982:352enligt lagen rättpröva om

bostadsrätt.ombildning tillför
Ärende fastighetenområdeinomden hyresnämndupptages varsav

Ärende förvärvi 10, eller 18 § lagen17belägen.är om avavsessom
i den därhyresnämndendockhyresfastighet ortupptages avm.m.

handelsbolag, däreller, i frågahar sittstyrelsebolagets säte om
föres.förvaltningen

22

sedan tidtid Beslut nämndsedan äger,nämndBeslut äger, avav
utgåtteller besvärutgått för klander närklander eller besvärför när
beslutet,får förastalanfår föras beslutet,talan motmot

rättskraft, såvitt därigenomsåvitt därigenomrättskraft, av-av-
i 1 §gjorts frågai §fråga 1gjorts som avsessom avses

eller 4 §stycket 2 eller 54 § första2 eller 5 ellerstycketförsta
72 5första stycket5 72första stycket a,a,a,a,

gällerVadellergällerVadeller sagtssagts nusomsom nu
varigenomdock beslut, ansö-varigenombeslut,dock an-

âtgärdsföreläggandeâtgärdsförelåggande kansökan en-omen-om
11 § tredje stycketligt 12 kap.stycket16§ andraligt 12 kap.

stycket ellerupprustningsföreläggande 16 § andraellereller upp-
enligt 12§§ rustningsföreläggande18 ellerenligt 12 kap. ca -
tillstånd§§ eller18 18enligt 12 kap. d kap.tillstånd a c- -

f §§, 23 §37 12 18 d34 enligt kap.23 § andra stycket,f §§, --
40 §stycket, 34 37 ellereller 7 andra40§ jordabalkeneller -
§7 kap. 11 bo-bostadsrättslagen jordabalken eller§kap. 11

1991:614 ellerstadsrättslagen1991:614 eller ansökan om
enligt 12uppskov59 § jor- ansökanenligt 12 kap.uppskov om

4 1996/97:30.Lydelse enligt prop.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

dabalken eller ansökan förbud jordabalkenkap. 59 § eller ansö-om
eller hävande förbud enligt 12 kan förbud eller hävandeav om av

18 h § jordabalkenkap. eller förbud enligt 12 kap. 18 §h
tillyrkande förhandlings- jordabalken ellerrätt yrkande rättom om

ordning enligt 9 § hyresförhand- till förhandlingsordning enligt
lingslagen 1978:304 lämnats 9§ hyresförhandlingslagen

bifall. 1978:304 lämnats bifall.utan utan
iBestämmelserna 27 och 28 förvaltningslagen 1986:223 om

omprövning beslut skall inte tillämpas hos nämnderna.av

Denna i januarilag träder kraft den 1998.l
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tillFörslag4

i 1994:831ändring lagenLag omom

i Svea hovrätti vissa hyresmålrättegången

1994:831 rättegången iföreskrivs 8 § lagenHärigenom att om
följande lydelse.hyresmål i hovrätt skall haSveavissa

lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

Beslut Svea hovrättSvea äger rätts-hovrättBeslut äger rätts- avav
såvitt därigenom avgjortsavgjorts kraft,såvitt därigenomkraft,

i 4§ förstafrågai 4 § förstafråga som avsesavsessom
eller 82 5 77 eller 8 stycket2 5stycket a, a,a, a,

1973:188 arrende-lagen1973:188 arrende-lagen omom
hyresnämnder.nämnder ochhyresnämnder.nämnder och

intedock beslut,Detta gällerdock inte beslut,gällerDetta
åt-vilket ansökanåtgärds- enligtenligt vilket ansökan omom

enligt 12 kap.gärdsföreläggandeenligt 12 kap. 16 §föreläggande
16§stycket ellerupprustnings- 11§ tredjestycket ellerandra

upprustnings-18 ellerenligt 12 kap. andra stycketföreläggande a
enligt enligt 12 kap. 18tillstånd 12 föreläggande§§ ellerc-

tillstånd enligt 12§§ eller23 § andra18 d f §§,kap. a c--
f§§, 23§ andra37§ jor- 18 d36 kap.34, ellerstycket, -

jor-36 eller 37§förbud 34,eller ansökan stycket,dabalken om
enligt förbudförbud 12 dabalken eller ansökaneller hävande omav

förbud enligt 12hävandejordabalken eller eller18 h §kap. av
h§ jordabalken ellerförhandlings- kap. 18tillyrkande rättom

till förhandlings-hyresförhand-enligt 9 § yrkandeordning rättom
enligt § hyresförhand-lämnats ordning 91978:304lingslagen

1978:304 lämnatslingslagenbifall.utan
bifall.utan

januari 1998.kraft denträder i llagDenna

5 l996/97:30.enligtLydelse prop.
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5 Förslag till
Förordning ändring i förordningenom

1975:1139 tillämpningen lagenom av
1975: 1 132 förvärv hyresfastighetom av m.m.

Härigenom föreskrivs § förordningen1 1975:1139att a om
tillämpningen lagen 1975:1132 förvärv hyresfastighetav om av

skall följandeha lydelse.m.m.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

I enligtanmälan 3 § första I anmälan enligt 3 § förstastyc- styc-
ket 1975:1132lagen förvärv ket lagen 1975:1132 förvärvom om

hyresfastighet skall hyresfastighet skallav m.m. av m.m.
registerbeteckning för den registerbeteckning för denanges anges

egendom med förvär- egendom med förvär-som avses som avses
Vidare skall uppgift lämnas Vidare skall uppgift lämnasvet. vet.
antalet bostadslägenheter antalet bostadslägenheterom som om som

finns egendomen. Förvärvaren finns egendomen. Anmälaren
ocksåskall förete bevis ocksåskall förete bevisom egen- om egen-

domens taxering och typkod. domens taxering och typkod.
Vid anmälan enligt 10 § första Vid enligtanmälan 10 § första

stycket lagen förvärv hy- stycket lagen förvärv hy-om av om av
resfastighet skall förvärva- resfastighet skall anmäla-m.m. m.m.

förete registreringsbevis förete registreringsbevisren av- ren av-
seende det bolag i vilket aktie seende det bolag i vilket aktie-
eller andel har förvärvats eller andel har förvärvatssamt samt
bevis taxering och typkod för bevis taxering och typkod förom om
bolagets fasta egendom. Därjämte bolagets fasta Därjämteegendom.
skall uppgift lämnas skall uppgift lämnasom om

aktierantalet eller andelar förvärvats,har förvärvarenssom
tidigare innehav aktier eller andelar i bolaget det totala antaletsamtav
aktier ieller andelar bolaget,

antalet bostadslägenheter bolagets fastigheter.
Amnälan skall innehålla uppgift förvärvarens och adress.om namn
På begäran kommunen skall förvärvaren lämna ytterligareav

uppgifter i 2 § första och andra styckena 4 § förstasamtsom anges
stycket.

Denna förordning iträder kraft den januari 1998.1
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Utredningsuppdraget1

dir.Enligt direktiven 1995:55 skall utredaren göra översynen av
delar hyreslagstiftningen i syfte stärka hyresgästernasvissa attav

inflytande och ställning.
Ändringardelbetänkandet i hyresförhandlingslagen Hyresgästin-I

vid ombyggnad SOU 1995:119 har utredarenflytande m.m.
första betänkande,redovisat den arbetet. I detta äretappen ettav som

redovisas återstående uppdraget.slutbetänkande, de delarna av
bestämmelsernaförsta delenDen utgörs översynav en av om

möjligheternaförvaltning hyreshus i syfte förbättraförvärv och attav
förvärvare från komma på fastighets-förhindra oseriösadels attatt

försumliga fastighetsägaremarknaden, dels ingripa sådanamot som,
stöd bestämmel-förhandsgranskning kan ske meddentrots avsom

hyresfastighet den s.k.1975:1132 förvärvi lagen m.m.om avserna ,
fastighetsmarknaden. direktivenförvärvslagen, lyckats komma in I

för hållaförvärvslagen viktigt instrumentärpoängteras attatt ett
och den inteförvärvare borta från fastighetsmarknadenolämpliga att

skall upphävas.
direktiven utredaren vid sina överväganden iI enlighet med har

finnsfrågor huvudsak utgått från faktamaterialdessa i det somm.m.
betänkandet bostäder SOU 1994:23. Utredarenredovisat i Förvalta

viss tillgänglig statistik för tiden efter dethar tagit deläven attav
framnämnda betänkande lades domstolsavgörandensamt nyare

beträffande förvärv och förvaltning hyreshus.av
Sveriges FastighetsägareförbundHyresgästernas Riksförbund och

skrivelser Justitiedepartementet framfört synpunkter hurhar i till
bostadsförvaltningslagen förbättras.förvärvslagen och 1977:792 kan

till förslagenSkrivelserna har överlämnats utredaren och lämnatssom
där har varit föremål för utredarens överväganden. Den del rörsom

förvärvfrågor i anslutning till och förvaltning hyreshus behandlasav
huvudsakligen i kapitel

del uppdraget består i utvärdera bestämmelsernaEn attannan av om
förverkande hyresrätt till bostadslägenhet grund dröjsmålav en av
med betalning hyran i 12 kap. jordabalken hyreslagen och,av om

utvärderingen anledning tillresultatet det, lämna förslag tillav ger
ändringar ökar hyresgästernas trygghet. Resultatet utvärde-som av
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ringen och utredarens överväganden i anslutning härtill finns redovisa-
ide kapitel
Hyresgästernas Riksförbund har beträffande hyreslagenäven ingett

skrivelser till Justitiedepartementet. skrivelsernaI anförs det i olikaatt
avseenden föreligger brister i hyreslagen och det lämnas förslagäven
till hur dessa brister kan åtgärdas. Skrivelserna har överlämnats till
utredaren, enligt direktiven själv får ställning till vilka förslagtasom

finnsdet skäl utreda vidare.att
Utredaren skall därvid särskilt uppmärksamma förslagde rörsom

införande skyldighet avisera hyran och skicka skriftligaatt attav en
betalningspåminnelser, frågan hyresgästens hyresvär-motom ansvar

då socialnämndenden har åtagit sig betala hyran och införandeatt av
skyldighet för hyresvärden underrätta socialnämnden innanatten ett

hyresavtal till hyrestidens utgång grundsägs störning ellerupp av
betalningsdröjsmål. Nu förslagnämnda och frågor behandlas i kapitel
i3 anslutning till frågan förverkande grund betalningsdröjs-om av

mål.
förslagEtt särskilt skall uppmärksammas införandetärannat som

för hyresgästen deponera förrätt hyran det fall hyresvärdenattav en
Övervägandenainte betalar löpande utgifter för fastigheten. i denna

fråga redovisas i anslutning till överväganden i andra frågor rörsom
förvaltning hyreshus, dvs. i kapitel 2.av

Ytterligare förslag har framförts från Hyresgästernasett som
Riksförbund och utredaren särskilt skall uppmärksamma går utsom

begränsa möjligheterna kräva borgen villkor för ingåatt att att ettsom
hyresavtal eller begränsa omfattningen borgensmannensatt av ansvar.
Övervägandena i denna fråga i kapitel 4.presenteras

de övriga förslagAv förbundet har lämnat, har utredarensom
behandlat förslaget utvidga tillämpningsområdet för åtgärds-attom
föreläggande till omfatta s.k. ursprunglig brist. Förslagetävenatt
behandlas kapiteli

Direktiven i sin helhet intagna bilagaär som
Utredningen lämnade sitt delbetänkande den decemberl 1995.

Därefter påbörjades den redovisade delen utredningsarbetet.nu av
Som led i utvärderingen förverkandebestämmelserna harett av
utredningen utfört enkätundersökningar. I några dessa ingårsex av
också frågor andra delar utredningsarbetet, exempelvis borgen.om av

finnsEnkäterna intagna bilagasom
En del utredningsarbetet har finna modell förägnatsstor attav en

efterlevnadenöka skyldigheten i förvärvslagen anmäla vissaatt attav
förvärv aktier och andelar i handelsbolag. I samband härmed harav
utredningen gjort studiebesök vid Patent- och registreringsverket och

i haftövrigt omfattande kontakter med verket.även
Utredningen har samrått med arbetsgruppen Fi l993:C med
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hafthushåll ochförbostadsförsörjningenföljauppgift svagaatt
utredningsuppdragetinomutredningarpågåendemedkontakter m.m.

områden.näraliggande
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2 Förvärv och förvaltning av

hyresfastigheter

Gällande1 rätt

2.1.1 Lagen 1975:1132 förvärv hyresfastighetom av m.m.

2.1.1.1 Inledning

förvärvLagen hyresfastighet förvärvslagen trädde iom av m.m.
kraft den januari1 1976. Den har till syfte hålla olämpligaatt
fastighetsägare borta från hyresfastighetsmarknaden och förhindraatt
spekulation i hyresfastigheter. Grundprincipen förvärvär att av
hyresfastigheter kräver tillstånd från hyresnämnd. Från denna regel

undantag dels för vissa fång,görs dels för fallde då kommunen inte
påkallar prövning förvärvet.av

Reglerna tillståndsplikt vid fastighetsförvärv kompletteras medom
bestämmelser tillståndsplikt vid vissa överlåtelser aktier ochom av
andelar i bolag hyresfastighet.ägersom

Lagens bestämmelser tillstándsplikt vid fastighetsförvärv gälldeom
inledningsvis endast i sju kommuner i storstadsområdena. Sedan den
julil 1979 gäller de för hela landet.
Paragrafhänvisningarna i avsnitten 2.1.1.2 2.1.1.8 för-avser-

värvslagen, inte annatom anges.

Tillämpningsområdet2. 1.2

tillämpligLagen fast egendom,är taxerad hyreshusen-ärsom som
förstahet 1 § stycket. Enligt 4 kap. § första5 stycket 2 fastig-

hetstaxeringslagen 1979:1152 hyreshusenhetutgörs hyreshusen av
och förtomtmark sådan byggnad. Med hyreshus enligt 2 kap.avses
2 § lag byggnad inrättad till bostad minstär familjertresamma som
eller till kontor, butik, hotell, och liknande. Byggnad medrestaurang
förrådsutrymme, ligger i anslutning till hyreshus och behövssom som
för verksamheten, skall hyreshus. Till hyreshus skallutgöra dock inte
räknas byggnad inrättad tillär bostad minst och högst tiotresom
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fastingår i lantbruksenhet. Vadfamiljer, den sägssom omom en
§ tredje stycket.egendom gäller 1även tomträtt
i första hand de civilrättsliga fångenTillståndspliktiga förvärv är

Tillståndsplikten omfattar också vissa associa-och gåva.byteköp,
nämligen tillskott till bolag eller förening,tionsrättsliga förvärv,

förening fusion enligt 14eller skifte från bolag ellerutdelning samt
Enligt 2§ krävs inte för-aktiebolagslagen 1975:1385.§kap. 1

landstingförvärvas från kommun,värvstillstånd egendomen staten,om
landsting,punkten kommun,kommunalförbund 1,eller staten,om

kommun ellerkommunalförbund, aktiebolag, helt ägssom av
riksorganisation för bostads-allmännyttigt bostadsföretag,landsting,

punktensådan organisation förvärvareeller regionalrättsföreningar är
bostadsrättsförening i sambandförvärvasegendomen2, av enom

bostadsrättslagentill bostadsrätt enligtombildning hyresrättmed av
för kyrkliga ändamålvid förvärv1991:614 punkten 2 a, m.m.

skyldigkreditinrättningförvärvarenpunkten 3, ärär attsomenom
mellan vissapunkten 4, vid förvärvegendomenåter avyttra
5släktskapsundantaget punktennärstående, det s.k. samt om

exekutiv auktion punkten 6.inrop påförvärvet sker genom
fysiskahyresfastigheter direktinte baraförekommer ägsDet att av
innehavockså kontrolleras indirektfastighet kanEn genompersoner.

i sin fastigheten. Föri bolagaktier eller andelar ägerett tursomav
förvärv hyresfastig-tillståndsplikt vidreglernaförhindra attatt avom

i bolag,aktier och andelarvissa förvärvkringgås,heter är även av
tillståndspliktiga.indirekta förvärv,s.k.

ellerandelar i handelsbolagTillståndsplikten omfattar förvärv av
isådan egendom 1i aktiebolag bolagetaktier äger som avsesom

hyreshusenhet, och dennataxeradfast egendomdvs. är somsom
balansräkning dettaxerade värde enligt änegendoms är störresenaste

första stycket. Medövriga tillgångar 9 §värdet bolagetsbokförda av
fastställdabolagsstämmandenbalansräkning senastesenaste avavses

1988:16.balansräkningen RBD
i alla handelsbolaggäller förvärv andelarTillståndsplikten somav

aktiergäller förvärvförsta stycketkriterierna i 9 §uppfyller men av
i förvärvslagenfåmansbolagfåmansbolag. Mediendast avses

eller kontrollerasaktiernaminstaktiebolag vari 75 ägsprocent avav
närståendeaktierna vissainnehastio fysiskahögst avpersoner;

äktafysisk Så kalladedärvid tillhörade person.enpersoner anses
uteslutande ellerverksamhetaktiebolagbostadsföretag, dvs. vars

bereda bostäder i husdelägarebestår i bolagetshuvudsakligen att
tredje stycket.8 §undantagnabolaget, ärägssom av

förvärv desammavid indirektatillståndspliktiga fången ärDe som
aktiebolagslagen.§ Deinlösen enligt 3 kap. 3förvärvvid direkta samt

överlåtelse enligttillståndsplikten vid direktfrångällerundantag som
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2§ gäller, såvitt förvärv sker inrop påutom avser som genom
exekutiv auktion, vid förvärv aktier ochäven andelar i bolag.av

2.1.1.3 Förfarandet

infördesNär lagen år 1976 skulle alla förvärv omfattades densom av
hyresnämnd ansökan förvärvaren.prövas av av
årsl 1979 lagstiftningsärende ändrades förfarandet vid tillstånds-

prövningen i hyresnämnden. Behovet sådan prövning gjordesav en
beroende kommunen i det enskilda fallet krävde prövningatt attav en

ske.skulle Den gällande ordningen innebär förvärvaren ärattnu
skyldig månader efter förvärvstidpunkten anmälaatt senast tre

fastighetenförvärvet till den kommun där eller, det frågaärom om
aktie- eller andelsöverlâtelse, huvuddelen den fasta egendomen ärav
belägen 3 § första stycket och 10 § första stycket. Om kommunen
efter inledande förvärvsprövning förvärvarens lämplighetatten anser

fårbör kommunen inom månader frånprövas, det anmälantre att
anmäla detta till hyresnämnden. Hyresnämnden skall dåmottogs

förelägga förvärvaren inom månad ansöka förvärvstillståndatt en om
nämndenhos 3 10 § tredje stycket och 10 § första stycket.a a

1.1.4 Förutsättningar för tillstånd

I 4 § första stycket förvärvstillständ skall vägras,attanges om
förvärvaren inte visar han i stånd förvalta fastighetenäratt att
punkten förvärvaren1, inte sannolikt syftet med förvärvetgör attom

han skall förvalta fastigheten ochär därvid hålla den i sådantatt ett
skick den de anspråk de boende enligt lag har rättatt motsvarar att
ställa punkten 2, det kan förvärvaren i någotantas att annatom

inteavseende kommer iaktta god sed i hyresförhållanden punktenatt
3 eller det kan förvärvaren eljest med hänsyn tillantas attom
brottslig gärning visadeller brist vid fullgörande åligganden enligtav

från allmänlag synpunkt olämplig inneha fastighetenär punktenatt
4.

Enligt paragrafs andra stycke får i vissa fall förvärvstillståndsamma
inte Så fallet fastigheten obebyggd, bebyggdvägras. är medärom

hyreshus eller med hyreshus inte innehåller fleraän tvåänannat som
lägenheter avsedda för bostadsändamäl. Tillstånd får inte heller

förvärvet andel i fastighet förvärvetoch andelenvägras, om avser av
uppenbart sker i syfte förvärvarenbereda och familjhans bostadatt

fastigheten. Enligt tredje stycket får förvärvstillstând meddelas utan
hinder bestämmelserna i första fastighetenstycket, enligtav om
gällande planer skall för någotanvändas ändamål föränannat
uppförande hyreshus.av
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såväl direkt förvärv hyresfastig-i § gäller vidBestämmelserna 4 av
förvärv aktie- ellerdelar, vid indirekti tillämpligahet genomsom,

andra stycket.andelsförvärv 10 §a
förvärvstill-ursprungliga lydelsebestämmelsensEnligt attangavs

sannolikt han igjordeinte förvärvaren"får vägras"stånd att varom
förvärvet hansyftet medförvalta fastigheten,stånd attattatt var

hålla fastigheten i sådantbostadsförvaltning och därvidskulle idka
boende enligt lag harde anspråk de rättskick den attmotsvararatt

god sed i hyresför-kommer iakttahan i övrigtställa även attsamt att
hållanden.

År förvärvstillstând "skallparagrafen; vägras"ändrades1979 om
Ändringen hängde meduppfyllde kraven.förvärvareninte attsamman

beroende kommuneni hyresnänmd gjordesförvärvsprövningen attav
utredninghärmedsambandsådan prövning. lpåkallade att, omangavs

utrednings-behövs,fastighetsägarelämplighetförvärvarens somom
1978/79:164åvilar förvärvarenförsta hand prop.iskyldigheten

26.s.
ÄndringenÅr innebargällande lydelse.paragrafen sin1983 fick nu

alltså inteskall visaså måtto förvärvarenskärpning bl.a. i atten -
för-stånd förvalta fastigheten. Ihan isannoliktendast ärgöra attatt-

klargörandegjordes vissanämnda ändringentill denarbetena nu
uttalandenstyrka. Enligtoch bevisningensbevisbördanuttalanden om

bevisbördan åvilar dengäller153 221982/83:i partatt soms.prop.
föra bevisning i frågan.för säkra ochförutsättningarnade bästahar att

hyresgästorganisa-ellerdvs. kommunenförvärvaresOm motpart,en
påståddbevisning rörandeförebringamöjlighethartionen, att egen

tillräckligt med baraintenågot avseende detolämplighet i är ett
skallpåstår olämplighetdenbör krävaspåstående härom. Det att som

för in-tillräckligt foghärför. Om det visasfinns fogdetvisa att
med mindrepåståenden inte godtasförvärvares änbörvändningen, en

då för-sådana fallmotbevisning. Idennesvinner stöddeatt av
förebringa någonsmå möjligheterhar ut-värvarens attmotparter egen

förvärvaren.bevisbördan heltredning, ligger

kriteriernaolikaNärmare de2.1.1.5 om

fastighetenförvaltamöjligheterFörvärvarens att

skall visaförvärvarenställs kravpunktenförsta stycket ll 4 § att
alltsåskallfastigheten. Förvärvarenförvaltai ståndhan är attatt

avkastningfastighetenstillmed hänsynmöjligheterredovisa sina att
förvärvsförmåga.s.k.godtagbartdenförvalta sätt,ett

fall leda tilli vissafastigheten kanprisalltför högtEtt att
bedömningVid dennaekonomiskt ohållbart.bedömsförvärvet som
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fastighetensbl.a. skick och eventuella behov upprustningvägs in.av
Om fastighetens avkastning inte finansierakan förvärvet kan detta vara

skäl förvärvstillstånd enligt punkten Omvägra det brister iett att
förvärvsförmågan kan det i förlängningen också innebära fastig-att

måsteheten Därför kan fastighetsekonomisk synvinkelavyttras. ett ur
alltför högt pris indikation förvärvaren inteäven utgöra haratten
för avsikt behålla fastigheten förvärvet har skett i spekula-att utan att
tionssyfte, nedan. Eftersom förvärvares totala ekonomiskase en
situation skall bedömas, överpris den förvärvade egendomenär ett
dock inte i sig diskvalificerande. Har förvärvaren möjligheter att
finansiera förvärvet och förvaltningen sätt änannat genom av-
kastningen den aktuella föreliggeregendomen, normalt inte hinderav

bevilja förvärvstillstånd grund bristande förvärvsförmåga.att av
Vid sidan förvärvarens ekonomiska förutsättningar förvaltaattav

fastigheten skall hans möjligheter praktiskt sköta uppgiftenatt rent
fastighetsförvaltare bedömas. Det uppställs härvid inte något kravsom
förvärvaren personligen skall ombesörja förvaltningen.att

Förvärvaren skall visa han i stånd förvalta fastigheten.äratt att
Därmed skall eventuella tveksamheter rörande förvärvarens kvalifika-

fallationer i detta hänseende tillbaka på honom.

förvalta fastigheten hållaSyftet och den i godtagbart skickatt

förvärvaren2 ställs krav sannolikt syftetI punkten medgöratt att
förvalta fastighetenförvärvet han skall och därvid hålla den iär att ett

sådant skick den de anspråk de boende enligt lag har rättatt motsvarar
enligtställa. Bedömningen denna punkt sikte på denärmastatt tar

syftenalångsiktiga med förvärvet.mera
till tillstånd enligtEn anledning punkten 2 kanvägrat attvara

under kort tid har och sålt fastigheter iförvärvaren köpt störreen
omfattning. Detta kan tyda på förvärvet den aktuella fastighetenatt av
sker i spekulationssyfte. Förvärvaren kan emellertid seriöstettvara
arbetande byggnadsföretag köper saneringsmogna bostadshussom
enbart i syfte husen för sedan sälja dem till någotatt rusta attupp

företag tillkommunalt eller enskilt sysslar med uthyrning ellersom en
bostadsrättsförening. sådana fall förhållandet syftetI det medär att

fastigheten förförvärvet skall säljas vidare normalt inte skälär att att
förvärvstillstånd 1982/83:153 24 och RBD 1990:12.prop.vägra s.

köpeskillingSom har kan disproportion mellan ochnämnts ovan en
syfte bostadsför-avkastningsvärde indikation godänannatvara en

valtning. förvärvare kan vilja betalaEn dock ha godtagbara skäl att ett
"oförmånligt" för fastighet. Sålunda förvärvarenspris kan accepten

sådant pris motiveras exempelvis samlaönskanett att ettav enav
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fastighetsbestånd geografiskt för kunna åstadkommaatt en mera
rationell fastighetsförvaltning.

Förvärvarens förväntade uppträdande hyresvärdsom

Enligt punkten 3 skall tillstånd det kan förvärvarenvägras antas attom
i något avseende inte kommer iaktta god sed i hyresförhâllan-annat att

Diskvalificerandeden. för förvärvaren kan tidigare ingripandenvara
enligt bostadsförvaltningslagen, enligt bestämmelserna i hyreslagen om
upprustningsföreläggande 18 §§, enligt den upphävdaa c numera-
bostadssaneringslagen 1973:531 eller expropriation har skett förom
sådant ändamål i 2 kap. 7 § expropriationslagensom anges
1972:719, dvs. för försätta eller hålla fastighet i tillfredsställandeatt
skick, vanvård föreligger ellernär kan befaras uppkomma. Engrov

omständighet kan påverka bedömningen förvärvarenärannan attsom
sedan tidigare fastigheter där förhållandetäger mellan honom och
hyresgästerna mindre och detta berorär på hyresvärden.gott

Allmän olämplighet

Enligt punkten 4 skall tillstånd det kan förvärvarenvägras antas attom
eljest med hänsyn till brottslig gärning eller visad brist vid fullgörande

åligganden enligt lag från allmän synpunkt olämpligär innehaav att
fastigheten. Denna punkt inriktad förvärvarensär personliga

Ärförhållanden. förvärvaren juridisk gäller bedömningenen person
dem har det bestämmande inflytandet bolaget. Förhållandenöversom

kan diskvalificera förvärvare enligt denna punkt exempelvisärsom en
misskötsamhet beträffande skatter RBD 1986:3 och olovlig kontori-
sering RBD 1990:16, dock RBD 1992:2.ävense

2.1.1.6 Sanktioner

tillståndspliktigtEtt förvärv ogiltigt, förvärvet inte inom före-är om
skriven tid anmäls till kommunen och förvärvaren inte redan har
erhållit förvärvstillstånd eller från kommunen fått besked prövningatt
inte begärs, ansökan förvärvstillstånd inte före-enligtgörsom om
läggande därom eller förvärvstillstånd lagakraft-vägrasom genom

beslut första5 § stycket och 10 b §.vunnet
Inträdd ogiltighet skall beaktas officio se NJA 1986 och174ex s.

RBD 1994:9. Den kan, med undantag för lagfart misstagom av
meddelas, inte läkas i efterhand.

Om förvärv fastighet, andelar i handelsbolag ellerett ettav en
aktier ogiltigt enligt förvärvslagen,är så blir förvärväven senare
ogiltiga. Den har överlåtit egendom angivet slag till någonsom av nu
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skalltill kommunen såanmält förvärvet närexempelvis inte harsom
ogiltighetengällandeprincip helstalltså i göraske, kan när somsom

i led.förvärvarefångvidlåder detta mot senare
godtrosför-fallemellertid i vissakan göraförvärvareEn ettsenare

möjligheter göratidigareutsläcks den ägarensDärigenom attvärv.
gällande denförsta förvärvetbeträffande detogiltigheten mot

förvärvaren.godtroende
vilkenberoende pågodtrosförvärv ärMöjligheterna göra typatt ett

frågadetegendom är om.av
viss kontrollochfast egendom utövasdet gäller tomträttNär aven

ansökansamband medföljs ii förvärvslagenbestämmelsernaatt om
omfattasOm förvärvinskrivninglagfart eller tomträtt. ett som avav

bestämmelser skallredovisadeogiltigt enligttillståndskravet är ovan
20 6 § 8avslås kap.inskrivninglagfart eller tomträttansökan avom
frågan för-JB. Omjordabalken§ första stycketkap.och 21 7 om

vilandeförklarasskall ansökaninte avgjordgiltighet ärännuvärvets
JB.§ första stycket§ 13 och 21 kap. 720 kap. 7

alltså möjligheterna görakontroll tordedennagrundPå att ettav
praktikenifastighet eller tomträttgodtrosförvärv varaenav en

uteslutna.
för det falletsärskild regelgällerSom nämnts att enenovan

beviljas i stridskulleinskrivninglagfart eller tomträttansökan avom
förvärvetsbeslut läkersådanti förvärvslagen. Ettbestämmelsernamot

blirstycket. Förvärvet§ tredjestycket och l§ andraOgiltighet 5
godtrosförvärv finns"behov"giltigt och något görasåledes ettattav

inte.
dennaantagitshandelsbolag har deti sågäller andelarNär det att

godtrosför-föremål förinte kanhuvudegendom över tagettyp varaav
137.Ogiltighet i sakrätten,Ulf Göranson,bl.a.värv s.

Som exempelför godtrosförvärv.föremålkanAktier däremot, vara
från B,aktierförvärvarfallet någon, A,dethar nämnts att personen

till förvärvet.tillståndbegäraförvärvat aktiernai sin attutantursom
emellertid inte Azshindrarogiltigt.förvärv Detfalldetta Bzs attI är

godtros-bestämmelsernaenligt allmännabli giltigt deförvärv kan om
tillstånd till sittfårgivetvis ocksåförutsättning Aförvärv, under att

1975/76:33 71.förvärv prop. s.
inskrivnings-ochlagfarts-motsvarande denkontroll,Någon som

finns inte förochför fast egendom tomträtt,skyldigheten utgör
aktier.handelsbolag elleriandelar

Förköpsrätt2.1. 1.7

förhållandenvissaunder1967:868 har kommunEnligt förköpslagen
dvs.fast och rättförsäljning egendom tomträtt,vidförköpsrätt attav
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förvärva den aktuella egendomen i princip de villkor harsom
avtalats mellan köparen och säljaren. Rätten till förköp tillkommer i
princip endast den kommun där den fasta egendomen eller tomträtten

belägen 2 förköpslagen.§är
Förköpsrätten kommunen underrättarutövas säljare ochattgenom

köpare beslut förköpsrätten och anmäler dettautöva beslut tillattom
inskrivningsmyndigheten med företeende bevis underrättelserna.av om

förvärvetOm skall anmälas till kommunen enligt bestämmelserna i
förvärvslagen skall utövandet förköpsrätten ske densenastav
inskrivningsdag infaller efter månader frånnärmast dettre attsom
kommunen sådan anmälan. såOm sker förköpsrättenärmottog
förlorad 7 § förköpslagen.

Som komplement till reglerna kommunal förköpsrätt enligtett om
förköpslagen finns i förvärvslagen bestämmelser kommunsom ger en

till förköp aktier i sådana aktiebolag omfattasrätt lagenav som av
12 22 §§. Förköpsrätten tillkommer den kommun där bolagets-
hyresfastigheter eller huvuddelen dessa finns.av

Rätten till förköp kommunen inomutövas tidattgenom samma som
gäller för påkallande tillståndsprövning aktieförvärvet anmälerav av
beslutet förköp till hyresnämnden.om

Vissa2.1.1.8 frågorprocessuella

I lagen 1973:188 arrendenämnder hyresnämnderoch närnnd-om
finnslagen vissa processuella regler för behandlingen tillstånds-av

ärenden. 16 b § andra stycket nämndlagen framgårAv denatt
kommun där den fasta egendomen belägen och hyresgästorganisa-är
tion berörs ansökan till sökanden förvärvaren.är motpartersom av
Med berörd hyresgästorganisation den organisation har för-avses som
handlingsordning enligt hyresförhandlingslagen 1978:304 densamt

föreninglokala ansluten till Hyresgästernas Riksförbundär prop.som
1978/792164 24 f..s.

Den berörda hyresgästorganisationen alltså jämsides medär
till förvärvarenkommunen vid tillståndsprövningen imotpart

hyresnämnden och, hyresnämndens beslut överklagas för-om av
i Svea hovrätt. Hyresgästorganisationen harävenvärvaren, en

självständig överklaga hyresnämndens beslut för-rätt att att ge
värvstillstånd. har organisationen ingen själv påkallaDäremot rätt att

prövning förvärv. tillkommerhyresnämndens Denna rättettav
hyresgästorganisationenInte heller har något i lagkommunen ensam.

stadgat inflytande kommunens beslut nämndens prövningöver om
påkallas.skall

flertalet kommuner torde anmälan förvärv regelmässigtI etten om
översändas till den lokala hyresgästföreningen för eventuellt yttrande.
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mån föreningenI den har några invändningar förvärvare tordemot en
också beaktas kommunen.dessa finns dockDet inte någon formellav

skyldighet för kommunerna remittera anmälan förvärv tillatt en om
berörda hyresgästorganisationen.den

2.1.2 Bostadsförvaltningslagen 1977:792

Inledning2.1.2.1

Bostadsförvaltningslagen komplement till förvärvslagenutgör såett
den medger ingripanden i efterhand hyresvärdar intesätt att mot som

sköter fastighetsförvaltningen på objektivt godtagbart Lagensätt.ett
innebär hyresnämnden under vissa förutsättningar får beslutaatt att en
fastighet under särskild förvaltning, antingen i form för-sätts av
valtningsåläggande eller i form tvángsförvaltning. Den erbjuderav
också möjligheter till inlösen.

Paragrafhänvisningarna i avsnitt 2.1.2.2 2.1.2.6 bostadsför-avser-
valtningslagen, inte annatom anges.

.2.2 Tillämpningsområdet2. 1

tillämpningsområdeLagens i l Lagen tillämplig påäranges en
fastighet där finnsdet bostadslägenhet uthyrd eller kan hyrasärsom

fastighetens för ändamål fritidsändamål ochägare änut annatav som
del hans bostad. Uttrycket bostadslägenhetutgör harav egen samma

innebörd i § tredje1 stycket hyreslagen, dvs. lägenhet harsom en som
upplåtits för helt eller till inte oväsentlig del användasatt en som

Bostadsförvaltningslagenbostad. har alltså vidare tillämpningsom-ett
råde förvärvslagen; något krav på fastigheten taxeradän äratt som
hyreshusenhet inte.uppställs

byggnad tillhörNär innehavare inskriven tomträtt, ägeren av
bestämmelserna i lagen fastighet motsvarande tillämpning påom

Lagen gäller vidare i tillämpliga delar i fråga byggnadtomträtten. om
tillhör marken, dvs. i första handän ägarensom annars annan av
anläggningsarrendenbostads- och 1976/77:151prop. 81.s.

§ andra stycketI 1 omständigheterna föranleder det,näratt,anges
innehar fastigheten kan dess förarbetenaIägare.annan som anses som

till bostadsförvaltningslagen sådana omständigheter kanattanges
föreligga "exempelvis beträffande den grund testamentesom av
lyfter fastighetens avkastning med skyldighet ombesörja skötsel ochatt
underhåll" 1976/77:151 81.prop. s.
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ingripandeFörutsättningar för2.1.2.3

fastighetsägareingripande kan skeförsta stycket§I 2 motatt enanges
underlåter vidtafastigheten ellerförsummar vårdenhan attavom

skick inomsundhet, ordning ochåtgärder för bevaraangelägna att
inte förvaltarframgår handetfastigheten eller sätt attannatom

följandegodtagbart I denför boendedefastigheten sätt.ett
Ingripandeförvaltning.bristfälligbeskrivs dettaframställningen som

särskild förvaltning,hyresnämnden beslutarsker att omgenom
tvångsförvaltning.förvaltningsåläggande ellerantingen

särskildbeslutstyckeparagrafs andraI att omangessamma
underlåter hyrafastighetsägarenmeddelas,också fârförvaltning attom

tilloch det med hänsynbostadsändamål i fastighetenförlägenheterut
ståroförsvarligt lägenheternauppenbartbostadsförsörjningen är att

i dettaingripanden skälföljande kommerI dettomma. som angesav
särskilt.inte vidare berörasstycke att

kännetecknarbeskrivning vadnågoninteLagen som enavger
bakgrundfår bedömasförvaltning. Dettabristfällig mot av annan

lagstiftning och avtal.
hyreslagensframgår bl.a.fullgörafastighetsägare harVad att aven

lagstiftning berörskicklägenhetensregler samt somav annanom
enligt hyreslagenHyresvärden harboendeförhållanden.hyresgästers

och denbrukbart skickbefinner sig iför lägenheten attattett ansvar
underhålls.löpande

tillskyldigheter med hänsynföljer vissahälsovårdslagstiftningenAv
grundsatser följerallmännaolägenheter.sanitära Avförebyggandet av

skickordning ochför sundhet,skall sörjafastighetsägarenvidare att
ochmedförse denbl.a. värme.fastigheteni vattenattgenom

iinriktad på bristerförsta handiBostadsförvaltningslagen är
övrigtförvaltningen ibrister iskick.fastighetens Men även som mera

grundfastigheten kantilltill hyresvärdenshänför sig än varaperson
hyresvärden hyrorSådana brister kaningripanden.för tar utattvara

ellerförhandlingsöverenskommelse RBD 1987:3gällandei strid mot
brist-förutsättning denoanträffbar.sig En ärhåller attgemensam

bostads-hyrför demtill olägenhetförvaltningenfälliga är ensom
andra,endast drabbarOlägenheterfastigheten.ilägenhet som

ingripandeninte föranledaaffärslokaler, kanhyrexempelvis dem som
enligt lagen.

böringripandeskall föranledaförvaltningbristfälligFör ettatt
och varaktighet.viss intensitethaftden haverkningarna enav

aktualiserasförvaltningsärskild är närsituation därvanligEn
konsumtionsavgifter,förfallnaunderlåter erläggahyresvärden att ex-

nödvändigtdetdärvid ifrågasättaskan ärför el. Detempelvis attom
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underlåtenhethyresvärdens resulterar i avstängning elleveransernaav
föreligger föreller det räcker med det risk avbrott i dem.attom en

rättsfallet 1993:7 uttalade hyresnämnden det uppenbartRBDI äratt
påtaglig risk för avbrott i leveranserna elströmredan ochatt en av
till bostadshus i för sig tvångsför-fjärrvärme och kan göraett

motiverad. motiverade dennavaltning Hyresnämnden slutsats med
bostadsförvaltningslagen i första riktar sig sådanahand motatt

förvaltningen innebärbrister i hyresvärden inte sörjer förattsom
skicksundhet, ordning och inom fastigheten.

Bostadsdomstolen fann underlåtenheten betala deatt att
skulder givit upphov till hotet avstängningen, grundsom om av

omständigheter i fallet, inte innebarsärskilda det aktuella att
inte förvaltade fastigheterna förhyresvärden de boendeett

godtagbart Domstolen hade därför inte anledning påsätt. att
huruvida redan risken för avstängning leveranserna kunde grundaav

särskild förvaltning. Domstolen kommenterade intebeslutett om
heller redovisade uttalande.hyresnämndens ovan

något från högre instansfinns inte vägledande avgörandeDet som
utredningens mening, intefrågan. Det kan dock, enligtbelyser

avstängning konsumtionsnyttigheter,uteslutas redan hotatt om av
tillfälledet fråga enstakaåtminstone är än ett somom om mer

skulle grund förtill hyresgästernas kännedom, kunnakommer utgöra
särskild förvaltning någon avstängning aldrigbeslut ävenett om om

har skett.
förutsätts ocksåsärskild förvaltning skall kunna tillgripas iFör att

samfällt den bristfälligaregel de boende har haft känningatt av
förvaltningen.

något legaltSärskild förvaltning bör inte tillgripas annatom
avhjälpa aktuellatvångsmedel framstår bättre för denattavpassatsom

någonuppställs dock inte något kravsituationen. Det att annan
åtgärd först skall ha prövats.

lagstiftning inom olika områden kan påverkamellanGränserna som
för-flytande delvis överlappande ochboendeförhållandena ochär

varje enskilt fall vilken åtgärd bäst. Dethållandena i är äravgör som
enskildaförvaltningen avgörande, inte detotalbilden ärsomav

beskaffenhet.bristfälligheternas
föregångaren till bostads-tvångsförvaltningslagen,Enligt som var

anledninggällde krav det fannsförvaltningslagen, att anta attett att
för tvångsförvaltning skulle meddelas.inte skulle skerättelse att

bostadsförvaltningslagen. Omsådant krav gäller inte enligtNågot
åtgärder efter frågan särskildvidtar detfastighetsägaren att om

får i allmänna bedömningenförvaltning väckts, detta denhar vägas
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hur fastigheten sköts. För ingripande krävs inte heller denattav
tillskrivasbristfälliga förvaltningen kan fastighetsägaren för-som

summelse. räcker med kan slå fast förvaltningenDet att attman
fungerar tillfredsställandeobjektivt inte från hyresgästernas synpunkt.

förvaltningen faktisktockså betydelse ombesörjsDet är utan rentom
fastighetsägaren.någon änannanav

2.1.2.4 för ingripandeFormerna

ingripande kan ske i två former; förvaltningsåläggande och tvångsför-
beteckning för de båda formernavaltning. Som användsgemensam

förvaltning.särskildbegreppet
Förvaltningsåläggande den mindre ingripande åtgärden ochär

åläggs förvaltningeninnebär hyresvärden lämna överattatt av
fastigheten till honom själv utsedd godtagbar förvaltare.en av
Tvängsförvaltning innebär hyresnämnden förvaltare ochatt utser en

fastig-därigenom helt avskär fastighetsägaren från inflytandet över
heten.

förutsättningarna för förgrundläggande ingripande desammaDe är
förvaltningsformerna. Detta har fördel förbåda ansetts vara en

vid ansökningstillfället då inte behöver vilkensökanden, som ange av
två förvaltningsformerna begärs.de som

förvaltnings-alltså hyresnämnden slutligen bestämmerDet är som
sökandens inställning till valet betydelse.formen även är storom av

mellan förvaltningsåläggande och tvångsförvaltningVid valet är
tillgripas ingripande åtgärdutgångspunkten det inte skallatt en mera
missförhållandena till.behövs för de uppkomna skall rättasän attsom

ovanligt hyresnämnd beslutardag torde det ganskaI attvara en om
förvaltningsåläggande. beslut särskild förvaltning meddelasNär ett om

det oftast fråga tvångsförvaltning.blir om

Förvaltningsáläggande

reglerna förvaltningsåläggandeEn tanke bakom är att genommanom
förvaltningmedverkan skall till ståndhyresnämndens somen

förvaltaren ochmellan fastighetsägaren ochpå samarbetebygger som
former för yrkes-utsträckning möjligt ansluter till dei så stor som

marknaden.fastighetsförvaltning tillämpasmässigt bedriven som
framgår 3förvaltningsåläggandeinnebördenDen närmare avav -

i korthet följande.7 §§ och är
tidinom viss bestämdHyresnämnden ålägger fastighetsägaren att en

förvaltare för därmed tillseförvaltningen till särskildlämna över atten
fullgörförvaltning uppnås. Fastighetsägarentillfredsställandeatt en

förvaltningsavtal,in skriftligttill hyresnämndendetta ettatt gegenom
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tid år. Undernormalt bör minst avtalstiden skalltreavse en omsom
Nämndenbundna överenskommelsen. granskarparterna vara av

förvaltarens kvalifikationer kunna fullgöraavtalet och därmed även att
förutsättsFörvaltningsavtalet med markna-avtalet. överensstämma

praxis beträffande teknisk kameralförekommande avtal ochden om
förvaltning. Förvaltaren skall i enlighet med denna praxis normalt ges

företräda fastighetsägaren i berörda hänseenden.fullmakt att
nämnden avtalet ochavtalet befinnes godtagbart godkännerOm vara

avslutad. hyresnämndenbefattning med ärendet därmed Närdess är
därefter inte ingripaförvaltningsavtal kan nämnden igodkänthar ett
någon kontrollförvaltningen. Hyresnämnden inte hellerutövar över

förvaltningen. kontroll ankommer den ansöktsjälva Denna som om
förvaltning förvaltaren har skyldighet till denne anmälasärskild och att

berör förvaltningen. Genom anmälningsskyldighetenförändringar som
förvaltningsfråganmöjlighet bedöma skallsökanden tasatt uppges om

har förfaritvid nämnden. Om det visar sig fastighetsägarenattnytt
brutit avtalet motsträvighet eller börillojalt eller trots,mot av

Övergår fastig-ställas under tvångsförvaltning.fastigheten normalt
förvaltningsåläggandet.förfallertillheten ägareny

Tvårzgsförvaltning

kvalificerade formen ingripande ochTvångsförvaltning denär avmera
ställföreträdarefår ställning legalkaraktäriseras förvaltarenatt somav

tillsynoch hyresnämndenför fastighetsägaren överutövaratt
förvaltningen.

kanfråga fastighetsägarenTvångsförvaltning kan komma i när
förvaltningsåläggandeointresserad efterkommatänkas att ettavvara

fastig-dröjsmål gårdet inteeller avgöra ärnär utan att vem som
förvaltnings-fall någothan uppehåller sig. För detellerhetsägare var

inte kan godkännas,eller sådant avtalavtal inte presenteras ettom
tvångsförvaltning.normalt ställas underfastighetenskall

framgårtvångsförvaltning 8 27 §§innebördenDen närmare avav -
i korthet följande.och är

med nämndenhyresnämnden i sambandFörvaltare attutses av
tvångsförvaltning. Nämndenskall ställas underfastighetenbeslutar att
förslag på förvaltare 16 §tillfälle lämnaskall bereda kommunen att

uppgiftprimäranämndlagen. Förvaltarensfjärde stycket är att svara
innebärtillfredsställande skötsel, vilketfårför fastigheten attatt en
underhålletdet löpandeden dagliga tillsynen ochskall tillhan attse

föranlettförhållanden harverka för devidarefungerar att attsamt som
såbör därförtvångsförvaltning undanröjs. Förvaltarenbeslutet om

ochför de nödvändiga åtgärdernautarbeta planmöjligtsnart ensom
vidta de förbättringargenomförs. Han skallplanenverka för ävenatt
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och moderniseringar krävs, i den mån de förenliga medårsom en
ändamålsenlig fastighetsförvaltning. I detta ligger åtgärder,att
exempelvis olika reparationer, kan genomföras de direktutan att
resulterar i ökad avkastning från fastigheten. Förvaltaren skall docken
verka för skälig avkastning från fastigheten erhålls. Uppkommeratt en
fråga omfattande eller kostnadskrävande åtgärder, skall deom mera
ekonomiska konsekvenserna utredas. Den till förvaltare kanutsessom

begäran entledigas. åliggerDet i så fall hyresnämndenegen att utse
förvaltare.en ny

Tiden för hur länge tvångsförvaltningen skall fortgå kan svårvara
i inledningsskedet och varierar frånavgöra fall till fall. Hyres-att

nämnden skall därför inom månader från beslutet tvångsför-sex om
valtning bestämma hur lång tiden för förvaltningen skall Tidenvara.
får bestämmas till högst fem år. Den kan förlängas med högst årtre
i sänder. Hyresnämnden kan besluta tvångsförvaltningen skallatt
upphöra i förtid den inte längre behövs. Om fastigheten övergårom
till under tiden för förvaltningenägare gäller beslutet tvångsför-ny om
valtning denäven Ett ägarbyte kan dockägaren. skälutgöramot nye
för beslutet.omprövaatt

Förvaltarens befogenheter framgår Fastighetsägarenll iärav
princip helt skild från fastighetens skötsel. Förvaltaren fungerar som

legal ställföreträdare för fastighetsägaren och har allmän rätten atten
i frågor fastigheten företrädarör tala och iägaren samtsom svara
dennes ställe. fallI de där förvaltaren inte behörig själv fattaär att
beslut har han sigvända till hyresnämnden. Förvaltaren haratt även

uppbära hyror och andra intäkter från fastigheten. Förvaltarensatt
behörighet dock inskränkt i så måttoär han inte får avhända ägarenatt
fastigheten, ingå borgens- eller växelförbindelse eller hyresnämn-utan
dens tillstånd låta inteckna fastigheten eller upplåta i den.panträtt
Förvaltaren handlar i övrigt med behörighet han hadesamma som om
fullmakt från fastighetsägaren och eventuella behörighetsöverskridan-
den följer regler för sysslomän i allmänhet.samma som

Förvaltaren har underrätta hyresgäster och kända panträttshavareatt
tvångsförvaltningen. En hyresgäst har erhållit sådanom som en

underrättelse kan därefter inte med befriande verkan erlägga hyra till
förvaltaren eller någonän denne anvisar.annan som
förvaltarenFör skall fullgörakunna sitt uppdrag bästa haratt sätt

fastighetsägaren skyldighet skjuta till de ytterligare medelatten som
erfordras. Betalningsåläggande kan beslutas hyresnämndenav
begäran förvaltaren och kan verkställas lagakraftägande dom.av som
Åläggande kan beslutas för varje slag åtgärd faller inomav som
förvaltarens kompetensområde. Ett betalningsåläggande gäller även om
fastigheten överlåts.
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avskildaskyldig hålla uppburna och medelFörvaltaren är avsattaatt
förSådana medel får inteövriga tillgångar.från sina utmätas annan

medförhänför sig till tvångsförvaltningen. Dettasådanskuld än som
Fastighetenomfattas fastighetsägarens konkurs.medlen inteatt somav

i konkursen.ingår docksådan
förvaltaren de upplysningarskyldig lämnaFastighetsägaren är att

skyldig till förvaltarenför förvaltningen. Hanbehövs är även attsom
förbetydelsehandlingar och kandelämna annatut vara avsom

fullgörande.uppdragets
förvaltning och skallredovisningsskyldig för sinFörvaltaren är

bokföringsskyldig, ombesörja bok-också, fastighetsägaren ärom
kalender-två månader efter varjeskall inomföringen. Förvaltaren

redovisningavslutande lämnaefter uppdragetsräkenskapsåreller samt
redovisningen till fastig-skall översändahyresnämnden. Nämndentill

granskningredovisningen. DennaHyresnämnden granskarhetsägaren.
korrektgodtagbar ochfrågan redovisningendock endast äromavser

fastighetsägaren villdet fallredovisningsmässig synpunkt. Förfrån
förvaltaren vidtalanredovisningen har han väckaklandra motatt
hyresnämndenfrån haninom år detfastighetsdomstolen attett av

redovisningshandlingarna.mottog
vilket bestämsskäligt arvode,berättigad tillFörvaltaren är av

avkastning intefastighetensArvodet utgårhyresnämnden. omur
skall betala det.personligenfastighetsägarenbestämmernämnden att

arvodeförskotteraskall kommunenbegär det,Om förvaltaren som
fastighetsägarenskall betalashyresnämndens beslutenligt person-av

medelförskotteraockså i vissa fallskallKommunenligen. som
fastighetens skötsel.förbehövs

2.1.2.5 Inlösen

förhållandenatvångsförvaltningställts underfastighet harOm menen
uppnås fårförvaltning inte kantillfredsställandesådanaär att en
väckas vidinlösen skallTalanfastigheten 28 §.lösakommunen om

ifastighetsdomstolen.
löseskillingenreglernaundantag hurgäller, medövrigtI omav

innebärtillämpliga delar. Dettaiexpropriationslagenberäknas,skall
för såväl sinaskallnormaltsökandenbl.a. somatt egnasvara

bifallestalan inlösenrättegångskostnader, oavsettmotpartens omom
expropriationslagen.3ogillas kap.eller 7 1 -

fastig-ingripandetdetInlösen är motytterstaattavsett envara
sällsyntmycketoch tordesin fastighetmissköterhetsägare varasom

1994:23 109.SOUförekommande s.
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2.1.2.6 Vissa frågorprocessuella

Behöriga ansöka särskild förvaltning kommunen elleräratt om en
organisation hyresgäster 29 §. Med sådan organisationav en avses

sammanslutning hyresgäster uppfyller de allmänna kraven av som
gäller för organisationer. finnsDet inte något kravsom att

organisationen skall företräda viss majoritet hyresgästerna elleren av
den ansluten till riksorganisation eller liknande.är En enskildatt en

hyresgäst alltså inte behörigär ansöka särskild förvaltning. Iatt om
praktiken den oftastsökande hyresgästförening.är Det däremotären
ovanligt kommuner sökande.äratt

Hyresnämndens beslut tvångsförvaltning gäller omedelbart ochom
nämnden kan förordna beslutäven enligt bostadsförvaltnings-att annat
lagen, exempelvis beslut förvaltningsåläggande, skall gällaom
omedelbart 31 § första stycket.

Om föreliggerdet särskilda skäl, får nämnden besluta interimistiskt
tvångsförvaltning och förvaltareutseende 31 § andra stycket.om av

2.1.3 Hyreslagen

2.1.3.1 Lägenhetens skick

Enligt 9 § hyreslagen skall hyresvärden, inte bättre skick harom
avtalats, tillträdesdagen tillhandahålla lägenheten i sådant skick att
den enligt den allmänna uppfattningen i fullt brukbar för detärorten
avsedda ändamålet.

Bestämmelsen tvingande till bostadshyresgästens förmånär med två
undantag. Avtal får träffas lägenheten skall i skick,sämreattom vara

upplåtelsen bostadslägenhet för fritidsändamål ellerom avser en om
hyresavtalet innehåller förhandlingsklausul enligt hyresförhand-en
lingslagen och bestämmelserna lägenhetens skick tagits in iharom en
förhandingsöverenskommelse enligt den lagen.

Begreppet fullt brukbar syftar inte bara de tekniska anord-att
Ävenningarna såsom och fungera.skall bristervärme ivatten m.m.

underhållet och andra brister innebär fysiska hinderänannat rentsom
i nyttjandet kan medföra lägenheten inte fullt brukbar.att anses vara

brister kanDe aktuella här mångaär natursom vara av samma som
de brister kan ligga till grund för ingripanden enligt bostads-av som

förvaltningslagen SOU 1981:77 337. Vad kan krävass. som
beträffande lägenhetens skick varierar med hyresobjektets Mellanart.
bostadslägenheter torde det dock inte finnas för någon störreutrymme
grad variation vad kan följa förhållandenautöver orten.av som av

Hyresvärden enligt huvudregeln i första15 § stycket hyreslagenär
skyldig hyrestidenunder hålla lägenheten i sådant skickatt som anges
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i 9 § första stycket, dvs. fullt brukbar eller i det bättre skick harsom
avtalats. Huvudregeln gäller i den mån inte följer bestämrnel-annat av

i andra stycket eller avtalats.annatserna
Enligt 15 § andra stycket hyreslagen har hyresvärden beträffande

bostadslägenheter reparationsskyldighet. Han skall med skäliga tids-en
mellanrum ombesörja det sedvanliga löpande underhållet med
anledning lägenhetens försämring ålder och bruk. Repara-av genom
tionsintervallet inte fastär varierar beroende på bl.a. hurutan
lägenheten har och därmed förslitits.använts

Underhållsskyldigheten kan avtalas bort i två situationer. Detta
gäller dels i fråga enfamiljshus och då beträffande lägenheter förom
såväl fritids- permanentboende, dels inom för detsom ramen
kollektiva förhandlingssystemet i hyresförhandlingslagen.

Enligt ordalydelsen i första15 § stycket kan den därsynas som
angivna avtalsfriheten avsedd omfattaär bostadslägenheteräven föratt
permanentbruk utanför det kollektiva förhandlingssystemet.

Enligt detta stycke skall hyresvärden under hyrestiden hålla
lägenheten i sådant skick i 9 § första stycket, dvs. i fulltsom anges
brukbart skick, i avtalat bättre skick eller i det skick har bestämtssom

förhandlingsöverenskommelsei enligt hyresförhandlingslagen. Deten
dock kan överenskommas, dvs. överenskommelseatt annatanges en

skick skullesämre giltig.om vara
Enligt strikt tolkning ordalydelsen i 9 § jämfört med 15 §en av

skulle för bostadslägenheter för permanentboende utanför det
kollektiva förhandlingssystemet alltså gälla hyresvärden vidatt
tillträdet skyldig tillhandahållaär lägenheten i fullt brukbart skickatt

han under hyrestiden inte skyldig bibehållaatt är detta skick.attmen
ifrågasättasDet kan sådan tolkning avseddär se SOUävenom en

1994:23 52 och Holmqvist, Hyreslagen, 4 uppl. 78.s. s.
Tidigare reglerna lägenhetens skick vid såväl tillträdesdagenvar om
under hyrestiden dispositiva. Bestämmelserna underhållsskyl-som om

dighet i 15 § andra stycket tvingande till bostadshyresgästensvar
förmån inte hyresavtalet avsåg enfamiljshus.ettom

Genom lagändring den januari1 1984 gjordes bestämmelsernaen
i § andra15 stycket såtillvida dispositiva det för-att genom en
handlingsöverenskommelse möjligt avtala bort hyresvärdensattvar
underhållsskyldighet.

Den januari 1985l gjordes bestämmelsen i 9 § lägenhetensom
skick på tillträdesdagen i princip tvingande för lägenheter utanför det
kollektiva förhandlingssystemet. Avtal kunde endast träffas bättreom

Ändringenskick det i lagen stadgade minimikravet.än härrörde från
Hyresrättsutredningens betänkande Hyresrätt 3 SOU 1981:77.
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motsvarande ändringenföreslagnaHyresrättsutredningenDen avav
skall kunnabättre skickendast avtaldvs.första stycket,§15 att om

dock inte.genomfördesträffas,
År hyreslagskommitté sitt delbetänkande1989 årspresenterade1991

förutsattha1991:86. dettaSOU Ihyreslag attNy synes man
gälldedetangivna fråganbeträffande den närgällande rätt var,nu

kollektiva förhand-utanför detpermanentbrukförbostadslägenheter
tillträdes-skick såvällägenhetensreglernalingssystemet, att om

till hyresgästenstvingandehyresförhållandetunderdagen varsom
förmån.

tolkningenenda rimligabedömning denEnligt utredningens synes
lägenhetavtalbestämmelsernaaktuellade attatt ett om envaranuav

brukbar intefulltskick ärskall ihyrestiden änunder sämrevara
förhandlingsöverenskommelseträffatsinte hargiltigt det genom enom

särskiltgällerenfamiljshus. Dettahyresavtaleteller motettavser
angivna fallunderhållsskyldighet i ärhyresvärdensbakgrund attav

tvingande.
för sigden i ochuppgifterframkommit någrainteDet har attom

möjligheternastycketi § förstaformuleringen 15oklaranågot attom
tillämpnings-någraföranlettskick harlägenhetensträffa avtal om

svårigheter.
kanförstörd den intesåtillträdesdagenförelägenhet ärOm atten

förstahyresavtalet 10 §förfallerändamåletdet avseddaanvändas för
hyreslagen.stycket

sådanskadaringarebörjan uppkommer änhyrestidensföreOm det
avhjälpt lägen-inteparagraf skadanoch näri närrmda äravsessom

brist har hyresgästeneljest vissföreliggertillträdas ellerskallheten
bestämmel-nämndavissa ihyreslagen understycket§ förstaenligt 11

hyresvärdensbristenavhjälpaförhållandenangivna rätt attse
hyresvärden harhärför i regelförutsättningbekostnad. En är att

börEn hyresgästeller bristen.avhjälpa skadansjälvtillfälleberetts att
sin tillutövandet dennavid rättförsiktighetvissiakttadock aven

och hyresgästenhyresvärdennämligen riskfinnssjälvhjälp. Det atten
förelegat,överhuvudtaget harbristentvistråka iefterhand kani om
har berettshyresvärdenellerbästaskettåtgärdande har sätt omom

åtgärda bristen.självtillfälle att
åtgärdasinte kanväsentlig bristfrågadet utanOm är somom en
åtgärdat kaninte hartillsägelsehyresvärdenellerdröjsmål trotssom

avtalet.alternativthyresgästen säga upp
intelägenheteninnebärbristfrågadetOm attär somom en

ikan hyresgästenstandard,godtagbarapå lägstauppfyller kraven
hyreslagen.18 §upprustningsföreläggandes.k.utverkastället a

för denhyrannedsättningtillalltidhar vidare rättHyresgästen av
förGrundtanken i denna,bristfälligt skick.ilägenhetentid ärsom
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praktiskt viktigahyresgästen sanktion, hyresvärden inteär att, om
fullgör sin del hyresavtalet dvs. tillhandahållerrätt sätt,av en
fullgod lägenhet, så skall inte heller hyresgästen skyldig attvara
fullgöra sin del fulltavtalet Hyresreduktionen proportionellärut.av

Ärtill bristens karaktär omfattning.och lägenheten helt obrukbar har
Ärtillhyresgästen nedsättning tillhyran noll. lägenhetenrätt tillav

hälften obrukbar reduceras hyran hälften.till Bedömningen av
nedsättningens storlek efter objektiva grunder. En hyresgästgörs torde
regel inte ha till reduceringi hyran för tid hanrätt utan protestav som

fullhar betalat hyra ha begärt rättelse Holmqvist 69.utan att a.a., s.
kan vidare haHyresgästen till skadestånd ll § andra stycketrätt

hyreslagen.
Om det uppstår skada lägenheten under hyresförhållandet utan
hyresgästen ansvarig för skadan eller hyresvärden brister iäratt om

sin underhållsslcyldighet enligt 15 § hyreslagen kan hyresgästen göra
gällande påföljder skadan eller bristen uppstått föresamma som om
hyrestidens början 16 § första stycket hyreslagen. Om hyresavtalet

bostadslägenhet har hyresgästen därutöver möjlighet attavser en
s.k. åtgärdsföreläggandeutverka 16 § andra stycket hyreslagen.

1.3.2 Särskilt åtgärdsföreläggande2. om

bostadshyresgäster gäller deFör reglerna åtgärdsföre-att genom om
läggande 16 § andra stycket hyreslagen framtvingakan hyresvär-att

Åtgärdsföreläggandeden fullgör sina skyldigheter. kan meddelas om
lägenheten skadas under hyrestiden hyresgästen ansvarigärutan att-

för skadan,
hyresvärden brister i sin underhållsskyldighet enligt 15 § andra-

stycket hyreslagen,
hinder eller uppstår i nyttjanderättensättannat utanmen-

vållande,hyresgästens eller
hyresvärden brister i underhållet enligtutrymmenav gemensamma-

tredje15 § stycket hyreslagen.
åtgärdsföreläggande riktas oftastEtt fysisk brist imot renten

exempelvis trasig eftersattlägenheten, spis eller målning. Hinderen
och i nyttjanderätten kan emellertid andra saker såsomävenmen avse
undermålig trappstädning, brister i värmehållningen eller störande

En sak föreläggande åtgärdandeär att ettgrannar. annan som avser av
exempelvis störande kan svårt både utforma ochatt attgrannar vara
efterkomma.

åtgärdsföreläggandeEtt kan inte utnyttjas för åstadkommaatt en
standardhöjning i lägenheten skall frågadet åter-utan ettvara om

till fömtvarandeställande nivå 1989:19.RBD Föreläggandet kan
bristerbara riktas har uppkommit under hyrestiden. Det kanmot som
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vite. åtgärdsföreläggande gäller inteförenas med Ett ägaremot ny av
åtgärdsföreläggande den enskildefastigheten. Behörig ansöka äratt om

hyresgästen.

Deposition2.1.3.3

förstai förskott kalendermånad 20 §normalt betalasskallHyran per
inte betalar hyran i tidOm hyresgästenstycket hyreslagen. rätt
hyresbetalning kan nämligenBristandehan sin hyresrätt.äventyrar

inte förlängs.förverkas eller hyresavtaletmedföra hyresrätten attatt
avsnitt 3.2beträffande dessa reglerSe

emellertid hyresgästenredovisade bestämmelser kanEnligt tidigare
berättigadhyran. En hyresgäst kantill nedsättningha ävenrätt varaav

någon kvittningsgillskadestånd hyresvärden eller hatill annanav
då det avdrag hyranharfordran denne. Hyresgästen rätt göraatt

motfordran hyresvärden.hansmotsvararsom
delar hyran dockinnehållande hela ellersådant ärEtt av, av,
Skulle det nämligenviss risk för hyresgästen.förbundet med senareen
motfordran eller deninte haft någonhyresgästenvisa sig attatt

innehållna kan hyresvärden, medbelopp detuppgått till lägre änett
förverkad grund bristandeåberopande hyresrätten äratt avav
upphöra. Härvid betydelsehyresbetalning, få hyresavtalet är utanatt

hålla innebeträffande sinhar varit i godhyresgästen rätt atttroom
beloppet.det aktuella

eller delar hyran kanalternativ till innehålla helaSom attett av
fordrasig hadet belopp handeponerahyresgästen att avsom anser

första stycket hyreslagen.hyresvärden 21 §
sig hahyresgäst,nämnda bestämmelse harEnligt rättsom anseren

eller del däravmöjlighet deponera hyrannedsättning hyran,till attav
sig hagäller hyresgästenlänsstyrelsen. Detsamma rätthos om anser

avhjälpande brist ellerför eller förersättning skadatill annanav
hyresvärden.motfordran

fordringar-för i bestämmelsen angivnaDeposition får endast ske de
betalts eller inte tordetvist huruvida hyra hardet föreliggerOm enna.

Holmqvist,deponera beloppetinte hahyresgästen rätt att a.a.,
124.s.

skerbestämmelser ochmed redovisadeDeposition i enlighet somnu
innebär i sinhyresbetalning. Dettarättidigtidi rätt tur attanses som

hyran i ställethar deponeratförverkas hyresgästenintehyresrätten om
hyresvärden.betala den tillför att

deponeraverkan får hyresgästenskall få dennadepositionFör att
sig hafordran handenså beloppendast motsvararstortett ansersom

Återstoden ordning.skall betalas i vanlighyranhyresvärden. av
felbedömning.visst förhärvidmedgesHyresgästen utrymmeett
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1 rättsfallet RBD 1994: 19 hade två makar deponerat visst beloppett
med åberopande de haft krav beloppräntaatt ettav som
fastställts vid förlikning mellan hyresgästerna och hyresvärden.en
Bostadsdomstolen konstaterade makarna inte kunnat visa deatt att
haft fog för sitt räntekrav depositionsâtgärden, med hänsynattmen
bl.a. till depositionen skett inrådan Hyresgästföreningen,att av
inte kunde så felbedömningutgöra makarnaanses atten grov av
deras hyresavtal skulle upphöra grund förverkande ellerav
grund missbruk depositionsinstitutet.av av

Om emellertid hyresgäst bättre vetande eller stridsåt-moten som en
gärd deponerar hyran eller del därav kan hyresrätten förverkas. Sådant
agerande kan betydelse i förlängningstvistäven och kan resulteraen
i hyresavtalet inte förlängs RBD 1984:8.att

2.2 Förvalta bostäder SOU 1994:23

2.2.1 Inledning

förvärvUtredningen och förvaltning hyreshus presenterade iom av
1994 sitt betänkande Förvalta bostäder SOU 1994:23. Enligtmars

sina direktiv dir. 1993:53 skulle utredningen göra översynen av
Översynenreglerna förvärv och förvaltning hyreshus. skulleom av

effektivisera lagstiftningen så förvärvare och överlåtareut att att av
fastigheter inte i onödan drabbades besvärliga och tidsödandeav
förfaranden, samtidigt möjligheterna ingripa olämpligaatt motsom

förbättrades.hyresvärdar I direktiven upphävandeatt ettangavs av
förvärvslagen tänkbar åtgärd.var en

Utredningen gjorde följande konstateranden.
Efterlevnaden anmälningsskyldigheten rörande aktie- ochav-

andelsförvärv har i tidigare lagstiftningsärenden misstänkts vara
mindre god 77.s.
Antalet fastighetsförvärv ogiltiga grund bestämmelsernaärsom av-
förvärvslageni kan goda grunder öka är från år 79.s.antas

har skett ökningDet antalet ansökningar särskild för-storen av om-
valtning enligt bostadsförvaltningslagen under år. Hyresvärdarssenare
försumlighet i antalet ansökningar särskild förvaltning harmätt om
emellertid varit oberoende antalet förvärv har kontrolleratsav som
enligt förvärvslagen 85.s.
Förköp aktier förvärvslagenenligt mycket ovanligt. Under denärav-

tioårsperioden har, såvitt utredningen funnit, inte något endasenaste
ärende angående förköp avgjorts vid hyresnämnderna s. 87.
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i Förvalta2.2.2 Förslagen bostäder

förvärv förvaltningUtredningen och hyreshus sammanfattadeom av
allvarligaste brister i följande fyraförvärvslagens punkter.

förvärvares måstePrövningen lämplighet i utsträckningstorav en
grundas med den osäkerhet detta innebär.prognoser

svårt för inte omöjligt kontrollera efter-Det sägaär att att- -
tillstånd förvärvlevnaden kravet vid aktier och andelar.av av

Tillämpningen lagen varierar mellan olika kommuner och ärav
hosberoende ambitionerna och kompetensen dessa.av

förvärvslagens tillståndskrav åsidosättsSanktionen dvs.4. när m.m. -
verkningsfullförvärvet blir ogiltigt- inte kanär tvärtomutan antasatt

oförutsedda problem allt efter ogiltiga förvärv uppdagas.leda till som

anförde prövningen förvärvares lämplig-Utredningen vidare att av en
nödvändighet måste innefatta bedömning hur dennehet med en av
sannolikt skulle komma uppträda och grundas huvud-framdeles att
erfarenheter hans tidigare beteende. Med hänsyn tillsakligen av

syften kunde det knappast undvikas prövningen grundadeslagens att
varför inte ansågs möjligt undanröja den underdet attprognoser

utredningens bedömning fannsangivna svagheten. Enligtpunkten l
befara svaghet i framtiden skulleanledning dennadet attsnarast att

sannoliktbli påtaglig eftersom aktörer skullekomma änatt nyamer
eftersomfastighetsmarknaden. Detta dels detuppträdakomma att

några särskilda begränsningar för utlänningarlängre gällerinte att
fastigheter och dels på grund de förändringar i frågaförvärva omav

förmögenhetsförhållanden under 1980-talet inträffade im.m. som
Sverige.

låg till grund för 1983 års ändringarlikhet med den utredningl som
inte något lämpligt medelförvärvslagstiftningen, fann utredningeni

tillståndsprövningen detförmå förvärvare underkasta sigför närattatt
förvärv aktier och andelar. Utredningen avvisade tankengäller av

registrering, liknande det gäller vidkontrollsystem byggtett som
skullefast härför sådantförvärv egendom. Skälen att ett systemvarav

principer inom associa-från grundläggandeinnebära ett stort avsteg
administration.också sannolikt medföra betydandetionsrätten och

tillämpningen varieraråtgärda bristen enligt punktenFör attatt
krävas denolika kommuner, anfördes det skullemellan attatt

någonflyttades från kommunerna tillförvärvsprövningeninledande
realistiskinte någonmyndighet. bedömdes dockcentral Detta vara
förbäst lämpade dennaeftersom kommunerna ansågslösning vara

vissatillämplighet till endastuppgift. begränsa förvärvslagensAtt
lämpligt.ansågs intekommuner vara
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enligtBeträffande svagheten punkten 4 diskuterade utredningen
kännbar ekonomisk sanktionkriminalisering eller alternativetten som

verkningsfulla sådana sanktioner skulle bli beror,till ogiltighet. Hur
utredningen, främst möjligheterna upptäcka och spåraanförde att

Frågan besvarades inte uttryckligen utredningengärningsmannen. av
sågkonstaterade inte det möjligteftersom att attman sommanmen,

förvärvslagen förbättra möjligheterna ingripaändringar attavgenom
det får inte ansågolämpliga fastighetsägare, att attantasmot man

ekonomisk sanktion"eller kännbar någonkriminalisering "en var
framkomlig väg.

sågutredningen sålunda hade konstaterat inte detSedan att man som
förbättraändringar i förvärvslagen möjligheternamöjligt attatt genom

olämpliga fastighetsägare övervägde vilka konsekven-ingripa mot man
få. fanneventuellt upphävande lagen skulle Man detattett somavser

hållasynvinkel angeläget konstaterathyresgästernas mest attvarur -
från hyresmarknaden kunde uppnåsolämpliga hyresvärdar borta även-

på efterhandskontroll, denordning byggdemed en omannan somen
således förvärvslagen skulle avskaffasföreslogförbättrades. Man att

skulle skärpas.bostadsförvaltningslagen i ställetioch reglernaatt
bostadsförvaltningslagenändringförslag tillUtredningens av
möjlighet ingripa inteföljande. Det öppnadesinnebar i korthet atten

konstaterbart missförhållandehade uppkommitdetbara när ett som
det förelåg omständigheter medboende redandrabbat de närutan som
till missförhållanden. Deskulle komma ledasäkerhet attstor nuvaran-

verkningarna beslutbestämmelserna innebörden ochde omom av
principförvaltningsåläggande behölls itvångsförvaltning och ettmen

gradbeslutas vid lägreförvaltningsåläggande skulle kunna aven
ingripandenärvarande. formmissförhållanden för Enän motavny

förvaltningsförbud. Förvaltnings-föreslogs,försumliga fastighetsägare
hadefastighetsägaretillgripas denförbud skulle kunna grovtmot som

ålagts för-hyresvärd. Den hadeåliggandenåsidosatt sina somsom
förhindrad vidtaviss tid generelltvaltningsförbud skulle under attvara

Överträdelseinnefattade fastighetsförvaltning.några åtgärder avsom
ägdeskriminaliseras. De fastigheterförvaltningsförbud skulle som av

tvångsförvaltning och denskulle ställas underförbudsbelagdeden
sälja sinaåläggasi vissa fall också kunnaförbudsbelagde skulle att

möjligheterna till inlösenföreslogs ocksåSlutligenfastigheter. att
vidgades.

Flertalet remissinstansergenomfördes inte.förslagUtredningens
remissinstan-Mångaavskaffa förvärvslagen.förslagetsig attmotsatte
på uppkomnasänkning kravetförslagetkritiska mot avom envarser

riktning.iandra såg dettamedan rättmissförhållanden ett stegsom
Även fickförvaltningsförbud,institut,införaförslaget ett nyttattom

medan andraförslaget braNågra ansågmottagande.blandat attett var
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menade förvaltningsförbud knappast skulle få någon egentligatt
betydelse eller i de fall förutsättningarna för förvaltningsförbudatt,

för handen, det oftast fanns skäl meddela näringsförbud ochattvar att
det saknades skäl tvåha delvis parallellaatt system.

2.3 Undersökningar på hyresmarknaden m.m.

2.3.1 Inledning

Utredningen förvärv och förvaltning hyreshus genomfördeom av en
undersökning bland urval landets kommuner, hyresnämnderett av
m.fl. intressenter hyresmarknaden. tillfrågadeDe bereddes tillfälle

del frågor rörande bland den praktiska tillämp-att annatsvara en
ningen förvärvslagen och bostadsförvaltningslagen under årav senare

frågorvissa rörande s.k. fastighetsplundring.även Utredningensamt
också del statistik från Domstolsverket rörande ärendeutveck-tog av

lingen vid landets hyresnämnder statistiska uppgifter fastig-samt om
hetsägandet.

I direktiven för den aktuella utredningen utredaren vidattnu anges
sina överväganden kan utgå från det faktamaterial redovisasm.m. som
i betänkandet SOU 1994:23. De i avsnitt 2.3.2 2.3.4 redovisade-
uppgifterna hämtade från nämndaär betänkande, 68 74. Des. -
kompletterande uppgifter, utredningen har tagit fram avseendesom
tiden efter det Förvalta bostäder lades fram, redovisas i avsnittatt
2.3.5.

2.3.2 Uppgifter ägandeom

I Förvalta bostäder konstaterades landets totala lägenhetsbeståndatt, av
i flerbostadshus år 1985, räknat i antalet lägenheter avrundade
värden ägdes 662 000 lägenheter privata intressen, vilket motsva-av
rade 32 det totala lägenhetsbeståndet. årFör 1990 uppgickprocent av
motsvarande andel till 653 000 lägenheter respektive 30 Denprocent.
inbördes relationen mellan privata och företag ägarepersoner som
visade andelarnas storlek inte skilde sig någoni påtagligatt ut-
sträckning företagens ägande under åren 1985 1990 hadeattmen -
ökat i förhållande till privata ägande.personers

Det konstaterades vidare till fastigheterantalet iatt, om man ser
privat fysiska ägande tidigare helt dominerandeägo, personers var
med andel cirka 86 år 1980 andelen fram till årprocent atten men
1992 hade minskat till cirka 68 Det privata indirekta ägandetprocent.
via juridiska hade under tid ökat i motsvarandepersoner samma
omfattning och uppgick år 1992 till 32 förhållandetDetprocent. att
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proportionerna mellan fysiska och juridiska ägande skildepersoners
så utsträckning i mätningarnasig i berodde, enligt Utredningenstor

förvärv och förvaltning hyreshus, med sannolikhetstor attom av
enskild fysisk omfattadevarje ägande mindre lägenhetsbe-ettpersons

stånd den juridiska och vad säkert kundeän sägasattpersonens som
fastigheternabland de privatägda hade företagens ägande ökatattvar

år.under senare

Ärendeutvecklingen2.3.3

Förvalta bostäder konstaterades antalet ärenden förvärvstill-I att om
stånd hade varit relativt konstant under de åren med visssenaste en
nedgång slutet perioden. Enligt de undersökningarmot av som

och förvaltning utfördeUtredningen förvärv hyreshus gälldeom av
både antalet ärenden vid hyresnämnderna ochdetta mätteom man

förvärv till kommunerna. hyresnämn-antalet anmälda De störstatre
i Stockholm, Göteborg och Malmö svarade för i dragderna grova- -

två tredjedelar antalet ärenden vid hyresnämnderna; vidav en
jämförelse dem emellan speglade antalet ärenden inte stadens relativa
storlek, ärendemängden jämnt fördelad.utan var mer

redovisningen i Förvalta bostäder framgår vidare följande.Av
förvärvsprövning i sambandinledande sker regelmässigtKommunens

förköp.prövningen enligt bestämmelserna kommunaltmed om
begärs hyresnämndsprövning i omkring femSammantaget procent av

Den inledande prövningenalla till kommunerna anmälda förvärv.
från någon eller några veckor till någrainom kommunen tar upp

i anspråk. denna tid inbegrips i flertalet kommuner tidmånader I även
remissförfrågan hyresgästföreningen. varierarför till den lokala Tiden

till utredning enskildanaturligen med hänsyn den krävs i detäven som
uppgifter och förfråganfallet. Utöver sökandens till hyresgäst-egna

någon ytterligaresker i normalfallet inte utredning. Iföreningen
utredningarna omfattande.storstäderna Settsynes vara mera ur

synvinkel kan handläggningstiden inte förkortas i någonkommunernas
utsträckning. tillfrågade kommunerna derasDestörre attanger

beslutanderätt ihantering delegation settstortm.m.genom av
så lång möjligt.rationaliserats som

hyresnämndsprövningde väljer begärafall kommunenI att
oftast förstaförvärvarens lämplighet med stöd 4§ifrågasätts av

ifrågasätts förvärvarenförvärvslagen, dvs. detstycket eller 21 att om
förvaltningssyfte.förvalta fastigheten eller han hari ståndär att om

processtaktiskaAnledningen härtill bland över-sägs annat vara
bevissynpunkt angripadet torde lättastväganden; attanses vara ur

dessa regler.förvärvaren med stöd av
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efterföljandeDen prövningen vid hyresnämnden i flertalet falltar
åtminstone fyratill månader i anspråk. hyresnämndernasFör deltre

denna ärendetyp relativt arbetskrävande. Det emellertid inteär är
ovanligt kommunen slutligen biträder förvärvarens ansökan iatt
hyresnåmnden; ofta har utredningen förvärvarens kvalifikationerom
då kompletterats. Svarsunderlaget medger inte några säkra slutsatser

i hur andel ärendena tillstånd slutligen Det kanvägras.storom av
förvärvaren fårdock vanligtvis inte tillstånd i de fall där densägas att

anmälande kommunen inte biträder förvärvarens ansökan.
Med början år 1990 skedde kraftig ökning ärendenen av om

särskild förvaltning vid landets hyresnämnder. årFör 1993 antaletvar
avgjorda ansökningar 70 högre år 1990, vilket detänprocent var
första uppgångsåret, och åtta gånger så många jämfört medänmer
1989, sista året innan uppgången började. Långt fråndet i alla ansök-

till förvaltning.ningar leder beslut inrättande särskild En storom av
del ärendena avskrivs prövning i sak. Skälen härtill kanutanav vara

fallolika. I de ansökan grundas på eller eltillförselvärme-att vatten-,
avstängning, kan detta hot ha undanröjts efter betalninghotas av av

förfallna avgifter. Ansökan då i praktiken fungerat på-har ettsom
hyresvärden. skältryckningsmedel Ett kanmot annat attvara

fastighetsägaren försattsfastigheten har överlåtits eller har iatt
konkurs. Bland de fastighetsägare omfattas ansökningarsom av om
särskild förvaltning föreligger överrepresentation bolag; särskilten av
sådana kommanditbolag där aktiebolag ingår bolagsman.ett som

Angående ärenden särskild förvaltning framgår följandeom av
redovisningen i Förvalta bostäder.

i praktiken enbart hyresgästorganisationerDet somsynes vara
ansöker särskild förvaltning; knappast någon enda kommun harom

sådan ansökan under den tid undersökningen Detgjort som avser.en
inte heller vanligt kommunerna försöker ingripa motattsynes vara

lagstiftning, exempelvisförsumliga hyresvärdar med stöd av annan
i något fall kommun anslagithälsovårdslagstiftningen. Inte har en

bostadsför-till tvångsförvaltning enligt reglerna i 25 a§medel en
Över huvud förefaller denna regel inte havaltningslagen. taget

i praktiken. förefaller kommunernas aktivitettillämpats Sammantaget
på någon nivå.avseenden inte ligga högi dessa

grunden vid ansökan särskildvanligast förekommandeDen om
konsumtionsnyttigheter el, och inteförvaltning är värmevattenatt - -
avstängning skett eller förestående. Detbetalats och harhar är näraatt

fysiska brister i fastigheten åberopas dettaförekommer även att men
mindre utsträckning. händer hyresgästerna, ochi klart Detsker att

förskotterahyresgästföreningarna, dessförinnan har tvingatsäven
fortsatta leveranser Samman-för säkerställamedel vattenatt av m.m.

situationerdet föreligger tämligen akutakan närsägastaget att
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ansökan Innan ansökan hyresgästorganisation hargörs. görs av en
vanligen hyresgästerna tagit kontakt med organisationen. före-Det

också de lokala distributörerna meddelarkommer att av m.m.
hyresgästorganisationen avstängning kan komma ske.att att

Generellt det inte några problem finna förvaltarestörreärsett att
uppstår. Vanligtvis anlitas något allmännyttigt bostadsföre-behovnär

Valet förvaltare sker i samråd med hyresgästorganisa-orten.tag av
tionen.

Med anledning ökningen antalet ansökningar särskildav av om
tillfrågats iförvaltning har vissa kommuner den respektiveom

förvärvansökan uppgivna har kommunen och i såägarens prövats av
vilket resultat. Syftet har varit undersöka det bland defall med att om

fastighetsägarna går finna någon kategorisärskilt utpekade äratt som
Svarsunderlagen inte underlag försärskilt frekvent. dock medattger

fastig-grad säkerhet särskilt utpeka någon kategoritillräckligt stor av
andelen de utpekade fastighetsägarna harDenhetsägare. största av

vederbörande kommunanmälan sitt förvärvefter prövats av somav
funnit anledning begära hyresnämndens prövning. Andradock inte att

förvärv för-kategorier de vilkas skedde innanärägarestörre av
infördes förvärv andra skäl intevärvslagstiftningen eller vilkas av

förvärv har alltså inte kunnatomfattats tillståndsplikten; dessaav
Ytterligare de kategorierna dekommunerna. större ärprövas en avav

vilka, förvärven troligen omfattatsfastighetsägare trots att av
sådana fall hartillståndsplikten, inte anmält dessa till kommunen. I
tillståndspliktalltså någon förvärvsprövning inte kunna ske. Om

de sistnämnda förvärven i enlighet med lagens reglerförelegat är
ogiltiga.

Fastighetsplundring2.3.4

någon direkthar har uppgivit de inte harkommunerDe attsvaratsom
Hyresgästföreningarna i någotfastighetsplundring. harerfarenhet av

föreningar sig ha miss-sig ha träffat på detta; andrafall sägersagt
säkra uppgifter saknas.plundring förekommittankar attatt menom
kommit i kontakttillfrågade kreditgivare medBland attanges man

inte haft så utbredning. Svars-förfarandetplundring storattmen
varit låg varför får med försiktig-här har dockfrekvensen tassvaren

Även konkursförvaltare plundring harbland tillfrågadehet. attanges
uttryckligen förekommitinte heller här dettaförekommit sägs attmen

sammanhang det finnsomfattning. problem i dettaEtti ärstörre att
fastighetsplundring förekommit.utreda har Detsmå möjligheter att om

varitbokföring helt saknas eller mycketsig oftast bolagrör om vars
har inte sig ha anledning utredabristfällig. Förvaltarna attansett

frågan i alla fall.



förvaltning...och SOU60 Förvärv 1996: 148

förekommitI de fall där plundring har eller misstänks ha före-
förfarandet oftakommit, har varit det, fastighetens intäkter förtsatt

från fastighetsägande bolag till bolag,bort exempelvisett ett annat ett
förvaltningsbolag kontrolleras står bakomsom av samma personer som

bolaget. ägande bolaget inte betalatdet ägande Det har uppkomna
varefter bolag har försatts i konkurs. fastig-skulder, detta Aktuella
ofta belånade. Vanligt förekommandehar varit högt bruketheter är av

målvakter, vilkas funktion har varit förs.k. dvs. enda attpersoner en
tid ställföreträdare för bolaget i de egentligakortare ägarnasagera som
Vanligt förekommande också de inblandade bolagen harställe. är att

ställföreträdare flera gånger eller anmälda registreradebytt ochatt
Allt lett tillföreträdare helt saknats. detta har avsevärda problem när

gäller eftersöka och delge bolagets företrädare.det att
möjligheter ingripaKreditgivarna har sina plundringattangett mot

förhållandena ismå. uppmärksammas samband medDesom
utredning grund betalningsförsummelser avseende fastig-av

sådant fall kan krediterna fastighetsägarenhetskrediterna. l sägas upp,
kvarstad läggas fastigheten. Vidare kanförsättas i konkurs och

utsökningslagstiftningenenligt reglerna i begäras.syssloman
inkomna uppgifternahar inte gått med ledning deDet göraatt av

hur fastighetsplundringnågon uppskattning skadorstoraav som
skadorna består i uteblivnaorsakat. För kommunernas del sägs att

för olika konsumtionsavgifter. kreditgivarna uppstårbetalningar För
fastighetskrediterna,bristande betalningförluster ävenmengenom av
säkerhet minskas grundfastigheternas värdeatt som avgenom

underhåll.bristande
Fastighetsägareföreningarna sig i egenskap intresse- ochsäger av

möjligheterbranschorganisationer inte ha några direkta I deatt agera.
oseriöst kan uteslutas föreningen.fall medlem uppträder denneen ur

2.3.5 Tiden efter Förvalta bostäder

bostäder konstaterades bland de privatägda fastigheternaFörvaltaI att
âr. uppgifter, liksomhade företagens ägande ökat under Dessasenare

uppgifter ägande i avsnitt 2.3.2, har inte kompletteras medövriga om
statistik.uppgifter eftersom det saknas tillgänglig jämförbaraktuella

förvärva aktierstämpelskattesynpunkt det förmånligareFrån är att
hyresfastighet förvärvai bolageller andelar änäger attett ensom

vid sistnämndadirekt. Stämpelskatt utgår endastfastigheten typ av
anledningarna till många väljerförvärv. Detta att ettanses vara en av

indirekt ägande.
tredjedel.fastighetsköp har nyligen sänkts tillStämpelskatten vid en

för förvärv skertillfällig och gällerSänkningen avseddär att somvara
1996:837.juni 1996 31 december 1997 SFSunder tiden den 12 -
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inteDet troligt denna sänkning kommer någonär märkbaratt att
påverkan ägarstrukturen hyresfastighetsbeståndet. Om sänk-
ningen kan den möjligen följdtill fysiskapermanentas att personers
ägande kommer öka.att

Komplettering har skett med års uppgifter ärendensenare om om
förvärvstillstând och ärenden särskild förvaltning. Siffrorna förom
åren 1988 1995, vilka hämtats från Domstolsverkets statistik över-
avgjorda ärenden vid hyresnämnderna, i sin helhet följer.utser som

Ärenden förvärvstillstândom

år fastighet andel/aktie summa

1988 96 3 99
1989 182 44 226
1990 160 44 204
1991 166 40 206
1992 157 15 172
1993 128 21 149
1994 103 5 108
1995 57 3 60

Ärenden särskild förvaltningom

år ärenden

1988 38
1989 25
1990 127
1991 204
1992 237
1993 217
1994 83
1995 73

Som framgår redovisade uppgifter och också kon-av ovan som
staterades i Förvalta bostäder skedde under början 1990-taletav en
kraftig ökning såväl ärenden förvärvstillstånd ärendenav om som om
särskild förvaltning.

Efter det nämnda betänkande lades fram har det skett kraftigatt en
minskning antalet ärenden särskild förvaltning. Denna minsk-av om
ning har dock inte inneburit ärendemängden har kommit ned tillatt
1988 och 1989 års nivåer.
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inte obetydlig nedgång antaletVidare har skett ärendenen av om
förvärvstillstând hyresnämnderna. Nedgången såväl fastig-vid avser

aktie- andelsförvärven.hetsförvärven ochsom
ärendemängd emellertid intehyresnämndernasStatistiken sägeröver

nedgång. kan bero antaletorsakerna till denna Dennågot attom
färre förvärvöverlåtelser har minskat eller hän-tillståndspliktiga att

eller tillståndsplikti-kommunerna till hyresnämndernaskjuts attav
i utsträckninginte anmäls till kommunernaförvärv somsamma nuga

också resultat alla dessa orsakerNedgången kanförr. ettvara av
därför ha tillgång tillvisst intresse skulletillsammans. Av attvara

förvärv under den aktuella tidenuppgifter hur många som nuom
Någon sådan statistik finns emeller-anmälts till kommunerna.årligen

sådana uppgifter kantillgänglig. Eftersom inte hellerintetid ettge
förvärvstill-till nedgången ärendenfullständigt orsaken av omsvar

frånutredningen avstått begäravid hyresnämnderna, harstånd att upp-
kommunerna.från de enskildagifter härom

överväganden förslagoch2.4

Inledning2.4. 1

tillfällen har ändrats iförvärvslagen vid fleradirektivenI attanges
effektivförvärvareförhandskontrollensyfte göra attatt mera menav

uppdrag innefattaruppnåtts. Utredningenssyfte inte har över-detta en
i syfteförvaltning hyreshusförvärv ochreglerna attavomsyn av
oseriösaförhindra olämpliga ellermöjligheterna delsförbättra att

ingripafastighetsmarknaden, delsfrån in påkommaförvärvare motatt
förhandsgranskningfastighetsägare denförsumligasådana trotssom,

lyckats kommabestämmelser,med stöd förvärvslagenskan ske avsom
förvärvslagen inteupphävandefastighetsmarknaden. Ett ärin av

aktuellt.

2.4.2 Förvärvslagen

Prövningen grundas2.4.2.1 prognoser

alltjämt grundaslämplighet skallförvärvaresPrövningen av en
uppträdande.hans förväntadeprognoser om

förvärvslagenbrist hosframhölls detFörvalta bostäderI attsom en
medför osäkerhet.vissoch dettagrundas påprövningen attprognoser



1996: 148 Förvärv förvaltning.SOU och 63
..

sig medförEn prövning grundar överlåtareattsom prognoser
inte i förväg kan tillräckligt säker bedömningoch förvärvare göra en

bli Eftersom tillståndsprocesserförvärv kommer giltigt.attettomav
frågandrar tiden kan förvärvs bestånd ståofta öppenut ettom

tid. förvärvare kan också utnyttja det förhållandetunder lång En att
för dra sig träffadeprövningen grundas avtalatt urprognoser

underlåta visa han uppfyller förvärvslagensmedvetet att attattgenom
krav.

Utredningen kan därför i princip instämma i den kritik riktarsom
prövningen grundar sig påsig attmot prognoser.
skall ha någorlunda effektiv förhandsprövningOm avman en en

ofrånkomligtlämplighet torde det emellertidförvärvares pröv-attvara
måste grundas Det i och för sig möjligtningen är attprognoser.

förvärvstillstånd till konstatera-kriterierna förändra vägraatt att avse
föreskrivas för-förhållanden. Exempelvis skulle kunnade faktiska att

den under viss tid före prövningen harvärvstillstånd skall vägras som
för ingripanden enligt bostadsförvaltningslagen ellervarit föremål

åtgärdsföreläggande enligt hyreslagen. Tänkbart ocksåmeddelats är
införa möjlighetefter modell föreslogs i Förvalta bostäder,att, som en

föreskrivaförvaltningsförbud och den, endastbesluta attatt menom
förbud förvärvstillstånd.har meddelats sådant skallden, vägrassom

omedelbartordning där prövningen grundar sig enbartEn
effektenfaktiska förhållanden skulle den positivakonstaterbara, att

förutsebarhet inför förvärvsprövning. Nack-uppnås maximaldet en
prövning inte hänsyn tillemellertid uppenbara. Endelarna är tarsom

bli alltförframtida förväntade beteende skulleförvärvares etten
för uppnå lagens syften, förhindra olämpligatrubbigt instrument attatt

ochfrån in på hyresfastighetsmarknadenkomma attattpersoner
hyresfastigheter. Exempelvis skulle sådanaspekulation imotverka nya

förmodat olämpliga, endast till viss delpå marknaden,aktörer ärsom
kunna stoppas.

effektivitet kräverSammanfattningsvis utredningen lagensattanser
den oförutsebarhetgrundas ochprövningen attatt somprognoser

härmed därför måsteförknippadär accepteras.

tillämpning mellan kommunerna2.4.2.2 Varierande

tillämpasföreslår någon åtgärd lagenUtredningen inte attmot
i olika kommuner.olika

svaghetansågs i Förvalta bostädertidigare detSom nämnts attvara en
varierandeolika. Om det medtillämpning lagenkommunernas av var

ställer lägre krav andratillämpning vissa kommuner änattavses
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exempelviskommuner förvärvares förvaltningsförmåga, så kanen
utredningen instämma påståendet.i hyresgästEn skall naturligtvis ha

skydd bristfällig förvaltning det hus han bormot oavsettsamma av
i landet han bor. Det har emellertid inte framförts till utredningenvar
kommunerna detta har varierande tillämpning vid sin för-sättatt

värvsprövning.
Om det varierande tillämpningmed vissa kommuner iattavses

utsträckning andra begär hyresnämndens prövningstörre än av
förvärv, något fallet enligt det redovisade materialetsom synes vara
Förvalta bostäder, såi behöver detta förhållande inte nödvändigtvis

någoninnebära svaghet hos förvärvslagen. Tvärtom sådanår en
variation högst naturlig. I kommuner där det finns risker för spekula-

i hyresfastigheter, företrädesvistion de kommunerna, detstörre är
rimligt särskilt uppmärksam på förhållanden kanäratt man som
indicera det fråga spekulationsförvärv och i tveksammaäratt ettom

förvärvetfall anmäler till hyresnämnden för fullständig prövning.en
andra kommuner kan förhållandena sådanaI spekulativaattvara

förvärv i praktiken aldrig förekommer. I dessa kommuner tordenästan
förvärvsprövningkommunens i huvudsak behöva inriktas påenbart

förvärvarens förmåga förvalta fastigheten och hans allmännaatt
Ävenlämplighet hyresvärd. avseenden kan hyresfastig-i andrasom

hetsmarknaden variera mellan någotolika kommuner, kansom
påverka i vilken utsträckning förvärv anmäls till hyresnämnden.ett

ofrånkomligt kompetensen skiftar mellan olikaDet kom-är att
liksom hantera enligt förvärvslagen.ärendenattresursernamuner,

naturlig följd antalet hyresfastigheterDetta överlåtelserär atten av av
varierar mellan olika kommuner. Här bör det såväldock närrmas att
mellan kommunerna mellan de hyresgästföreningar tillhörsom som

organiseradeden hyresgäströrelsen finns utbyggtväl samarbeteett
informationsutbytemed försumliga fastighetsägare ochom personer

andra anledningar inte få förvärva hyresfastigheter.börasom av anses
Sammanfattningsvis utredningen inte funnit tillräckligahar skäl att

föreslå förvärvsprövningenden inledande överflyttas från kommu-att
till exempelvis myndighet. sådancentral Mot lösning talarnerna en en

det troligen skulle upphov till ökad byråkrati åt-dessutom medatt ge
fördyrningar handläggningstider.följande och längre

Förvalta bostäder diskuterades, möjlig lösning påI som en
Ävenproblemet, begränsa förvärvslagens tillämplighet geografiskt.att

vissa remissinstanser inne sådan begränsning. föreslogsDetvar en
lagen skulle kunna tillämplig endast i de kommunerbl.a. att vara som

begärt få förvärvsprövning.hade göraatt en
kraftiggeografisk begränsning skulle otvivelaktigt innebäraEn en

förlängningenförsvagning lagen. l skulle den kunna leda till attav
olämpliga förvärvare skulle fritt spelrum i vissa områden. Detta
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skulle bli fallet begränsningen skeddeoavsett direkt i lagen ellerom
varje kommun själv skulle förhand denom avgöra villom

tillämpa lagen. En sådan begränsning därför enligtär utredningens
mening oacceptabel.

påkalla2.4.2.3 Rätten hyresnämndens prövningatt

Det skall alltjämt ligga endast på kommunen avgöraatt ettom
förvärv skall hyresnämnden.prövas Utredningen föreslår inteav

kommunen dessförinnan skall skyldigatt inhämtaattvara yttran-
de från den berörda hyresgästorganisationen.

Enligt gällande det endasträtt är kommun kan påkalla hyres-en som
nämndens prövning förvärv. Kommunen formelltett inteär skyldigav

höra den berörda hyresgästorganisationen innanatt den beslutar om
hyresnämnden skall förvärvet.pröva

Från Hyresgästernas Riksförbunds sida har framförts önskemål att
den berörda hyresgästorganisationenäven skall få hänskjutarätt att ett

ärende förvärvsprövning till hyresnärrmden. Man har motiveratom
detta med hyresgästorganisationerna kan ha tillgångatt till uppgifter

förvärvare kommunerna inte har och alla kommunerom en som att
inte remitterar anmälan från förvärvaren till hyresgästorganisatio-en

Det borde, i fall införas skyldighet förnen. vartmenar man, en
kommunerna låta hyresgästorganisationenatt sig innan beslutyttra
fattas.

Frågan skall behörig hänskjuta prövningenom attvem som vara av
förvärv till hyresnämnden frågaärett skall haytterst en om vem som

för endast hyresvärdar lämpligaansvaret att skall fåsom personer
förvärva hyresfastigheter. Det kommunernaär har det över-som
gripande för bostadsförsörjningen inom denansvaret kommunen.egna
Som naturligt led i detta bör ingå också för denen attansvar svara
inledande förvärvsprövningen. Det saknas anledning låta hyres-att
gästorganisationerna, från strikt synpunkt privaträttsligaärsom
sammanslutningar, få del i detta Det ligger i sakensen naturansvar.

kommunerna vid sin förvärvsprövning bör inhämtaatt den kunskap
finns hos bl.a. hyresgästföreningarna och beakta de upplysningarsom

och synpunkter härigenom kan komma fram. Om detta inte sker,som
ligger det till hands dennära lokala hyresgästföreningen kontaktaratt
kommunen och påpekar förhållandet. Utredningen utgår från att
kommunen, efter sådant påpekande, sina rutiner förett över hand-ser
läggning förvärvsärenden, inte minst därför det mäste ligga iattav
kommunens intresse få så fullständigt och allsidigt underlageget att ett
för sin bedömning möjligt.som
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förskälåberopatshar attomständighet geYtterligare somsomen
hänskjutasjälvständig rätt atthyresgästorganisationenberördaden en

sigföri ochdethyresnämnden ärtillförvärvprövningen ettav
avgörahar ettkommunen att omförhållandetologiska att ensam

såprövning snarthyresnämndens att,föremål förbliskall menförvärv
fårhyresgästorganisationenpâkallats,prövninghyresnänmdens

hyresnänmdensöverklagabl.a.således rättoch attpartsställning
beslut.

uppfattning,redovisade attutredningensmedenlighetI ovan
dettordehos kommunerna,liggabörfrågoraktuellaföransvaret nu

sååtgärdas sätt attinkonsekvensdennahandstillligga attnärmare
hyres-iställningsinfråntas partställetihyresgästorganisationen som

enligtharförslagsådant ut-framläggaskäl ettNågranämnden. att
framkommit.intedockmeningredningens

liggaskallendastalltjämtdetsåledesUtredningen attmenar
hyresnänmdenskall prövasförvärvavgöra avettkommunen att om

före-uttryckligförskältillräckligaframkommitinte hardet enoch att
hyresgäster-berördadenberedaskallalltidkommunenskrift attom

beslut.sittfattarkommuneninnansigtillfälleganisationen yttraatt

tillämpningsområde2.4.2.4 Lagens

någoneljestellerutvidgningnågonföreslår inteUtredningen
tillämpningsområde.lagensändring av

JustitiedepartementettillskrivelseriharRiksförbundHyresgästernas
desssåvittförvärvslageniändringarönskemål avservissaframfört om

tillstånds-gällandegjortbl.a. attharFörbundettillämpningsområde.
förening,ekonomiskiandelarförvärvförinförasbör ävenplikt av

enligt lagenföreningarellerbostadsrättsföreningariandelardock
bostads-hyresgästbildades.k.ävenkooperativ hyresrätt, attom

för-tillståndspliktiga attsamtskallförvärvrättsföreningars vara
kommun,frånöverlåtelsevid staten,fordrasskall ävenvärvstillstånd

kommunalförbund.ellerlandstingskommun
behovnågotföreliggerdetfinna avkunnatintehar attUtredningen
börde inteföljaktligenoch att ge-utvidgningarnaföreslagnade anser

nomföras.
kommanditbolagsådanaendastföreslagitvidarehar attFörbundet

förvärvafåskallfysiskaandelar ägssamtliga personerdär av
kommanditbolag ägeriandelar enoch somhyresfastigheter att

Bak-fysiskatillendastöverlåtasfåskall personer.hyresfastighet
liknandeochfastighetsplundringförslag ärtill detta attgrunden

innehavellerförvärvtillanslutningi avförfarandenbrottsliga
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hyresfastigheter inte sällan sker olika konstruktioner därgenom
kommanditbolag, ägda huvudsakligen juridiska med-av personer,
verkar.

deAv undersökningar redovisas i Förvalta bostäder framgårsom att
bland de fastighetsägare omfattas ansökningarsom särskildav om
förvaltning föreligger överrepresentation bolag; särskilten sådanaav
kommanditbolag där aktiebolag ingårett bolagsman. Det får ävensom

det i vissa dessa fallantas att ligger brottsliga förfarandenav bakom
de förhållanden har föranlett ansökan. Det förefallersom emellertid
utredningen orimligt generellt omöjliggöraatt för vissa rättssubjekt att
direkt eller indirekt förvärva hyresfastigheter.- -
Förbundet har vidare hävdat aktie- eller andelsförvärvatt ett bör
tillståndspliktigt så bolaget hyresfastigheter,vara ägersnart alltså

vilket värde fastigheternaoavsett har i förhållande till den senaste
fastställda balansräkningen.

Motivet till det i lagen uppställs kravatt bolaget skallett att äga
hyresfastigheter visst värde i förhållande till värdetav av annan
egendom är prövningsförfarandet skallatt omfatta endast sådana bolag

huvudsakliga verksamhet förvaltningutgörsvars hyresfastigheterav av
bl.a. 1975/76133 64 och l982/83zl53 s.l6 f..prop. s.

Tidigare begränsades tillståndsplikten vid förvärv aktier ochav
andelar så densätt gällde detatt taxerade värdet bolagetsom av
hyresfastighetsbestånd minst gånger bolagetsstörre äntre övrigavar
tillgångar. Den 1 juli 1983 utvidgades lagens tillämpningsområde så

aktie- eller andelsförvärvatt ett tillståndspliktigt redan värdetnärvar
hyresfastighetsbeståndet större övrigaav än tillgångar. An-var

ledningen till utvidgningen minska inverkanatt mindrevar av
förändringar i balansräkningen och försvåra bokföringsmässiga mani-
pulationer i syfte underskrida den tillståndspliktigaatt värdegränsen.

Förslaget till utvidgningen härrörde från departementspromemorian
Ändrade regler förvärv hyresfastigheter Ds Ju 1982:12.om Iav
remissvaren förslaget till utvidningmottogs i och för sig i allmänhet
positivt. Viss kritik framfördes dock förslaget inte innebarmot att
någon förändring själva metoden för tillståndspliktigaavgränsaav att
förvärv från sådana inte krävde förvärvstillstånd. Det påpekadessom

den föreslagnaäven regeln kundeatt kringgås olika bokförings-genom
mässiga transaktioner.

I propositionen framhölls dessa invändningar i och föratt sig var
riktiga; marginella värdeförändringar eller juridiskt oantastliga föränd-
ringar balansräkningen skulle medförakunnaav förgränsenatt
tillståndsplikt i vissa fall underskreds. Eftersom kretsen tillstånds-av
pliktiga förvärv vidgades väsentligt dessa fall emellertid fåantogs
mindre betydelse. På grund härav och då regeln i förhållande till andra
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tillämpaansågs enkellagstiftningsärendetframfördes i attförslag som
1982/83:l53 17.promemorieförslaget prop.biträddes s.

harbedömning. Som nämntsföljandedeli dennaUtredningen gör
sådanaendastomfattaböraprövningsförfarandethar ansettsovan
hyres-förvaltningverksamhethuvudsakliga utgörsbolag avavvars

ståndpunkt hartill dennamotiveringNågonfastigheter. närmare
förarbetena.iredovisatsinteemellertid

hyresfastigheter.spekulation iförhindrasyftenlagens ärEtt attav
lagentillfyllesttorde detsyftedettatillgodoseende attFör varaav

verksamhethuvudsakligharbolag attendastomfattar somsom
hyresfastigheter.förvalta

frånbortafastighetsägareolämpligahållasyfteEtt är attannat
hyresgästerskyddaordandramed motellerhyreshusmarknaden att

knappastkanhyresvärdar. Detolämpligaeljestellerinkompetenta
därförendasthyresvärdlämpligt attbolag ärhävdas ett somatt
verksam-dessmindre delhyresfastigheter utgörförvaltning avenav

fastighetsägaresådanpåståskunnaskulle tvärtomDet atthet. en
mindregrundhyresvärdlämpligmindretypiskt är avsomsett

fastighetsför-förintresseockså svalarekanskeocherfarenhet av
tillämp-lagensutvidgninghärmed skulleenlighetvaltning. I aven

förochföreslagit iRiksförbund harningsområde Hyresgästernassom
motiverad.sig vara

aktierförvärvtillemellertid ledaskulleutvidgning attsådanEn av
fastighetsförvaltningverksamhet änheltbedriveri bolag annansom

skulleExempelvisförvärvsprövningen.omfattas personskulle enav
bedriverbolagiaktierförvärvafrånhindras ettkunna somatt
bolagetvaruhus,driver störreellerbilarförsäljning ett omsomav

fåtalfinnsdäroch detbedrivsrörelsen ettdärfastighetdenäger
förförsvårakunnadettaskulleförlängningenIbostadslägenheter.

bedrivs.näringenvilkenfastighetdennäringsidkare ägaatt
finnassigvisatdet ettkunnamöjligenskulleDetta accepteras om

Detskulle kunnaförvärvaktuella stoppas.behov ävenstarkt att nuav
skullesåkännedomutredningenstillkommit attemellertid intehar

näringsidkare,berokunnaskullefallet. Detta att somenvara
någraoch därrörelsefastighet,pårörelsebedriver egenenen

tordeallmänhetiköpet","påtillkommitharbostadslägenheter vara
ochfastighetsförvaltningensjälv skötaointresseradganska attav

förvaltning.professionellmedordnardärför extern,
såledesförvärvsprövningenuppfattning börutredningensEnligt
huvud-bolagavseendeförvärvsådanaomfattaendastalltjämt vars

hyresfastigheter.förvaltasyftesakliga är att
nuvarandedenmetodnågon bättre änfunnithar inteUtredningen
omfattasanförts börvadenligtförvärvsådanaför avgränsa nusomatt

börinteförvärvsprövningdärfrån demförvärvsprövning enenav
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ske. Det inte heller finnas skäl förändra kriteriet såvittattsynes avser
relationen mellan de olika till gångsslagen. Den gällande regleringennu
i 9 § förvärvslagen bör således kvarstå oförändrad.

Förbundet har slutligen påtalat följande. förvärvEtt fastighetav en
bebyggd med flertalär lägenheter "på höjden" normaltettsom taxeras

hyreshusenhet och omfattas därför lagen. En fastighet ärsom av som
bebyggd med exempelvis tjugo lägenheter "på längden" taxeras

RÅdäremot normalt småhusenhet 1985 1:87. Detta får till följdsom
förvärv fastighet bebyggd med radhus inteär omfattasatt av en som
förvärvslagen vilket enligt förbundet torde lagstiftnings-av vara en

mässig miss.
Under år det ha blivit vanligare områden medsenare attsynes

småhus uppförs för uthyrningsändamål. Intresset hålla olämpligaattav
fastighetsägare borta från hyresmarknaden och förhindra spekula-att
tion i hyresfastigheter sig naturligtvis gällande såvälgör beträffande
hyreshus i uttryckets vanliga betydelse beträffande småhus,som som

avsedda för och regelmässigt nyttjasär för uthyrning bostäder.som
Det viktigt vidär gränsdragningen mellan tillståndspliktigaatt man

och icke tillståndspliktiga förvärv väljer sådana kriterier att av-
gränsningen inte medför tillämpningssvårigheter. Den måste vara
exakt och det måste gå lätt konstatera förvärv omfattasatt ettom av
lagen. Det självklartär förvärvare skall kunna få beskedatt en
huruvida förvärvhans tillståndspliktigtär eller inte behövautan att

omfattande undersökningar,göra särskilt rättsföljden vidsom
utebliven anmälan eller tillstånd förvärvetvägrat blir ogiltigt.är att
Samma måste givetvis anläggassynsätt även skulle ersättaom man
ogiltighet med exempelvis kriminalisering eller någon form av
sanktionsavgift.

Den nuvarande metoden tillståndspliktigaavgränsa förvärv frånatt
icke tillståndspliktiga, nämligen utgå från taxeringsenheten,att synes
uppfylla de krav enkelhet och förutsebarhet kan ställas. Frågansom

lagens tillämpningsområdeär kan utvidgas till gälla ävenom att
förvärv vissa småhus denna enkelhet och förutsebarhet gårutan attav
förlorad.

utvidga förvärvslagenAtt till omfatta fast egendomävenatt ärsom
taxerad småhusenhet skulle visserligen uppfylla det nämndasom ovan

påkravet enkelhet i tillämpningen. sådanEn utvidgning skulle
emellertid medföra lagen skulle komma omfatta antalatt att ett stort

inteförvärv där det finns något behov tillståndsprövning. Dettaav en
framstår inte lämpligt.som

Det skulle i och för sig möjligt begagna sigatt typenvara av av
taxeringsenhet, småhusenhet, begränsa lagen till sådanattmen
egendom på vilken det finns flera två bostadslägenheter.än Detta
skulle dock kräva särskild utredning antalet bostadslägenheter påom
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i fråganskulle vinnasför klarhetfasta egendomenden ettatt om
utredningensvilket, enligttillståndspliktigt eller inteförvärv är

vadhänvisas tillolämpligt. Härvid kanframstårmening, somsom
62.1975/76:33anfördes i s.prop.

taxeringsenheter inteindelasfastighetstaxeringensamband medl
eller hyreshusenhet.exempelvis småhusenheti olika enheter,bara

beskriver den.typkodockså s.k.enhet åsätts närmareVarje somen
små-typkod 222 dentaxeringsenhetSålunda åsätts utgörs enom aven
tvåförbostädersmåhus, änmed flerahusenhet sammantaget mer

familjer.
Exempelvis skall desammanhang.används i olikatypkoderDessa

lägenhets-upplåtelseforrn i detuppgiftergrund förtillläggas nyaom
registret.

typkoderuppgifterna såvittinhämtatsvad harEnligt är avsersom
mening kan deutredningenstillförlitliga. Enligtfullständigtintedock

föranvändasnärvarande, inte avgränsafall fördärför, i attvart
tillståndspliktiga.från icketillståndspliktiga förvärv

i enlighet medlämpligtheller detinteUtredningen är att,attanser
omfattar förvärvså denutforma lagenfrån förbundet,förslag attett

1928:370kommunalskattelagen§i kap. 5fastighet 1somav
medföranämligenskullenäringsfastighet. Dettabetecknas attsom
jordbruksen-industrienhet ellertaxeradefastigheterbl.a. är somsom

tillståndskravet.omfattasskullehet av
lämplig metodfunnit någoninte hellerUtredningen har attannan

tillståndspliktigaförvärv från icke äntillståndspliktiga attavgränsa
taxeringsenhet.utgå från typen av

möjligheten ändratordedå återstårVad pröva attattvarasom
fastighetstaxeringslagen på detsmåhus ihyreshus ochdefinitionerna av

hyreshusuthyrningavsedda förhus ärsättet taxerasatt somsom
flera familjer.två ellerbostad förinrättade tillde äroavsett en,om

bakomprincipernastridaomdefinition skullesådanEn mot en av
såsomåtaganden,privaträttsligafastighetstaxeringen, nämligen att

fastighetinverkan hurskall ha någonuthyrning, inte taxeras.en
skattemässiga, konse-exempelvisandra,också kunnaskulleDen

framkomlignågondärför inte väg.framstårDetkvenser. som
enkelhet ochintressetutredningenSammanfattningsvis att avmenar

lagen, vilketomfattasförvärvbeträffande vilka ytterstklarhet avsom
skalldenintresseträttssäkerhet,fråga väger över attär avomen

kommit tillhellerhar intehyrs Detsmåhusomfatta vissaäven ut.som
uttalatskulle finnasnärvarandeförkännedom detutredningens ettatt

detsmåhus. Omskall omfattalagenbehov ävenpraktiskt attav
får frågan påsådant behovsig finnasskulle visaframdeles nytt tasett

övervägande.under
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Utredningen alltså det får godtas förvärv småhusatt attmenar av
vilka till sitt användningssätt jämställaär med hyresfastigheteratt
faller utanför lagens tillämpningsområde.

2.4.2.5 Amnälningsskyldigheten

föreslårUtredningen anrnälningsskyldigheten skall åvila såvälatt
överlåtaren förvärvaren.som

har vid flera tillfällenDet antagits amnälningsbenägenheten äratt
mindre god vid de indirekta förvärven. Dessa antaganden främstsynes

påbygga utredning utfördes Stockholms kommun i sluteten som av
1970-talet, utredning presenterades i departementspro-av en som

Ändradememorian regler förvärv hyresfastigheter Ds Juom av
1982:12 och fick utstå viss kritik vid promemorians remissbe-som
handling. En grund för antagandena det förhållandetannan synes vara

antalet vid hyresnämnderna prövade indirekta förvärvatt är avsevärt
lägre antalet prövade direkta förvärv.än

ligger iDet sakens det mycket svårt någonärnatur att att
egentlig klarhet i frågan; det torde nämligen endast undantagsvis bli
känt aktie- eller andelsförvårv har blivit ogiltigt grundatt ett attav
det inte har anmälts till kommunen.

denTrots osäkerhet sålunda föreligger får det enligt ut-som
redningens mening det finns behov försökaantas att ett attav
åstadkomma bättre efterlevnad amnälningsskyldigheten vid deen av
indirekta förvärven. Detta gäller särskilt bakgrund förvärvmot attav

aktier och andelar i fastighetsförvaltande bolag kan användasav som
led i ekonomisk brottslighet och drabbar då hyresgästerna i deett

aktuella husen hårt.
En försöka förbättra efterlevnadensätt anmälningsskyldig-att av

heten vid indirekta förvärv vilket ocksåär, anmärktes i flera av
remissvaren till Förvalta bostäder, flytta anmälningsskyldig-överatt

frånheten förvärvaren till överlåtaren. Utredningen i frågadennagör
följande överväganden.

kan finnasDet olika orsaker till förvärv inte anmäls före-att ett
skrivet En anledning kan förvärvarensätt. saknar kunskapattvara om
amnälningsskyldigheten. Det kan ifrågasättas överlåtareom en

Ävengenerellt bättre insatt i reglerna förvärvare.är såänsett en om
fallet det tveksamt överflyttande anmälningsskyldig-är ettvore om av

heten till överlåtaren skulle få någon effekt anmälnings-större
frekvensen i de fall den underlåtna anmälan beror på bristande
kunskap förvärvslagens bestämmelser. fårDet nämligenom anses
naturligt i samband med överlåtelse mellan seriösaatt, parter,en
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frågan förvärvtillstånd till diskussiontasom vilkenupp oavsett part
har kännedom den.som om

Om skälet till förvärvare inte anmäleratt förvärv hanen ärett att
har anledning det inte skulleatt godkännasanta vidatt prövning,en
kan överflyttande amnälningsskyldigheten till överlåtaren i mångaav
fall effektivt tillsätt ståndett amnälan. Devara att allra flestaen
överlåtare torde ha intresse anmälan sker,ett eftersom förvärvetattav
eljest blir ogiltigt och han kan tvingas låta förvärvet återgåatt och
betala tillbaka köpeskillingen.

Om överlåtaren får möjlighet eller skyldighet anmälaen atten
förvärvet, kan det vidare tänkas verka avhållande sådana förvärvare

inte har för avsikt låta förvärvet bli underkastat förvärvslagenssom att
tillståndsprövning.

Det får dock det förekommer överlåtelserantas att där det för såväl
överlåtaren förvärvaren betydelseär förvärvet blir giltigtutansom om
eller Vad främst sådanaär överlåtelser ledsom utgöravses ettsom
i transaktioner brottslig I sådana fall torde överflyttandenatur.av ett

anmälningsskyldigheten till överlåtaren knappastav effektivtettvara
medel för få till stånd bättre efterlevnadatt de aktuella be-en av
stämmelserna. Beträffande åtgärder kriminella förfarandenmot rent
återkommer utredningen längre fram.

Det finns anledning överväga ytterligare förbättringatt skulleom en
kunna amnälningsskyldigheten läggs bådeatt överlåtaren ochvara
förvärvaren. Det får nämligen rimligt antagandeettanses att,vara om
både överlåtare och förvärvare åläggs sådan skyldighet, förut-en
sättningarna för anmälan skall skeatt är Denstörre. praktiskaen
innebörden skulle bli den frist inom vilken kommunenatt har att
påkalla hyresnänmdens prövning förvärv inleds när anmälanettav en
inkommer från antingen överlåtaren eller förvärvaren.

Att lägga amnälningsskyldigheten både överlåtaren och för-
tordevärvaren knappast medföra någon ökad belastning för parterna

jämfört med vad gäller i dag. Tvärtom skulle detta förävensom
kunna innebära förbättring. Omparterna endast överlåtarenen en av

eller förvärvaren skyldigär anmäla förvärvet kan denneatt underlåta
anmäla för i skede, efteratt värdestegringatt ett eller värde-senare en

minskning, påkalla förvärvets återgång. En sådan spekulation skulle
försvåras båda åläggs anmålningsskyldighet. Det skulle alltsåom
innebära ökad säkerhet för såväl överlåtare förvärvare-en som om
båda kunde anmäla förvärvet.

Däremot kan det inte lämplig ordning låtaanses vara atten
förvärvare och överlåtare ha skyldighet göraatten gemensamt en
anmälan. Detta skulle kunna till följd seriös överlåtareatt en
förhindras anmäla därför förvärvaren medverkar.inteatt att Motsatt
situation skulle också kunna förekomma.
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Utredningen föreslår alltså såväl överlâtaren förvärvarenatt som
skall åläggas skyldighet anmäla förvärvet till kommunen.atten

Det i och för sig inte föreligga något behov förbättrasynes attav
efterlevnaden anmälningsskyldigheten vid de direkta fastighets-av
förvärven. Med hänsyn till de redovisade positivaatt effekternaovan

överlåtaren kanävenatt anmälangöra torde uppkommaav vidävenen
direkta fastighetsförvärv, föreslår utredningen den föreslagnaatt nu
anmälningsskyldigheten för överlåtaren skall gälla vid både direkta och
indirekta förvärv.

2.4.2.6 Andra åtgärder för öka efterlevnadenatt av
amnälningsskyldigheten vid aktie- och andelsförvärv

Utredningen föreslår inte några särskilda åtgärder i syfte ökaatt
efterlevnaden amnälningsskyldigheten vid aktie- och andels-av
förvärv.

Det får överflyttandeantas att anmälningsskyldighetenett inteav
tillräckligt förär komma tillensamt medrätta problemetatt med den.

bristande efterlevnaden.
Vid direkta förvärv fastigheter torde förvärvaren i allmänhet haav

intresse anmäla sitt förvärvett ieget enlighet medatt bestämmel-av
i förvärvslagen. Utan tillståndsprövning kan förvärvarenserna

nämligen inte lagfart på fastigheten vilket får till följd möjlig-att
heterna disponera fastighetenöver beskärsatt väsentligt. Det torde

allmän uppfattning efterlevnaden anmälningsskyldig-vara atten av
heten vid direkta förvärv god, vilketär tillskrivs förvärvsprövningens
betydelse för lagfarten. Utredningen har därför sökt finna ett motsva-
rande incitament till anmälan vid indirekta förvärv lagfarten utgörsom
vid de direkta förvärven.

En naturlig utgångspunkt vid dessa överväganden utnyttja deär att
register handelsbolagöver och aktiebolag förs Patent- ochsom av
registreringsverket, PRV, handelsregistret och aktiebolagsregistret.
Nedan kommer beskrivas några olika huvudmodelleratt ut-som
redningen har övervägt.

Villkorsmodellen

Denna modell, företer de likheternastörsta med lagfartspröv-som
ningen vid direkta förvärv, bygger antagande ändringar iett att
styrelsen i fåmansaktiebolag eller ändringarett i kretsen bolagsmänav
i handelsbolag i utsträckningett torde ha sin grund istor ändrade
ägarförhållanden i bolaget.
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fastighetsbolagsådanabeträffandedeti korthetinnebärModellen att
registreringförvillkorskallförvärvslagenomfattas ett avvaraavsom

för-antingenvisakansökandenförändringar attangivna attovan
uppfylltsden harieller kraventillämpligintevärvslagen är att genom

till kommunen.skettharförvärvetanmälanatt om
detfördelenhar denordningen ettangivna attDen stora ges
anmälaför förvärvareincitamentverkandeautomatiskt att enen
nackdelarvissaocksåemellertidharDenöverlåtelse.tillståndspliktig

praktiskprincipiellsåväl art.somav
registrering iinvändningenprincipiella ärfrämsta attDen en

självständig verkan.någonhandelsregistret inte harelleraktiebolags-
bolagsmanstyrelseledamot,tillutseendetGiltigheten personenavav

beroendeintereglernuvarandemed attfirmatecknareeller är av--
registreras.förhållandet

kvarstårÄven övervinnaskullehindrenprincipiellade attom
sållaPRVhostordepraktisk Den största attsvårigheter natur. varaav

låta villkoretför;gällaskallvillkoretangivnadet attbolagdeut som
anmälerdenbevisbördanoch läggabolagallagälla för ensom

praktisktintetillämpliginte ärförvärvslagen ärförförändring att
genomförbart.

kanenkeltdet sättkräverbolagutsällning ettsådan attEn av
ibolagfastighetsförvaltandebolagetaktuella ärdetkonstateras ettatt

uppgifterantingeni sinkrävermening. Detta attförvärvslagens tur ur
kontrollförPRVtillgängliga förlättårsredovisningaringivna är aven

tillhyreshusenhettaxeradegendom ärfastbolaget äger somsomom
ellertillgångarövrigabolagetstill attförhållandevärde ivisstett
angivenfinnsVerksamhetsbeskrivningtill denkopplasvillkoret som

bolagsordningen.i
granskningenviddetinterutinerPRV:smedgernärvarande attFör

års-bolagetskontrollerrutinmässigtändringsamnälan görs avav en
verksam-till bolagetsvillkoraktuelltkopplaredovisning. Att ett nu

cirkadärförminstinteproblem,också vissa atthetsbeskrivning möter
dessangivetbolagsordning harsini attaktiebolagalla80 procent av
förbörHäregendom.fastförvaltaochibestår ägaverksamhet att

harbolagdessaflertalettilläggasskulltydlighetens annanatt enav
bolagsordningarså mångaidethuvudsakliga. Attsinverksamhet som

påberoregendomfastförvaltaochskallbolaget ägaangivetfinns att
innehaförvärva,bolagsordning, kansinändradå,bolaget attutanatt

på.drivsverksamhetenfastighetförvalta denoch som
deskiljaÄven finnamöjligt sätt utskulle attettdet attvaraom

förvärvstillstånd,aktier kräverochandelaröverlåtelsebolag där av
intedetpåståendestyrka sittskallanmälare attfrågan huråterstår en

överlåtelse.har skett en
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Sammanfattningsvis utredningen villkorsmodellen såvälattmenar
principiella praktiska skäl inte bör genomföras.av som av

Aviserings- eller bevakningsmodellen

En modell PRV åläggsär avisera den berörda kommunenatt attannan
anmälda förändringar i styrelse- eller bolagsmannakretsen. Enom

sådan avisering skulle kunna eller kompletteraersätta den anmälan till
kommunen förvärvaren enligt gällande skall Alternativträtt göra.som
skulle kommunen efter sådan avisering förelägga styrelseleda-en

eller bolagsmännenmöterna huruvida tillståndspliktigt för-att ettange
har skett.värv

En variant denna modell låta kommunernaär själva avgöraattav
vilka bolag kan intressanta underrättelser och frånattsom vara om
PRV beställa bevakning dessa.av

Även denna modell har den svagheten det svårtäratt att ett
någorlunda tillförlitligt urskilja de bolagsätt omfattas för-som av
värvslagen beträffande vilka avisering eller bevakning alltså skall ske
och hålla detta urval aktuellt. Därtill kommer den skulleatt att ge
upphov till kostnader och troligtvis inte oväsentligt förmerarbeteett
kommunerna. Inte heller denna modell torde genomförbar.vara

Ägarregistermodellen

En möjlighet inom för handelsregistretär ochatt,annan ramen
aktiebolagsregistret, helt registerupprätta ägarregisterett nytt ett-

förendast fastighetsbolag. utformaAtt byggerett system ettsom
ägarregister och alla tillståndspliktiga förvärv blirgaranterar attsom
föremål för kommunens prövning torde i realiteten knappast vara
genomförbart. Därtill kommer inrättande register troligenatt av nya
skulle medföra omfattande administration och höga kostnader.

Mot inrättande sådant ägarregister kan vidare in-ettav resas
vändningar principiellt slag. Det enligt utredningensärav mera
uppfattning tveksamt bör införa ordning innebärom man en som
registrering innehav eller förvärv aktier eller andelar endast iav av
vissa bolag. föreslåAtt generellt ägarregister kräverett att man ser

behovet sådan registrering inomöver associationsrätten i allmänhet.av
En sådan omfattas inte utredningensöversyn uppdrag. Här kanav
dock regeringen i juninämnas 1996 har tillkallat särskildatt en
utredare med uppdrag bl.a. införandet ägarregisterövervägaatt ettav
för fåmansbolag, Utredningen åtgärder vissa bulvanför-motom
hållanden Ju 1996:6.m.m.
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Beslutsmodellen

harfungera,förutsättningarhabedömtsmodell, harDen störst attsom
hyresnämn-innebär kommunerna,Denbeslutsmodellen.kallats att

beslut iPRVåläggas underrättaskallSvea hovrättderna och att om
respektive handels-i aktiebolags-för registreringförvärvsärenden

registret.
införs iuppgifterföljeraktiebolagslagen2 §18 kap.Av att som

anslutning tilliuppgiftervissaundantagaktiebolagsregistret, med av
Inrikesochi Post-ackord, skall kungörasoffentligtellerkonkurs
enlighetskall iuppgifterkungjordainförda ochSålundaTidningar.

kommit tillhalagi 18 kap. 3 §med bestämmelserna ansessamma
kännedom.tredje mans

bestämmelser iliknandei huvudsakdel finnshandelsbolagensFör
1974:157.handelsregisterlagen19 §§18 och

skall registrerasmodellen ärskissadedenenligtbeslutDe nusom
kommunensförvärvsprövning,påkallaintebeslutkommunens att

och Sveahyresnämndensförvärvsprövning,påkallabeslut samtatt
beslutHyresnämndensförvärvstillstånd.i ärendenbesluthovrätts om

harkraft. Beslutvinner lagadetregistrerasendastskall dock somom
PRVregisterutdragredovisas i deskallbolagsregistrenitagits in som

tillhandahåller.
först ochuppfattning,utredningensenligttorde,ordningsådanEn

elleraktiernasälja vidareför möjligheternafå konsekvenserfrämst att
andelarna.

andelaraktier ellertillståndspliktigaförvärvar utanOm en person
ogiltigt. Dennaförvärvförvärvstillstånd blir dettaerhållaellersökaatt

huruvida detefterhand och fråganiläkasinte kunnaogiltighet torde
förvärvsären-officio ibeaktasskall ocksåfånggiltigtföreligger ett ex

1994:9.RBDdet
godtrosför-möjligtemellertid det göraaktier gäller är ettFör attatt
förvärvaktier ärförvärvaremedför egetDettavärv. att varsaven

godtroende förvärvaretillaktiernasälja vidare motogiltigt kan en
gällande.inte kanogiltigheten görastidigarevilken den

aktier ellerförvärvafrån denutgåkanMan attatt som avser
be-förvärvslagensomfattasfastighetsbolagandelar i ett avsom

i dessalednaturligtEttbolaget.kontrollervissastämmelser gör av
i bolags-finnsuppgifterundersöka vilkakontroller bör att somvara

registret.
för-presumtivkani registrenförvårvsärendeniOm beslut tas en

aktuellabeträffande definnsuppgiftervilkakontrolleravärvare som
intekommunbeslutfinnsdetOmandelarna.aktierna eller attett en
Sveahyresnämnden ellerellerförvärvsprövningpåkallathar att

tilltänktedenkanförvärvtillstånd tillmeddelatharhovrätt ett
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förvärvaren lätt kontrollera med kommunen, hyresnämnden eller Svea
hovrätt beslutet gäller hans fångesman. Om så fallet bör denärom
presumtive förvärvaren kunna utgå från det inte finns några riskeratt
för hans förvärv kan bli ogiltigt grund hans fânges-att eget attav

förvärv har blivit ogiltigt enligt förvärvslagens bestämmelser.mans
Om så fallet, eller det finnsär "negativa beslut" beslutom som-
innebär hyresnämndsprövning har påkallats det finnsatt utan att
uppgift sådan prövning eller förvärvstillstånd har fårvägrats,attom
förvärvaren anledning undersöka giltighetennärmare hansatt av
fångesmans förvärv.

effektEn registrering i aktiebolagsregistret skulle få ärannan som
möjligheten godtrosförvärv aktier igöra praktiken bliratt att av

obefintlig. En förvärvare torde nämligen svårligen med framgång
kunna hävda han inte haft kännedom registrerat förhållande.att ettom

Ytterligare effekt beslut förvärvsärendeni registreras iatten av
bolagsregistren den s.k. affärskontrolleffekten.är

Regeringen har antagit strategi för åtgärder den ekonomiskamoten
brottsligheten skr. 1994/95:217. I denna strategi ingår det skallatt
läggas på näringslivet dåstörre det gäller skydda sigett att motansvar
eller förebygga ekonomisk brottslighet. Som följd harhäravannars en
PRV nyligen utformat för s.k. affärskontrollett system attgenom
utarbeta bevis, företagsbevis.ett nytt

Företagsbeviset, utdrag aktiebolagsregistret, kanär ettsom ur
beställas avgift och innehåller fler uppgifter änmotav envar en som
finns i registreringsbevis för aktiebolag. Exempelvis skall i ett
företagsbevis antecknas uppgifter antalet styrelseförändringar ellerom
revisorsförändringar under det året, huruvida bolaget harsenaste
uppfyllt sin skyldighet inge årsredovisning till PRVatt samt om
bolaget likvidationsförelagt. Bevisetär bättre ochär avsett att ge
fylligare information till den inleda affärsmässigaöverväger attsom
kontakter med bolag. Det tänkt företagsbeviset sikt skallärett att
utökas med ytterligare uppgifter såsom betalningsanmärkningar,
skatteskulder m.m.

Uppgifter i registreringsbevis eller företagsbevis beslutavseende
enligt förvärvslagen kan antingen indikation bolagetattge en
fullgör de förpliktelser åvilar det i detta avseende ellersom vara en
signal förhållandena i bolaget kan sådana finnsdetatt attom vara
anledning undersöka dem.närmareatt

fårDet uppgifter i registrerings- eller företagsbevisantas att som
indicerar tveksamheter avseende förvärvstillstånd kan iresultera
exempelvis svårigheter för det aktuella bolaget genomföra störreatt
affärer eller få krediter. Uppgifterna skulle alltså få negativatt en
affärskontrolleffekt.
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Uppgifter vid handen bolagets delägare beviljatsattsom ger
förvärvstillstånd prövningeller inte har påkallats förvärv efteratt av
anmälan till kommunen skulle å andra sidan vid handen attge
delägarna, såledesoch bolaget, seriösa fastighetsförvaltareäven är

spekulationssyfte. Uppgifterna alltsåskulle få positivävenutan en
affärskontrolleffekt.

För uppgifter inte längre relevanta skall kunna gallrasäratt utsom
krävs vissa principer för fastställs. Beträffandeutgallringen dessaatt
kan följande Ett beslut bör kvarstå så länge det aktuellt.sägas. är

uppgift giltigtDetta betyder förvärv och eventuella därefterettatt om
registrerade uppgifter därefter förvärvgjorda ogiltiga skall ståom
kvar beslut giltigt förvärvtill dess avseendeett ett nyttom samma
andelar aktier registreras. innebäreller Detta beslutatt ett av en
kommun inte påkalla hyresnämndens prövning bör kvarstå till dessatt
underrättelse inkommer kommunbeslut avseendeett nyttom samma
aktier eller andelar. Ett beslut kommun påkalla sådanattav en

kvarstå till hyresnämndens eller Svea hovrätts beslutprövning bör dess
angående prövning förvärv inkommer. Om beslutet innebärav samma

tillstånd till förvärvet bör alla äldre beslut avseendeatt sammages,
aktier gallras Om beslutet innebär tillstånd bör dettavägras,attut.

aktierbeslut kvarstå tills det inkommer beslut avseendeett samma
förvärv ha skett.eller andelar innebär giltigtatt ett nyttsom

enligt utredningens bedömningDen redovisade modellen tordenu
anmälningsskyldigheten; det skulle ligga iöka efterlevnaden av en

förvärvares uppgifter giltiga förvärv införs iintresse hansatt om
aktiebolags- eller handelsregistret.

innebäraDet får emellertid inte heller denna modell skulleattantas
beträffande sådana förvärvförvärv anmäls. Framför allt gällerallaatt

ekonomisk brottslighet uppgifter i registre-led iutgör attettsom
betydelse. sysslar med ekono-ringsbevis mindre Personerär somav
ofta affärspartner saknar intressemisk brottslighet handlar med som

fullgör sina lagliga skyldigheter. Förbolaget eller dess delägareattav
påförvärvare avsikt förvärvet plundra bolaget dessmed är atten vars

intresse hanstillgångar också mycket ringatorde det vara av om
seriös förvärvare försvåras.möjligheter vidaresälja bolaget tillatt en
presenterade modellen kanDenna fråga, hur effektiv den nu

nämligen vissaförväntas vikt. Modellen har ävenär storvara, av
fårgodtas det krävasnackdelar. dessa nackdelar skall kunnaFör att

effektivitet, såhuvudsak modellensfördelarna, dvs. i är stora attatt
därförUtredningende nackdelarna. kommeruppväger att presentera

beslutsmodel-medväsentligaste problemen eller svagheternadeäven
len.
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problem kanEtt hur åstadkomma uppgifterna i registrenär attman
korrekta och aktuella. Detta hänger i sin vilkamedär tur samman

uppgifter skall registreras och säkerheten hos dessa.som
Beträffande såväl aktier andelar bör den beslutande instansensom

förvärvsdatumbeslutsdatum registreras. Vidare bör och densamt
förvärvade egendomen registreras.

aktier innebärFör detta aktiernas skall Enligtatt nummer anges.
utredningens mening det däremot inte lämpligt identifieringär ävenatt
sker med hjälp överlåtarens och förvärvarens identitet. skulleDettaav
nämligen i praktiken innebära det upprättades aktieägarregister,att ett
vilket enligt anförts,vad tidigare inte bör ske.som

identifikation hänförEn sig till aktienummer torde i sigsom vara
säker. Senare uppgifter aktier kan enkelt gallras utsom avser samma

de enligt principerna för utgallring bedöms inte längreom vara
aktuella. Problem kan möjligen uppstå aktiernas identitet förändrasom

exempelvis emission.genom
i handelsbolag finns inteFör andelar någon aktienummermot

identifikationsmöjlighet.svarande Egendomen måste därför identifieras
överlåtaren och förvärvarenattgenom anges.

En identifikation hänför sig till överlåtaren och förvärvaren ärsom
emellertid inte helt säker. Om överlåter eller förvärvaren person
andelar i handelsbolag i omgångar antalolika och medett samma
andelar omgång, det risk "fel" ochbeslut gallrasär stor att ut attper

uppgifter kvarstår fall vilseledandede oriktig eller i vartsom ger en
förhållandena.bild av

enligt utredningens mening inte gällerDetta godtagbart. Detär
såväl uppgifterna uppgifterna positiveller avsaknadenom av ger en
eller negativ bild bolaget. haSystemet nämligenär avsett attav
såväl positiv negativ affärskontrolleffekt.som

När det gäller registrering uppgifter överlåtelser aktierav om av
identifikationsproblematikentorde inte särskilt framträdande. Förvara

andelar i handelsbolag utredningen ingen möjlighetdäremot attser
åstadkomma garanti för andelarna skall identifieraskunna ettatten
så säkert bör krävas. skall effektivt börFörsätt att systemetsom vara
det emellertid omfatta såväl aktie- andelsöverlåtelser.som

gäller för såväl andels-Ett generellt problem, aktie-som som
överlåtelse, hänger med förvärv i bolag kanatt ett varasamman
tillståndspliktigt vid tid inte tillståndspliktigt vid annan.en men en

medföra i registren finns uppgifterSystemet kan alltså det äratt som
fastighetsför-medinaktuella på det bolaget inte längre sysslarsättet att

elleromfattning för förvärv aktiervaltning i den krävs attsom av
i tillståndspliktiga. heller dettaandelar bolaget skall Inte ärvara

godtagbart.
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angivna förhållanden kräver någorlundaNu möjlighet att etten
enkelt få korrigerat uppgifter felaktiga eller eljestsätt ärsom
vilseledande. Möjligen bör det också automatisk utgallringske en av
uppgifter efter viss tid. automatisk utgallring har dockEn den

minskar effektivitet.nackdelen denatt systemets
uppenbart det krävs omfattande administration förDet är att att

till redovisadegodtagbart komma med desätt rättaett ovan pro-
blemen. innebär i sin kan befaras dra avsevärdaDetta tur att systemet
kostnader. kostnader får antingen bäras dem begagnarDessa somav

bevis olika slag ellersig PRV:s service rekvireraattgenom av avav
förvärvarna.

lämpligt lägga kostnaderna be-Det tveksamt detär är attom
slåsställarna bevisen. skulle innebära kostnaderna fårDetta att utav

således vill haalla beställare bevis, inte endast demav som
skett.uppgifter bolag där aktuella förvärv kan tänkas ha Detom nu

strida principernaskulle vilket möjligen väsentligare,även, är mot
bakom prissättningen bevisen.av

förvärvaren finnsOm lägger kostnaderna för registreringman
effekt önskade;det risk för detta skulle få denrakt änatt motsatten

anmälningsbe-registreringsavgift skulle kunna avhållandeverkaen
nägenheten.

således nackdelarna med den s.k.Utredningen kan konstatera att
skulle dessa kunnabeslutsmodellen betydande. Modellenär trots

förvärv skullegodtas den kunde bli så effektiv allaattantasom
brottsligförlängningen effekt sådananmälas vilket i skulle kunna få
fastig-verksamhet sker i anslutning till fastighetsförvärv ellersom

inte skulle blihetsinnehav. bedömer utredningen såDessvärre att
effekt förfallet. Risken uppenbar får liten eller ingenär att systemet

olämpliga ochdem främst vill komma åt, nämligen desom man
i ställetdå kriminella fastighetsförvärvarna och detsärskilt de attrent

flertalet seriösa förvärvarna.drabbar det stora
alltsåfördelarna nackdelarna detVid avvägning och ären av

nackdelarna Inte heller denutredningens bedömning överväger.att nu
införas. Till utredningens ståndpunktmodellen bör alltsåredovisade

införaförhållandet det för närvarandebidrar det övervägsäven attatt
åtgärder vissafåmansbolag Utredningenägarregister för motett omav

sådant register införsbulvanförhållanden Ju 1996:06. Om ettm.m.
anslutning härtill kommaförutsättningar för itorde det finnas goda att

anmälningsskyldighetefterlevnaden dentill med brister irätta somav
föreskrivs i förvärvslagen.
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2.4.2.7 Alternativ till ogiltighet

Utredningen föreslår sanktionen i förvärvslagenatt ogiltighet- -
alltjämt skall bestå. Utredningen föreslår inte någon förändring

denna sanktion.av

I Förvalta bostäder anförs sanktionen förvärvslagstiftningensnäratt
tillståndskrav åsidosätts förvärvet blir ogiltigt inteatt verk-m.m. är- -
ningsfull. Utredningen Ävenvill inte helt instämma i denna slutsats.

det knappast möjligtär belägga påståendet, fårom detatt antas att
ogiltighetssanktionen har inte obetydlig preventiv effekt och denen att
har förhindrat antal icke önskade förvärvare frånett komma in påatt
marknaden.

Ogiltighet sanktion har vidare den fördelen den "drabbar"som att
Ävenbåde överlåtare och förvärvare. risken för ogiltighet inteom

alltid avhåller olämplig förvärvare från förvärva fastigheten att en
eller anmäla förvärv, verkar denatt incitamentett för överlåtarensom

omsorgsfull i sitt valatt förvärvare.vara av
En fördel ogiltighetär inträder automatisktattannan anmälanom

inte ellergörs prövning inte påkallas inom föreskriven tid eller om
förvärvstillstånd inte lämnas. Att ogiltighet inte förutsätter särskilt
beslut därom har uppenbara fördelar administrativ och stats-ur
finansiell synvinkel eftersom det inte krävs någon särskild kontroll-
verksamhet för sanktionen skall inträda. Det innebäratt också allaatt
förvärv behandlas lika.

Som redovisats i avsnitt 2.1.1.6 gäller förvärvatt ettom av en
fastighet, andelar eller aktier ogiltigt páär grund bestämmelsernaav
i förvärvslagen blir förvärväven ogiltiga. Möjligheten görasenare att
godtrosförvärv aktier kan sägas praktisktutgöra viktigt undantagav ett
från denna regel. Denna möjlighet inte föreligga vid förvärvanses av
andelar i handelsbolag. Mot bakgrund den prövning sker iav som
samband med anökan lagfart eller inskrivning tordetomträttom av
marknaden för försäljning fastighet förvärvats någonen av en som av

inte följt bestämmelserna i förvärvslagen mycketsom begränsad.vara
Sammanfattningsvis kan ogiltighetsägas sanktion redan iatt som

dag effektivär vid direkta överlåtelser fastigheter. Däremot detärav
osäkert hur effektiv den vid överlåtelserär aktier ochmera andelar.av

Det får dock risken för inträdandeantas ogiltighetatt har inteav en
obetydlig handlingsdirigerande effekt vid de indirektaäven förvärven.

Ogiltigheten sanktion har emellertid också vissa nackdelar. I desom
fall ogiltighet inträder så kan detta upphov till flertal problem.ettge
Således har ofta så lång tid förflutit från förvärvet avräkningatt en

emellan blir mycket komplicerad.parterna I de fall förvärvaren har
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andelaraktier ellerförvärvfrågaeller detfastighetentillträtt är avom
gårhuvudrimlig avräkningtveksamt överofta attdet tagetär om en

Även inte blirförvärvkan drabbasgenomföra. hyresgäster att ettav
haruppstå rätttveksamhetExempelvis kan attbestående. somom vem

uppbära hyran.
i vissadensanktionogiltighetenmed årnackdelEn attsomannan
önskarefterhand inteiförvärvareutnyttjassituationer kan somav en

sitt förvärv.fullfölja
ogiltighet.sanktionbättredet finns änfråganförstaDen är enom

bostäderFörvaltabetänkandetdiskuterades i attSom nämntsovan
med kännbarellerkriminaliseringmedogiltighetsanktionenersätta en

sigmåste riktapåföljderanförde sådanasanktion. Manekonomisk att
verkningsfullafrågan, hurochöverträdelsenbegården attmot som

spåraupptäcka ochmöjligheternaberoendeblir,påföljderna är attav
gärningsmannen.

begränsade.torde dessauppfattningutredningensEnligt vara
någotvidare knappastpåföljdekonomiskellerKriminalisering är
ochanmälts,förvärv har prövatsogiltighettillalternativ när ett

återhållandeverkaskulleDetförvärvstillstånd har vägrats. snarast
anmälningsbenägenheten.

skulle kunnasanktionlämpligare attifrågasättsDet har varaom en
inträder.andelarnaelleraktiernafastigheten,skyldighet avyttraatten

försvagningkraftigemellertid innebäraordningsådanEn ensynes
överlåtaren. Denneinte berör"påföljden"därförfrämstlagen, attav

kanförvärvareundersökanågot intressehaskulle då inte att enomav
fastighetsägare,kantänkas accepteras ensomperson somenvara

väsentligaste.denfårutredningenenligtundersökning anses somsom
egendomenför förvärvarenskyldighetInförande att avyttraenav

sådan frågaEn ärpraktiskfrågorvissavidareväcker natur.av mera
naturligfullgjord. Enskallavyttringsskyldighetenvilken tidinom vara

tidMed längrealltför lång.inte börfristenutgångspunkt är att vara
vanskötselåstadkommerförvärvarenoseriösedenriskerar avattman

andelsöverlåtelse,elleraktie-frågadetfastigheten eller, är omom
Å förförvärvarehävdaskanandra sidanbolaget. attplundrar en

hanförlusterinträder kanavyttringsskyldighet göravilken stora om
förvärvetOmtid.kortareinomsälja egendomentvingas avseren

tillpresumtiva köpareantaletvidaretordeandelarelleraktier
frågaallmänhetdet i äreftersombegränsadeegendomen omvara

såledesavyttringsskyldighet kaninföraföljdEnfåmansbolag. attav
trångmâl.utnyttjar förvärvarensövriga delägarebli att

ogiltighetenalternativ tillnågotalltså intekanUtredningen somse
finns någotdetundersöka sättåterstår attVad ärsanktion. att omsom

sanktio-verkningarnanegativadeoch lindrapositivaförbättra de av
nen.
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Svenska Bankföreningen anförde i sitt remissyttrande betänkan-över
det Förvalta bostäder, det borde lagenövervägas inte kundeatt om
ändras så sätt förvärv skulle kunna bli giltigtatt ett ävensenare om

tidigare förvärv ogiltigt. Detta skulle,ett menade minskavar man,
problemen med ogiltiga förvärv.

Enligt utredningens uppfattning sådanär ordning dock inteen
lämplig. Den handlingsdirigerande effekten sanktionen skulle blidåav
betydligt För förvärvare med spekulationssyfte skulle detsvagare. en
inte spela någon roll hans förvärv blev ogiltigt han kundeatt eget om

fastigheten "ograverad ogiltighet".avyttra av
Hyresgästernas Riksförbund har föreslagit ordning med förhands-en

prövning och anfört därigenom skulle undgå de olägenheteratt man
kan uppstå förvärvnär i efterhand blir ogiltigt.ettsom

Enligt utredningens uppfattning kan förhandsprövning etten vara
alternativ till dagens förvärvsprövning endast under förutsättning att
underlaget för prövningen inte vid förvärvsprövningen.är sämre än
Samtliga de faktorer beaktas måste alltså kunna beaktas ävensom nu

prövningen sker innan bundenhet har uppstått mellanom parterna.
Detta kräver i sin kommunen och, i fallde hyresnämndenstur att
prövning påkallas, hyresnämnden får uppgifter inte bara denom
tilltänkte förvärvarens identitet, tidigare fastighetsinnehav Förm.m.

kunna bedömninggöra förvärvarens möjligheteratt förvaltaen av att
fastigheten de förvärvsvillkorenär närmare ofta betydelse. Vidav
prövningen köp exempelvisär uppgifter köpeskillingen ochettav om
finansieringsvillkoren nödvändiga. I många fall skulle prövningen
därför inte kunna förränske i princip samtliga villkor mellan
överlåtare och förvärvare fastlagda. Det i dessa fall svårtärvar att se
några vinster med förhandsprövning.större Därtill kommeren att en
förhandsprövning måste förutsätta villkoren mellan inteatt parterna
ändras från tidpunkten för prövningen fram till dess bundenhetatt
uppstår; eljest skulle anmälan erfordras. Gränsdragningsproblemen ny
skulle kunna uppstå villkoren förnär förvärv ändras i mindre mån;ett

frågadet förvärvär det har prövats Sammanta-om samma som som
utredningen fördelarna prövning på förhandget inteattanser av en
nackdelarnaöverväger med sådan.en

ÄndradeI departementspromemorian regler förvärvom av
hyresfastigheter Ds Ju 1982:12 föreslogs ogiltighet inte skulleatt
inträda automatiskt förutsätta särskilt beslut. Förslaget torde börautan

bakgrund det i nämnda promemoria framlagdamot föreslagetses av
införa sanktionsavgift vid underlåtenhetatt anmälaom en att ett

förvärv. Som har fördelarnanämnts är med ogiltighetenovan en av
sanktion just den inträder atuomatiskt. Utredningen kan alltsåattsom

inte ställa sig bakom förslag ogiltighet skall förutsättaett attom
särskilt beslut.
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utsträckningiogiltigtblirförvärvmedProblemen storatt ett synes
först långinträdakommaogiltigheten kanmedhänga attattsamman
redovisaavsnitti följandekommerUtredningenförvärvet.tid efter att

tid löperned denkortamöjligthuruvida detsina synpunkter är att som
slutligenförvärvstillståndfrågan ärtill dessfrån förvärvet att om

avgjord.

Tidsaspekten2.4.2.8

tidsfristerdeändringnågonföreslår inteUtredningen somav
förvärvstill-föreslårUtredningenförvärvslagen.enligt attgäller

kommunenmedgettsharansökanfårstånd inte vägras avom
hyresgästorganisationen.och

utredningenförpåtalatsharförvärvslagenibristerdeEn somav
vissamedföra. Ikanförvärvsprövningentidsutdräktdengäller som

uppståttdettidenså långtdragittillständsprocesser attfall har ut
giltighet.affärsuppgörelsersosäkerhet om

förhandläggningstidenpåverkakantidsfrister ettfleraDet är som
inomtremånadersfristdenförstaförvärvslagen. Den ärenligtärende

Huruvidakommunen.tillanmäla förvärvetskallförvärvarevilken en
dennaslutetförstellerförvärvetefteromedelbart motanmälan görs av
finnasdärför intesjälv. Detförvärvareni dagfrist avgörs synesav
Medförvärvaren.tillfrist med hänsynned dennakortanågot skäl att

jämväl föregentligenpraktiken rätt,iskyldighet,införandet enav en
med hänsynbehovsaknasanmäla förvärvet även att,överlåtaren avatt

fristen.inledandened denöverlåtaren, kortatill
praktikenfristen inedkortandebefaraskanDet tvärtom ettatt av

för-fallför dethandläggningstidlängretotaltleda tillskulle ensetten
utredningmedanmälankompletteraförtidbehöver omvärvare att

utredningsådanvisskanförvärvsförmåga. dagIsinexempelvis
inledandedenOmanmäls.förvärvetinnanförvärvetutföras efter men
anmälanefterutförasutredningenhuvuddelenfårnedkortasfristen av

förfogande. Omtill sittharkommunenfristinom denoch således som
leda tilldetkantideninom den attinte kanutredningen presenteras

ivisar sigdetskullsäkerhetsförkommunen senaresommen --
hyresnämnden.tillärendethänskjuteronödan

påkallamåstekommunenvilkentid inomdenfristenandraDen är
anmälanfrån detmånader mottogs.prövninghyresnåmndens atttre-

bostäder,Förvaltaredovisas iuppgifter tarframgår deSåvitt somav
veckornågraellerfrån någonförvärvsprövninginledandekommunens

intekanhandläggningstidenanspråk ochimånadernågratillupp
70.1994:23SOUutsträckningi någonförkortas större s.
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Ett förvärv omfattas förvärvslagen skall ide flesta fall ocksåsom av
enligt förköpslagen.prövas Motsvarande frist i sistnämnda lag är

också månaderär 5 § fjärde stycket förköpslagen. Handlägg-tre
ningen förköpsfrågan förvärvsprövningenoch torde i allmänhetav
samordnas i kommunerna. En ansökan förvärvstillstånd får vidareom
inte eller grundprövas ansökan slutligen avskrivas innan detav
blivit slutligt avgjort förköp skall 16 b fjärde§ stycketägaom rum
nämndlagen.

Mot bakgrund redovisade förhållanden det inteav ovan synes
lämpligt förkorta den tid kommunen har till sitt förfogande.att Det
kan tilläggas förvärvaren i många fall torde kunna påverkaatt
kommunens handläggningstid tillse de handlingar ochatt attgenom
uppgifter behövs finns till hands redan från början ellersom att
begärda kompletteringar inges möjligt.snarast

Den tredje fristen den tid inom vilkenär förvärvare skall ansökaen
förvärvstillstånd hos hyresnämnden kommunen har beslutatom attom

påkalla nämndens prövning. Denna frist, månad, redan i dag såären
kort det inte går ytterligare förkorta den. likhetI med den fristatt att
inom vilken förvärvare skall förvärvetanmäla till kommunen, beroren
det på förvärvaren ansökan i början eller slutetgörs motom av
enmånadsfristen. Inte heller beträffande denna frist finns det därför
skäl föreslå någon ändring.att

Vad återstår således försöka förkortaär handläggningstidenattsom
vid hyresnämnderna. Det inledningsvis uppenbartär det inte gåratt att
räkna med hyresnämnderna tillförs ytterligare för dettaatt resurser
ändamål. Vad återstår för utredningen föreslå alltså sådanaärattsom
ändringar kan till följd prövningen i eller avseendeatt ettsom annat

mindre resurskrävande.görs
Utredningen har uppmärksammats på intedet sällan förekommeratt
såväl kommunen hyresgästorganisationen, ofta sedanatt ut-som

redningen förvärvare har kompletterats i hyresnämnden, inteom en
längre sig förvärvstillståndmotsätter lämnas. I sådan situationatt en
har hyresnämnden ändå ansökan i materiellt hänseende, låtprövaatt

prövningen sådan ansökan många gånger kan skeattvara av en mera
summariskt. Utredningen det bör införas regelattanser en som
stadgar kommunen och hyresgästorganisationen medgeratt, om
ansökan så skall den bifallas.

Vad kan diskuteras motsvarande regel börär gälla även närsom om
endast kommunen har medgett ansökan.

En hyresgästorganisation har inte någon självständig påkallarätt att
hyresnämndens prövning förvärv. Som har anförts i avsnittettav
2.4.2.3 utredningen denna ordning skall bestå.attovan, anser
Eftersom det formellt kommunen harär avgörasett attensam som om
hyresnämnden skall förvärv, kan detpröva rimligtett attsynas
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verkanhyresgästorganisationen bindandemed förkommunen även
medgestill ansökanAnledningenmedge ansökan.skall kunna att enen

föreligger först iden utredningoftastkommunen är att somav
inte hade påkallatstill prövningskulle ha letthyresnämnden att om

tidigare.för kommunenvarit kändutredningen hade
förvärvstillstånd hos hyres-ansöktförvärvare väl harNär omen

hyresgästorganisationensåväl kommunenemellertidnämnden är som
nämndlagen. Somstycket16 b § andraförvärvarentillmotparter
ändring i dettainte någonföreslår utredningenredovisats tidigare av-

förvärvarensställninghyresgästorganisationen intarseende. Att som
självständigorganisationen har rätt över-innebär attattmotpart en

hyresnårrmdenföljerförvärvstillstånd. Häravbeslutklaga attett om
med-kommunensgrundansökan endastbifallainte kan aven

givande.
viss,medföraförväntas änregeln kanföreslagnaDen en omnu

och därigenomarbetsbördahyresnämndernaslättnadbegränsad, av
Utredningenutsträckning.någonhandläggningstiderna iförkorta anser
gäller hyresnämn-övrigt vadändringar iföreslå någrasig inte kunna

tillståndsärenden.handläggningdernas av

registeruppgiftertillTillgång2.4.2.9

kom-förförslagfram någotinte rättUtredningen lägger enom
registeruppgifter.tillgång tillattmun

önskemål kommuner-framförtRiksförbund harHyresgästernas attom
bedömaför kunnapolisregisteruppgiftertillgång tillskall atturna ges

lämplighet.allmännaförvärvaresen
förvärvstillståndskallförvärvslagen4första stycketEnligt 4 §

brottsligtillhänsyneljest medförvärvarendet kanvägras attantasom
enligt lagåligganden ärfullgörandebrist videller visadgärning av

fastigheten. Kommunernaolämplig innehasynpunktfrån allmän att
exempelvisbelastningsuppgifterinhämtanågonhar dock inte rätt att ur

skyldigsiggjortharförvärvarekontrolleraförpolisregistret att om en
diskvalificerandekunnaskulleverksamhettill sådan brottslig varasom

harinstans,förhållandetpunkt. Det attenligt nämnda att somen
harintelaglydighet,uppfyller kravhuruvidabedöma en person

från vadavvikersökande,denbelastningsuppgiftertillgång till om
alkohollagenenligttillståndsgivningexempelvis vidgällersom

1988:263.yrkestrafiklagenoch1994: 1738
förslagutarbetamed uppdragutredningpågårnärvarande attFör en

registre-påföljderdärregisterolikaregleringrättsligtill m.m.aven
1995:38dir.direktivenEnligt1995:01.JuRegisterutredningenras,
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skall utredningsarbetet ske med utgångspunkt i de riktlinjer för
registerstrukturen i 1994/95:144, Riktlinjer försom anges prop.
registrering påföljder. Detta innebär det nuvarande Riks-attav av
polisstyrelsen förda och belastningsregistret, i vilket detperson-
allmänna kriminalregistret i praktiken integrerad del, skallutgör en

med belastningsregisterersättas och misstankeregister. Be-ett ett
lastningsregistret skall innehålla uppgifter påföljder och därmedom
sammanhängande beslut medan misstankeregistret skall innehålla bl.a.
uppgifter den skäligen misstänkt för brott.är Det skall ocksåom som
finnas polisregister för bl.a. polisens utrednings- och spaningsarbete.
I Registerutredningens uppdrag ingår bl.a. i vilkenövervägaatt ut-
sträckning myndigheter och enskilda skall få del uppgifter deav ur

registren.nya
Vidare ingår det i uppdraget för den tidigare nämnda Utredningen
åtgärder vissa bulvanförhällanden övervägamot attom m.m. om

registeruppgifter brottmålsdomar, i första hand ekonomiskrörandeom
brottslighet, bör tillgängliga i samband med kreditupplysninggöras
eller i samband med affärskontroll.sättannat

Frågan den framtida registerstrukturen alltså föremål förärom
omfattande överväganden. Utredningen sig grund härav inteanser
böra framlägga något konkret förslag beträffande kommuners rätt att
få del uppgifter förvärvare i nuvarande register. Utredningenav om
vill emellertid uttrycka den uppfattningen, det torde viktatt vara av
för kommunerna tillgång till i fall uppgifter domaratt vart om
avseende ekonomisk brottslighet för få så fullständigt underlagatt ett

möjligt för förvärvsprövningen.som

2.4.2.l0 Smitta

Utredningen avvisar uttrycklig regel s.k. smitta.en om

I 4 § första förvärvslagenstycket i fyra punkter under vilkaanges
förutsättningar förvärvstillstånd skall förvärvaren inte visarvägras; om

han i stånd förvalta fastighetenär punkten förvärvarenl,att att om
inte sannolikt syftet med förvärvetgör han skall förvaltaäratt att
fastigheten och därvid hålla den i sådant skick den deett att motsvarar
anspråk de boende enligt lag har ställa punkten 2, det kanrätt att om

förvärvaren i något inteavseende kommer iaktta godattantas annat att
sed i hyresförhållanden punkten 3 eller det kan antas attom
förvärvaren eljest med hänsyn till brottslig gärning eller visad brist vid
fullgörande åligganden enligt lag från allmän synpunkt olämpligärav

inneha fastigheten punkten 4.att
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bestämmelsegällandeRiksförbund har gjortHyresgästernas att en
med hän-skall kunnatillstånd vägrasinnebärinförasbör attsom
§ förstapunkter i 4fyrabeträffande samtligasmittatill s.k.visning

förvärvslagen.stycket
och för sigsjälv iförvärvarenfalletdetsmitta här närMed avses

familjförvärvarensdet inomförvärvslagenikravenuppfyller men
ochinte detgörfinnssamarbetspartnerbland hanseller sompersoner

förvärvaren.diskvalificerande förförhållande verkardetta

för-detBostadsdomstolenprövade1987:19rättsfallet RBDI om
ekonomiskfördömtshademakeförvärvareshållandet att en

påinverkaskulleskatteskuld tilloch hadebrottslighet statenen
förvärvsla-stycket 4förstaenligt 4 §förvärvarenbedömningen av

kanintelagrummetanfördeBostadsdomstolen att annangesgen.
bortseendemedskeskalltillståndsprövningentolkning än att

härifrån.

smittaåberopatsolämplighet,påståddgrund förfall har,I några som
nämndastycketförsta§i 4andra punkterenligtprövningvidäven en

Bostadsdomstolen ifrånavgörandenågotdock intefinnslag. Det
diskvalificerande vidkunnaskullesmittauttalasdetvilket enatt vara

förvärvslagen.stycket 31§ förstaenligt 4prövning -
överväganden. Enfölj andefrågabeträffande dennaUtredningen gör

såbestämmelserförvärvslagensutgångspunkt ärgrundläggande att
frånfastighetsägareolämpliga atthindraskallmöjligtlångt som

hyresfastig-spekulation iförhindraochhyresmarknadeninkomma
smittabestämmelseanförasbakgrund kandenna attheter. Mot omen

effektiv.lagenskulle kunna göra mera
tillledaemellertid intefår lagen attutredningens meningEnligt en
frånhindrasförvärvslagen,iuppfyller kraven attsjälvsomperson,

närstående intedärför honomenbarthyresfastigheter att.förvärva en
bestämmelsetalarVadförvärvstillstånd. motfått sagtsskulle ha ennu

föreslagit.harförbundetslagdet somav
bestämmelseuttryckligtankenavvisarutredningen omAtt en

betydelsesaknaskullefalletenskildadetdet iinteinnebärsmitta att
förvärvstillstånd.fåtthaskulleinteförvärvaretillnärståendeatt enen

finnsdetexempelvismedföranaturligtvis attkanförhållandeDetta
för-ellerförvaltningssyfteförvärvarensifrågasättaanledning att

vissa1985:277lagenocksåkan nämnasHärvaltningsförmâga. om
föranvändsbulvantillämplig bl.a. närbulvanförhållanden, är ensom

förvärvslagen.ibestämmelsernakringgåatt
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2.4.2.11 Exekutiva förvärv

föreslåsDet inte någon ändring reglerna i förvärvslagenav om
exekutiva förvärv.

Förvärvstillstånd fordras inte hyresfastighet förvärvasnär en genom
inrop exekutiv auktion 2 § 6. Egendom har förvärvats påsom
angivet under sådana förhållandensätt förvärvstillstånd skulle haatt
krävts vid vanligt köp, skall dock inom två år efter detavyttras att
auktionen har vunnit laga kraft inte dessförinnan för-nämndaom
hållanden har upphört eller inroparen antingen fått frånbesked
kommunen prövning påkallas eller har erhållit hyresnämndensatt
tillstånd behålla egendomen.att

Om egendomen inte inom föreskriven tid, skall förordnandeavyttras
meddelas den skall försäljas offentlig auktion första6 §attom
stycket. Vid sådan offentlig auktion får egendomen säljas endast till
den fått besked kommunen prövning inte påkallas, erhållitattsom av
förvärvstillstånd eller enligt 2 § 3 eller 4 får förvärva egendomen

sådant tillstånd §7 andra stycket.utan
Hyresgästernas Riksförbund har påtalat tiddenatt som en person

kan inneha hyresfastighet han har förvärvat påinropen som genom
exekutiv auktion förvärvsprövning, två år, för lång och börärutan
kortas ned.

Bestämmelsen skyldighet inom två år fastighetatt avyttraom en
förvärvatshar exekutiv auktion respittid har funnits alltsedansom

förvärvslagens tillkomst. Att fristen bestämdes till just två år torde ha
sin orsak i motsvarande frist fanns såväl i den upphävdaatt numera
lagen 1916: 156 inskränkningar i förvärva egendomfasträtten attom

i den dåvarande jordförvärvslagen 1965:290,som prop.se
Även1975/76:33 84 i den nuvarande jordförvärvslagens.

1979:230 föreskrivs i 16 § tvåårig respittid vid förvärv påen
exekutiv auktion.

bestämmelsernaNär avyttringsskyldighet vid förvärvom
exekutiv auktion infördes år 1951 i lagen 1948:329 inskränkningom
i förvärva jordbruksfastighet, jordförvärvslagensrätten före-att
gångare, anförde Lagrådet ifrågasättasdet kunde inteatt om en
respittid två år väl kort. Lagrådet menade tidsrymdattom var omen
två år visserligen föreföll fullt tillräckligt"ett anstånd för densom

sökt kringgå lagen". Hänsynen till "dem inropat fastighet isom som
hopp lantbruksnämndens tillstånd behålla den eller nödgatsatt att
ingripa för skydda fastighetsägaren, inteckningshavare eller andraatt
rättsägare" kunde åberopas till stöd för förlängningsnarast en av
respittiden NJA 1952 f..27s.
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bestämmelserna visstuppenbart de aktuellaDet är ettatt gernu
tillstånds-kringgå bestämmelsernaförvärvareför attutrymme omen

hyresfastighet exekutivinplikt förvärvslageni att engenom ropa
Även försumligaingripafinns möjligheterauktion. det att motom

bostadsför-i exempelvisstöd bestämmelsernafastighetsägare med av
negativa följdernadeoch hyreslagen, kanvaltningslagen av en

tvåomfattande underbli ganskainnehav hinnaolämplig förvärvares
år.

fastighet med vetskapförvärvaFör överväger att ensomen person
förvärvstillstånd, tordeerhållainte kommertroligtvishan attattom

två âr och, iinomvidaresälja fastighetenskyldighetendock att
förlängningen, många fall verkatvângsförsäljning irisken för av-en

försälj-tidpunkt förMöjligheten inväntahållande. rättatt gynnsamen
fastighets-antecknas iförhållandet skallEftersomning inskränks.
dessutommed vinstsälja fastighetenmöjligheternaboken, torde att

respittiden kommer.utgångenminska närmare manav
nedkortandeinte sannoliktdetUtredningen bedömer att ett avsom

olämpligapåverkaavgörandeskulle sättrespittiden ett mera
spekulanters agerande.

troligtvis innebära antaletrespittiden skulleförkortningEn attav
och därmedskulle minskaexekutiva auktionervidpresumtiva köpare
försämras.godtagbara budför uppnåförutsättningarnaskulle också att

riskden ökadekreditgivarna skulleframstår troligt mötaDet attsom
vilketi kreditgivningenåtstramningardetta skulle innebära genomsom

förkortning skulleseriösa fastighetsägare. Enskulle drabba även
fastig-såväl seriösaförönskvärda konsekvenserintedärför kunna

andraochinteckningshavare rättsägare.hetsägare som
få någraskulledet knappastutredningenSammantaget attanser
fall interespittiden, ikortade nedeffekterpositiva vartstörre manom

negativa verkningarna.deskulleomfattning dei den uppvägaatt

Bostadsförvaltning2.4.3

Inledning2.4.3.1

vid sinautredningendirektiven harivadenlighet medI sägssom
finnsfaktamaterialutgått från deti huvudsaköverväganden m.m. som

Utredningen1994:23.SOUFörvalta bostäderbetänkandetredovisat i
denna delsåvittundersökningarnågragjortsåledes intehar avseregna
statistik.tillgängligvisshar tagit delutredningsuppdraget avmenav

vidärendenavgjordaantaletkunnat konstaterasDärvid har att
kraftigt sedanminskatförvaltning harsärskildhyresnämnderna om

1993,ochtill åren 1992förhållandelades fram. Ibetänkandenämnda
harrespektive 217,till 237uppgickärendendå sådanaantalet
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ärendetypen under år 1995 minskat till 73 eller, annorlunda uttryckt,
till tredjedel.en

Det osäkert vilka slutsatser kanär dras nedgången. Densom av
förklaring torde ligga till hands behovet särskildnärmast är attsom av
förvaltning har minskat. Det skulle i sin åtminstone delvis, kunnatur,
förklaras verkningarna den kraftiga turbulens fastig-attav av
hetsmarknaden rådde 1980-talet har dag tordelmattatssom nu av.

förförutsättningarna spekulation i hyresfastigheter ha minskat, vilket
kan fåtti sin ha till följd antal hyresvärdar harstörretur att ett numera

såväl förvaltningssyfte förmåga korrekt fövalta sinasättatt ettsom
fastigheter.

Även det statistiska materialet inte medger någraattom mera
långtgående slutsatser dras, framstår det troligt bristfälligattsom
fastighetsförvaltning förekommer i mindre utsträckning föri dag än
några år sedan.

Det kan naturligtvis inte helt uteslutas förhållandena ändrakanatt
sig så förutsättningarna för spekulativa förvärv åter ökar. Riskenatt
för sådana förändringar i sin leder till ökning bristfälligatt tur en av
förvaltning torde uppenbar. Med facit i hand kan emellertidvara man
konstatera upprepning de förhållanden råddeatt extremaen av som

1980-taletunder med kraftigt fastigheterövervärderade och upp-
trissade priser måste undvikas. Utredningen vågar påstå deatt som
olika aktiva fastighetsmarknaden dragit viss vadsätt lärdomär av

förevarit och bedömer därför sannolikheten förhållandevissom som
liten för förhållandena skall Härtill kommer denatt attupprepas. om
låginflationspolitik förs för närvarande kommer bli bestående,attsom
möjligheterna till och intresset för fastighetsspekulation itorde vara
praktiken obefintliga.

2.4.3.2 Bostadsförvaltningslagen

Bostadsförvaltningslagens regler föreslås oförändrade.

närvarande gäller ingripande enligtFör bostadsförvaltningslagenatt ett
skall kunna ske i fall bristfällig förvaltning har lett till olägen-av som
heter viss varaktighet och intensitet för dem bostads-hyrav som en
lägenhet i fastigheten.

föreslogsFörvalta bostäder ingripande enligt bostadsför-I att
valtningslagen skulle kunna ske vid tidigare tidpunkt så;än etten
ingripande föreslogs kunna bristfälligske redan förvaltning hadenär
konstaterats och det med sannolikhet kunde verkningarnastor antas att
därav skulle komma innebära olägenheter viss ochvaraktighetatt av
intensitet för de boende.
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i fick kritik från flera remissinstanser.Förslaget denna del Det
ansågs betänkligheter från rättssäkerhetssynpunktbl.a. det mötte attatt
låta eller mindre lösa antaganden kommande missförhållandenmer om

grund för tvångsingripande.utgöra ett
föreslogs formI Förvalta bostäder ingripande iäven att ett av

förvaltningsåläggande kunna vid missför-skulle ske lägre graden av
hållanden innebar gällandevad krävs. Förslaget denän attsom nu

tvångsför-ordningen i princip behölls det gäller vad krävs förnär som
åtgärdsföreläggande regler. Vidvaltning och enligt hyreslagens

åtgärdsföre-missförhållanden ligger nivå mellan den därsom en
och där särskild förvaltning kan bli aktuellläggande kan utverkas
bli möjligt särskild förvaltning iföreslogs det skulle utverkaatt att

form förvaltningsåläggande.av
enligt bostadsför-sänkning nivån för ingripandeFörslaget avom en

valtningslagen fick blandat mottagande remissinstanserna.ett av
enligt bostadsförvaltningslagen sig det skerEtt ingripande är, vare

form förvaltningsåläggande eller tvångsförvaltning, allvarligti ettav
förhållande tillingrepp i fastighetsägares äganderätt. Detta manaren

återhållsamhet gäller fastställa de kriterier skallviss detnär att som
uppfyllda för sådant ingripande skall kunna ske.att ettvara

långt medgeEnligt utredningens uppfattning skulle det föra för att
egendom deninskränkningar i fastighetsägares rådighet sinöver omen

konkretabristfälliga förvaltningen inte har tagit sig några mera
skall hasåledes kravet detuttryck. Utredningen att attanser

ochför de viss varaktighetuppkommit olägenheter boende av
alltjämt upprätthållas.intensitet bör

ovanligt.beslut förvaltningsåläggande ganskaI dag varasynes om
dehyresgästorganisationerna, vilkaDetta kan bero ärantas att som

förvaltning, föri praktiken ansöker särskild drar sig göraatt enom
ansökningenmissförhållandena så allvarligaansökan inte är attom
förvaltnings-sannolikhet bifallas. Ofta dåmed kommerstörsta äratt

fastigheten ställs undernågot realistiskt alternativåläggande inte utan
sinför organisationerna medtvångsförvaltning. Skälen väntaratt

hyresvärdenvill riskera avslaginteansökan kan ettatt somvara man
bristfälligheter i förvaltningen,till intäkt förskulle kunna attta som

enligtför ingripandede kan grundinte så allvarligaär utgöraatt
godi enlighet medgodtagbara ochbostadsförvaltningslagen, är

bör enligttill med dettafastighetsförvaltning. För komma rättaatt
införaförslaget i Förvalta bostäderRiksförbundHyresgästernas attom

förvaltningsåläggandemissförhållanden förlägre grad genom-en av
föras.

så för-förvaltning tillgripasgällande kan särskildEnligt rätt snart
ställas underminimikrav kanvaltningen inte uppfyller de som
för de boendenämnda kravet på olägenheterförutsättning detatt ovan
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uppfyllt. Enligtär utredningens mening detta lämplig ordning.är en
En sänkning kraven graden missförhållanden riskerar ledaav attav
till disproportion mellan missförhållandena och ingreppet. Därtillen
kommer det kan ifrågasättas det finns något egentligt behovatt om av

sådan sänkning. Utredningen beaktar därvid särskilt de möjligheteren
finns för enskilda hyresgäster åtgärdsföreläggandeutverka vidattsom

mindre allvarliga brister.
Utredningen således sammanfattningsvis de nuvarandeattmenar

kriterierna för särskild förvaltning bör bibehållas oförändrade.
Som har i tidigare avsnitt gällernämnts kommunen får lösaatt

fastigheten, den har ställts under tvångsförvaltning för-om men
hållandena sådana tillfredsställandeär förvaltning inte kanatt en
uppnås.

I Förvalta bostäder föreslogs kravet fastigheten skallatt att vara
ställd under tvångsförvaltning för inlösen skall kunna ske skulleatt
avskaffas. Syftet härmed inlösen skulle kunna ske i tidigareatt ettvar
skede så fastighetens skick inte försämras.hann föreslogManatt
vidare inlösenrätten skulle utvidgas till andraäven änatt att avse
kommuner. Förslaget fick blandat mottagande remissinstanserna.ett av

Inlösen det medlet förutgör komma till medrättayttersta att
bristfällig förvaltning hyresfastighet. Inlösen innebär fastig-attav en
hetsägaren tvångsvis avhänds äganderätten till fastigheten mot en
ersättning ofta inte torde vad fastighetsägaren hademotsvarasom
kunnat vid frivillig försäljning. måste därförDet ställasut en

krav de förhållandenstränga skall kunna motivera sådansom en
åtgärd.

Redan under det lagstiftningsarbete föregick bostadsför-som
valtningslagen föreslogs inlösen skulle kunna ske fastig-att utan att
heten ställd under tvångsförvaltning. Det ansågs emellertidvar
tveksamt sådan ordning skulle innebära några påtagliga fördelarom en
för hyresgästerna. I propositionen anfördes det krävdesnormaltatt
utredning innan det gick ställning till fastighet kundeatt ta om en
förvaltas med inflytande hyresmedel och sådan utredning kräveratt en
viss tid 1976/77:151prop. 76.s.

18 förstaI § stycket bostadsförvaltningslagen föreskrivs hyres-att
nämnden inom månader från det beslutet tvångsförvaltningattsex om
trädde i kraft fastställaskall den tid under vilken förvaltningen skall
pågå. tidDenna har till syfte bl.a. förvaltaren möjlighetatt attge
bedöma tvångsförvaltning med hänsyn till omständigheternaom en

huvud kan godtagbartöver resultat.väntas ettge
iDet torde och för sig kunna förekomma fall där det ganskaett

tidigt stadium kan konstateras tvångsförvaltning framståratt en som
meningslös exempelvis därför underhållet kraftigt eftersatt,äratt
hyresintäkterna låga och fastigheten maximalt belånad. fårär Detär
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förvaltaren i dessa fall omgående underrättar hyresnänmdenantas att
förutsättningar föreligger.och kommunen för inlösen Attattom

fastigheten föremål tvångsförvaltningför detta konstaterandeär när
i allmänhet inte till nackdel för hyresgästerna.tordegörs vara

Visserligen den utredning måste föregå konstaterandet visskan tasom
motsvarande utredning skulletid. Om emellertid, vilket alternativet,är

inom för inlösenärendet, det inte troligtärgöras att ettramen
tidinlösen skulle kunna fattas kortare vadavgörande än som nuom
uppfattning, intefallet. kan nämligen, enligt utredningensDetär

komma fråga utredningskraven. Härtill kommeri sänka attatt
fastighetenfastighetsägaren skulle ha rådigheten underöver ut-

redningstiden.
tvångsförvaltningföregående beslut skulle iEn inlösen utan om

till tvångsförvaltning vilket inte framstårpraktiken bli alternativett
ordning också innebäralämpligt. Troligtvis skulle sådan ensom en

belastningökad kommunerna.
inlösen kvarståSammanfattningsvis bör alltså bestämmelserna om

oförändrade.

2.4.3.3 Förvaltningsförbud

förvalt-inte det finns behov regelUtredningen att en omanser av
ningsförbud.

införas institut, för-bostäder föreslogs det skulleI Förvalta ett nyttatt
förvaltningsförbudföreslagnavaltningsförbud. De bestämmelserna om

regleringen i lagen 1986:436utformade efter fråndelvis mönstervar
i korthet följande.näringsförbud. Innebörden förslaget varom av

den fastighetsägareFörvaltningsförbud skulle kunnna meddelas som
ålagts för-sina åligganden hyresvärd. Denåsidosättergrovt somsom

generellt förhindrad vidtavaltningsförbud skulle i princip attvara
fastighetsförvaltning det skulle inteinnefattar ochnågra åtgärder som

befattningar hos juridiskaheller tillåtet för denne inneha vissaattvara
där någon närståendebedriver fastighetsförvaltning ellerpersoner som

förbudsbelagdefastigheter denhar sådan befattning. De ägssom aven
fastig-tvångsförvaltning och i vissa fall skulleunderskulle ställas

Överträdelse för-sälja sina fastigheter.hetsägaren åläggas att av
kriminaliseras.valtningsförbud skulle

till förslaget. Skälenställde kritiskaFlertalet remissinstanser sig
förvaltningsförbud skulle blihärför dels ifrågasatte ettatt ommanvar

för-skulle aktualiseraförfarandeneffektivt och dels de ettatt som
falla under bestämmelsernai flesta fall tordevaltningsförbud de även

dubbelreglering.olämpligt mednäringsförbud och detatt enom var
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Genom lagändring den juli 19961 SFS 1996:314 skärptesen
reglerna näringsförbud i anledning brott. Fråganom ut-av om
formningen näringsförbud samband med brott vissa andrautan samtav
frågor i anslutning till näringsförbud för närvarande föremål förär
utredning.

Den möjlighet lagen näringsförbud erbjuder förhindrasom attom
den åsidosätter vad åligger honom i näringsverksamhetgrovtsom som

driva näringsverksamhet, står näringsverksamhetenöppen ävenatt när
fastighetsförvaltning. fårutgörs Det den gjorda och denantas attav nu

kommande lagen näringsförbudöversynen kommer resulteraattav om
i institutet effektiviseras. Redan bakgrund häravatt mot anser
utredningen det inte finns något behov särskild regleringatt av en
motsvarande det beskrivna förvaltningsförbudet.ovan

Åtgärdsföreläggande2.4.3.4

Utredningen föreslår åtgärdsföreläggande skall kunna meddelasatt
vid s.k. ursprunglig brist. Sådant föreläggandeäven skall inte

gälla ägare.mot ny

Hyreslagens bestämmelser åtgärdsföreläggande har redovisats iom
avsnitt 2.1.3.2.

Hyresgästernas Riksförbund har anfört utnyttjande tillrättenatt av
Självhjälp omständlig och osäker för hyresgästen.är Enväg atten
eventuell tidsödande och kostsam. Hyresnämnden bordeärprocess
därför kunna förelägga fastighetsägare vidta åtgärd föratt atten
avhjälpa s.k. ursprunglig brist, dvs. brist har uppkommitäven en som
före hyrestidens början. Förbundet har vidare tillagt sådant före-att ett
läggande bör gälla fastigheten.även ägaremot ny av

förhållandetDet åtgärdsföreläggande kan utverkas för bristeratt
har uppkommit under hyrestiden däremot inte för bristersom men
har uppkommit före hyrestiden uppmärksammades 1989 årssom av

hyreslagskommitté. Kommittén intekunde någon bärande anledningse
till denna skillnad föreslogoch åtgärdsföreläggande bliskulleatt
möjligt vid ursprunglig brist SOU 1991:86 141 f..även s.

1989 års hyreslagskommitté fråganbehandlade åtgärdsföre-även om
läggande borde giltigt till fastigheten. Man konsta-ägaremotvara ny
terade därvid sådan ordning skulle bli relativt komplicerad ochatt en
medföra inte obetydlig administration. Under hänvisning härtill ochen
till det inte fanns något påtagligt behov sådan ändring, ladesatt av en
inte något sådant förslag fram.

Frågorna inte i den följande propositionen eller i utskotts-togs upp
betänkandet.
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Lika med 1989 års hyreslagskommitté finner utredningen inte något
skäl till varför åtgärdsföreläggande inte skall kunna utverkasbärande

ursprunglig brist och föreslår därför möjlighetvid s.k.även att en
härtill införs.

visserligen förslag till författnings-Nämnda kommitté lade fram ett
sitt förslag. Eftersom detta förslag inte omedelbart kanreglering av

i hyreslagen i dess gällande lydelse, väljer utredningenplaceras in nu
förslag till författningsreglering.lägga fram egetatt ett

fann inte förelåg något påtagligtårs hyreslagskommitté det1989 att
åtgärdsföreläggande skall gällabehov även ägaremotettatt ny avav

förhållandena intefastigheten. Enligt utredningens erfarenhet torde
kommitténågot ändrat sig sedan nämndaavgörande hasätt presentera-

Utredningen instämmer därför i kommitténsde sitt betänkande.
åtgärdsföre-kan föreliggabedömning, det behov att ettatt som av

fastighet knappastläggande skall gälla uppvägerägaremot av enny
sådan ordning skulle medföra.den omfattande administration ensom
âtgärdsföreläggande skallUtredningen avstyrker därför att ett ges

verkan fastigheten.ägaremot aven ny

Deposition2.4.3.5

för hyresgästerföreslår inte någon utvidgadUtredningen rätt att
deponera hyran.

börRiksförbund har föreslagit hyresgästHyresgästernas rättatt gesen
använda hyresintäk-hyresvärden underlåterdeponera hyran näratt att

underlåtenhetenutgifter för fastigheten ochtill betala löpandeterna att
uppstå.leda till brist kommersannolikt kommer att att att

hyreslagen har hyresgäst,Enligt 21 § första stycket som anseren
länsstyrelsenpå hyresvärden, möjlighet hossig ha motfordran atten
fordran. Endel hyran hansdeponera så motsvararstor av somen

bestämmelsen finns i avsnitt 2.1.3.3.utförligare redovisning av
länsstyrelsen enligt lagenkan deponera hyran hosEn hyresgäst även

förmyndighet. Gemensamtnedsättning hos1927:56 pengarom av
förhyresgästen i ochsådan deposition kan skede situationer ärnär att
tillinte hänförlignågon orsak,sig vill betala hyran ärsommen av

förhindrad detta.honom själv, göraär att
förutsätter alltsåbestämmelserna i hyreslagenDeposition enligt att

kvittningsbarmotfordran på hyresvärdenharhyresgästen ärsomen
innebär depositionRiksförbunds förslaghyran. Hyresgästernas attmot

förutsekani vissa situationer hyresgästenskeskall kunna näräven att
uppstå.sådan fordran kan komma atten
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Inledningsvis bör klarläggas vilket syfte sådan deposition skallen
ha. Ett syfte kan säkra hyresgästens framtida fordringarattvara mot
hyresvärden grund brist med viss sannolikhet kommerav en som

uppstå. Ett syfte kanatt säkra medel denannat fordrings-attvara
inte har fåttägare betalt eller, uttryckt och isom sättannat ett

längre perspektiv, säkra förvaltningen huset.att av
Enligt utredningens mening det inte lämpligtär hyresgästatt ge en

deponerarätt sin hyra eller del därav föratt säkra hyresvärdensatt
borgenärers fordringar. Skälen sådan ordning främstmot ären av
principiell Gällande lagstiftning erbjuder olikanatur. möjligheter för

borgenär tvångsvis få betalt för fordran ochatt det finns ocksåen en
möjligheter för borgenär få säkerhet för betalningen den.atten av
Eventuella svagheter i detta regelsystem bör åtgärdas i ordningannan

tredjeän i detta fallet hyresgästen,attgenom rättman, att egetges
initiativ hålla inne betalning till sin borgenär, hyresvärden, tillen
förmån för hyresvärdens borgenärer. finnsDet vidare bestämmelser

reglerar den inbördes relationen mellan konkurrerande borgenärersom
i konkurssituation. En för hyresgästrätt deponera till förmånen atten
för hyresvärdens borgenärer skulle på inte önskvärt ingripa isättett
dessa regler.

En deponera tillrätt förmån för borgernärernaatt skulle också ge
upphov till frågor och problem praktisk frågaEn vilketärart.av mer
belopp hyresgästen skulle ha deponera.rätt Om varjesom att
hyresgäst deponerarätt belopp heltatt den ellerettges motsvararsom
de aktulla fordringarna, skulle det kunna få till följd samtligaatt
hyresgäster i hus deponerar hela hyran ochett det sammanlagdaatt
deponerade beloppet överstiger fordringsbeloppet.avsevärt Det är
uppenbart detta inte rimligt.är Depositionatt samtliga hyresgästerav
med belopp sammanlagt fordringsbeloppetett förut-motsvararsom

hyresgästernasätter att gemensamt.agerar
En eventuell utvidgning hyresgästens deponera hyranrätt börattav

alltså, enligt utredningens uppfattning, grundas på hyresgästen medatt
viss grad sannolikhet kommer få fordran på hyresvärden ochattav en
med de nuvarande reglerna i hyreslagen deposition förebild.om som
I det följande kommer vissa frågor i anslutning till sådan utvid-en
gning behandlas.att

Rent allmänt kan de allra flestasägas hyresgäster torde haatt en
mycket begränsad insyn i sin hyresvärds ekonomiska förhållanden.

förstaDen frågan därför hur hyresgästenär skall korrekta uppgifter
hyresvärdens underlåtenhet betala löpande utgifter för fastig-om att

heten innan denna underlåtenhet har tagit sig några konkretamera
uttryck i hyresförhållandet. Det torde inte komma i fråga föreskrivaatt
någon skyldighet för exempelvis finansiärer eller leverantörer av
konsumtionsnyttigheter underrätta hyresgästernaatt amorteringar,när
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långtförockså föraskullebetalas. Det attavgifter inteellerräntor
sininformeradehålla hyresgästernahyresvärdenålägga omatt

transaktioner.ekonomiskasinaställning ellerfinansiella
utgiftervissauppgiftertillförlitligafåtthar atthyresgästenOm om
bedöm-grunder skallPå vilkafråga.uppkommerbetalda nästainte är

ledakommerbetalningenuteblivnadenfrågan attskeningen omav
exempelvistillhan har rätthyresgästenförolägenhetsådantill att

hyrannedsättning av
deponerarbestämmelsergälllandeenligt utanhyresgästOm nuen

beloppfördeponerarhandet ellergrund för stortettfinnsdet omatt
motsvarande böruppenbartDethyresrätt. ärsin atthanäventyrar

tankenEftersomdeponera.utvidgning rättenvid attgälla även aven
förriskfinnsdetredandeponera när attskall kunnahyresgästenär att
ellerförverkasinte kunnadockhyresrättenuppstå börskallbristen

visserligendetsigvisardethyresavtalet vägras, attförlängning omav
såförhade foghyresgästenbrist anta attattnågonuppstodinte men

från deutgångspunktmedalltså skeBedömningen börfallet.bliskulle
depositionen.förtidpunktenvidråddeförhållanden som

detbördeponeraförhaft foghaskall atthyresgästenFör att anses
depositionenför ärtidpunktenförhållandena vidmedräckainte att

Detbetalningen.uteblivnadengrunduppståbrist kansådana avatt
Ensannolikhetskriterium.någonuppställertorde krävas typatt avman

deposition, haroriktigpåståddvid atthyresgästen,möjlighet är att
sannoliktellerantagligtdetsådana attförhållandenavisa att varatt var

beloppet.deponeradedetmotsvarandeuppståskullebrist
hanbedömningsproblembesvärligainförställshyresgäst omEn

Även detordningen.skissadeenligt denhyranskall deponera omnu
brist kommerförutsessannolikhet kan attgrad attmed enstor av

storlek,bristensförutsevanskligttorde detuppstå, attytterstvara
hyrannedsättningformiuppskattasskalldenexempelvis hur avav

konsumtionsnyttighet.avstängningförriskföreliggerdetnär enav
långvarighurbedömaförhandexempelvis knappastgår attDet

Än detbedömasvårare ärbli.skulleavstängning att omsådanen
erläggaunderlåterhyresvärdensig attgrundardepositionen att

depositiontillfastighetslån. För rättenamorteringar attellerräntor
utnyttja denna rättkunnaskallhyresgästenmeningsfull ochbliskall

uppställsdeterfordrastordehyresrätt,sin att enäventyraattutan
storlek.beloppetsgällerdetsannolikhet närgradlägre av

förviss riskmedföraskulledeponerautvidgning rättenEn att enav
bristsigvisarefterhandidetsituationer atti närdeposition skeratt

storlekbeträffande beloppetssannolikhetlåg graduppstod. Eninte av
deposition skerförriskbeaktansvärdmedföra attdessutomkan en

följdfå tillfall kunnaskulle i attDettabelopp.med för extremastort
flerafallidepositionen,grund vartjusthyresvärden omav
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hyresgäster samtidigt deponerar del sin hyra, inte förmårstörreen av
klara tillfällig betalningssvacka. En brist skulle alltså kunnaatt upp en

uppkomma delvis grund depositionen.av
flertaletFör hyresgäster skulle utökad deponerarätt atten vara av

tvivelaktigt värde eftersom de sannolikt inte skulle våga siganvända
institutet rädsla för sina hyresrätter. Det kan å andraäventyraattav av

sidan inte uteslutas vissa hyresgäster skulle utnyttja utvidgad rättatt en
till deposition otillbörligt exempelvis pâtrycknings-sätt,ett ettsom
medel vid förhandlingar med hyresvärden.

Sammanfattningsvis kan konstateras utvidgad deponerarättatt atten
skulle upphov till svåra avvägnings- och bevisproblem ochge
dessutom medföra risk för institutet tillanvänds skada föratt
hyresvärden och därmed i förlängningen för hyresgästerna.även
Enligt utredningens mening bör därför deponera interätten att
utvidgas.

2.4.4 Särskilda åtgärder fastighetsplundringmot

Utredningen föreslår någrainte direkta åtgärder fastighets-mot
plundring.

torde inte finnas någonDet exakt och alla godtagen definitionav av
begreppet fastighetsplundring. Med fastighetsplundring avses en
variant vad kallas bolagsplundring, vilket begrepp inte hellerav som

definierat.klartär
I oktober 1995 regeringen i uppdrag Riksåklagaren attgav

översiktligt kartlägga problemställningarna och möjliga åtgärder när
det gäller förbättra insatserna s.k. bolagsplundring. I uppdragetatt mot

med bolagsplundring det i samband medatt attangavs menas
överlåtelser aktiebolag och andra juridiska förekommer attav personer

deltar i överlåtelsen för förvärv elleratt,personer genom egna genom
bulvan, i anslutning till överlåtelsen olika former brottgenom av
beröva bolaget dess tillgångar.

VdenI Riksåklagaren med anledningrapport, presenteratssom av av
uppdraget beskrivs plundring hyresfastigheter, fastighetsplundring,av

följande sätt.

Plundringen kan bl.a. gå såtill hyresintäkterna inte till detatt styrs
bolag fastigheten, går direkt tilläger bolag, därutan ett annatsom
de Fastighetsbolaget kommer då så småningom på obestånd.tas ut.
Underhållet fastigheterna har ofta upphört sedan tid ellerav en
hållits låg nivå, vilket kan drabba hyresgästerna hårt. Deten
förekommer fastighetsförvaltande bolag obeståndäven att



1996:148SOUförvaltning...och100 Förvärv

därefterHyresbetalningarnabolagsplundrare.förvärvas styrsav
olika slagskuldermedanellerandra bolagtillöver avpersoner,

ochamorteringarinte bara räntor ävengällerbetalas. Detinte utan
bolagetfastighetsförvaltande görför detFöreträdarnaskulder.andra

Betalningsföreläggandedelgivning.föroanträffbararegelsig som
fördröjsoch konkursförsvårasindrivningsåtgärderolikaoch

hyrakrävtsförekommit hyresgästerocksåDet harhärigenom. att
företrädaanspråksig gjortför harolika attsom varpersoner,av

fastighetsbolaget.

åtgärder. Mantill olikaförslaglämnade iRiksåklagaren rapporten
skärpningarolikaskattelagstiftningen ochiändringarföreslog bl.a. av

införandediskuteradesregler. Detassociationsrättsliga ettavom
tillför kommaåtgärder rättafåmansbolagförägarregister attsamt

bulvanförhållanden.med
tillförlitliganågraintetill, finns detutredningen kännerSåvitt

förekommer. Attbolagsplundringutsträckningi vilkenuppgifter om
fastighetsplundringi formförekommerdetochförekommerdet att av

drabbasfastighetsplundringVidoomtvistat.emellertidtorde vara
fastighetenunderhålletminst därförhårt, inteoftahyresgästerna att av

eftersatt.kraftigtblirinte sällan
förvärvslagenenligtskall ske ärförhandsgranskningVid den som

fastighetsplundrare kanpresumtivaviktnaturligtvisdet största attav
utredningenförslaghyresfastigheter. Detförvärvafrånhindras somatt

anmälaskyldigskallöverlåtarenjämvälframlägger attatt varaomnu
försvåra förvärvtillmån bidranågon kunnatorde iförvärv, att avett

plundra dem.syftehyresfastigheter i att
emeller-detutformasförvärvslageni ärbestämmelsernaOavsett hur

lagstiftningdennauppenbartuppfattning,utredningenstid, enligt att
för-kriminellaeffektivt skyddkaninte utgöra mot rentettensam

ingripan-förregelsystemetredovisadeheller detfaranden. Inte ovan
helt kunnatordefastighetsförvaltningbristandeefterhandden i mot

hyresfastigheter.plundringeliminera av
för-kriminellaandraochfastighetsplundringFörekomsten av

utredningensenligttorde,fastighetsinnehavtillanslutningfaranden i
fastighets-elleri hyres-olika bristerfrämst berointeuppfattning,

förfarandenför sådanaGrogrundenlagstiftning.rättslig synes mera
förhållandenförhållanden;generella,andra,utgöras sammameraav
förekommer.allmänhetbolagsplundring itillorsakenutgör attsom

associationsrättsligutformningensärskiltdåtänkerUtredningen av
skattelagstiftning.ochlagstiftning

utred-uppfattningenredovisadebakgrund denMot ansernuav
åtgärdervidtaändamålsenligt angreppssättinte attningen det ettvara

fastighets-ellerför hyres-endast inomfastighetsplundring ramenmot
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rättslig lagstiftning och inte heller har utredaren mandat föreslåatt
ändringar i lagstiftning.annan

Det bör dock erinras det flera håll pågår arbeteatt medom att
komma till medrätta ekonomisk brottslighet i vid mening. Således
ingår i den tidigare nämnda Utredningens åtgärder vissaom mot
bulvanförhållanden Ju 1996:06 uppdrag inte bara övervägam.m. att
införandet aktieägarregister för fámansbolag. Iett uppdraget ingårav
även överväga hur det kan lättareatt göras avslöja illojalaatt
bulvanförhållanden i samband med s.k. affärskontroll varvid utredaren
skall överväga registeruppgifter brottmålsdomar, i första handom om
rörande ekonomisk brottslighet, bör tillgängligagöras i samband med
kreditupplysning eller i sambandsätt med affärskontroll.annat
Utredaren skall vidare vilkaöverväga åtgärder kan och börsom
genomföras för hindra meddelat näringsförbudatt kringgås dir.att ett
1996:55.
Som resultat bl.a. den nämnda utredningenett kan förväntasav nu

generella åtgärder kan kommaatt vidtas fårmera betydelseatt som
för förekomstenäven fastighetsplundring.av





SOU 1996: 148 103

3 Upphörande hyresavtalav

Inledning1

civilrätten gäller huvudregel förInom avtal träffatäratt ettsom som
Ärbestämd tid upphör gälla vid utgången den avtalade tiden.att av

avtalet träffat för obestämd tid, kan endera avtaletsägaparten attupp
upphöra, i allmänhet med iakttagande viss uppsägningstid.av

frånVad gäller hyra bostadslägenheter har det gjorts avstegav
nämnda huvudregel. Om hyresvärden avtal bostads-säger ettupp om
hyra, har hyresgästen i enlighet med de s.k. besittningsskyddsreglerna
i hyreslagen i regel till förlängning hyresavtalet.rätt av

hyresförhållandenFrån till förlängning finns undantag. vissaIrätten
förlängningsrätt, fall andrahandsut-saknas generellt bl.a. i vissa av

hyrning.
fall principiell tillI andra har hyresgästen visserligen rätten

förlängning omständigheterna enskilda fallet medförai det kan attmen
denna får vika.rätt

situation medför principella till förlängningEn den rättenattsom
får vika hyresrätten förverkad. situationEn närär äratt annan

besittningsskydd vika ihyresgästens kan hyresgästenär annatatt
fall åsidosatt sina förpliktelser så skäligenhar i hög grad avtaletatt
inte bör förlängas.

Bestämmelserna förverkande till bostadslägenhethyresrättom av
dröjsmål med betalningen hyran gjordesgrund genom enav av

mindreändring i hyreslagen, trädde i kraft den juli 1993,1som
hyresgästen. Trots denna ändring avhysningarnaärstränga mot

utredningenfortfarande oroväckande många. Enligt direktiven skall
för-denna bakgrund utvärdera bestämmelsen i hyreslagenmot om
sigverkande hyresrätt vid betalningsdröjsmål och, det visaromav

ökarföreligga behov därav, lämna förslag till sådana ändringar som
hyresgästernas trygghet.
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Hyresgästernas Riksförbund har in skrivelser till Justitiedeparte-gett
i vilka anförs det föreliggermentet vissa brister i hyreslagenatt och

också lämnat förslag till hur dessa brister kan åtgärdas. Skrivelserna
har överlämnats till utredaren enligt direktiven själv fårsom ta
ställning till vilka dessa förslag det finns skäl utreda vidare.av attsom
De förslag har samband med frågor upphörande hyresavtalsom om av
kommer behandlas i detta kapitel.att

Som led i utvärderingen förverkandebestämmelsernaett och förav
underlag för bedömningenatt de frågor behandlas i dettaav som

och följande kapitel, har enkäter skickats till hyresnämnder, tings-ut
kronofogdemyndigheter,rätter, socialnämnder, hyresvärdar samt

organisationer hyresgäster och hyresvärdar Dessaav orter.sex
ÖrebroStockholm,är Göteborg, Malmö,orter Jönköping, och

Sundsvall. Enkäterna finns intagna bilagasom
Paragrafhänvisningarna i detta kapitel hyreslagen, inteavser om

särskiltannat anges.

3.2 Bristande hyresbetalning

3.2.1 Hyrans betalning

En hyresgästens förpliktelser i hyresförhâllande, kanske denav ett
viktigaste, betala hyran.är Hur och detta skallatt när ske ianges
20

Har inte avtalats mellan skall hyran betalasannat parterna senast
sista vardagen före varje kalendermånads början eller, hyran be-om
räknas för kortare tid månad, sistaän vardagen före börjansenasten

den tid för vilken hyran beräknas. bostadslägenhetFör får dock denav
hyra belöper kalendermånad den första betalasänsom en annan

sista vardagen före månadens början,senast avtal träffatsäven om om
tidigare förfallodag.

Hyresgästen har för hyran betalas i tid. Det gällerrättansvaret att
hyresgästen har uppdragit någonoavsett sköta be-om attannan

talningarna och oberoende hyresvärden har aviserat hyranav om
Holmqvist, 246.a.a., s.

Hyran skall betalas i hyresvärdens hemvist eller under adressannan
anvisas honom. Betalning får alltid ske postanvisning,som av genom

postgiro eller bankgiro.
I hyreslagen föreskrivs inte någon skyldighet för hyresvärden att

avisera hyran. Avisering torde dock i regel få höra till god sedanses
i hyresförhållanden Sveriges Fastighetsägareförbund, Handledning för
upprättande Bostadshyresavtal, 16. En hyresvärd inte hellerärav s.
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enligt hyreslagen skyldig sända betalningspåminnelse obetaldatt ut om
hyra.

hyreslagenAtt saknar bestämmelser avisering eller påminnelseom
innebär emellertid inte hyresvärd alltid kan förhålla sig passivatt en

hyresgäst brister vad gällernär betalningen hyran. Sådanen av
passivitet kan betydelse vid prövning hyresavtal skalletten av om
förlängas se avsnitt 3.2.4. Om hyresvärd vidtar rättsliga åtgärderen
för driva in obetald hyra dessförinnan tillställa hyresgästenatt utan att

betalningskrav, torde detta vidare i allmänhet strida be-ett mot
stämmelserna i inkassolagen 1974:182.

Av 6 § inkassolagen följer rättslig åtgärd med anledningatt av en
fordran i regel inte får vidtas förrän gäldenären har tillställts sådant
krav i 5 § inkassolagen och den angivna tiden har löptsom anges ut.
Ett krav enligt nämnda paragraf skall framställas skriftligt och
innehålla tydlig uppgift borgenärens och det förhållandeom namn som
fordringen grundas på. I samband med krav skall vidare vissanges
skälig tid inom vilken gäldenären har betala frivilligt eller anmälaatt

han har någon invändning kravet.motom
Om hyresvärd underlåter iaktta inkassolagens bestämmelseratten

har detta inte någon omedelbar inverkan på förhållandet mellan
hyresvärden och hyresgästen. Datainspektionen, tillsynutövarsom

efterlevnaden lagen, fåröver meddela föreskrifter hur inkasso-av om
verksamhet skall bedrivas i det enskilda fallet och kan förena sådana
föreskrifter med vite.

3.2.2 Uppsägning i förtid

Enligt huvudregeln i 42§ första stycket 1 hyresrätten tillär en
bostadslägenhet förverkad och hyresvärden berättigad sägaatt upp
avtalet upphöra i förtid hyresgästen dröjer med betala hyranatt attom

vecka efter förfallodagenän och inte följer 55 §annatmer en cav
femte sjunde styckena.-

Hänvisningen till bestämmelserna i innebär55 § hyresrättenattc
under vissa förutsättningar inte förverkad dröjsmåletär om avser
betalning hyresnämnd eller hovrättSvea beslutad retroaktivav en av
hyreshöjning eller därå.ränta

Som ytterligare förutsättning för hyresvärden skall kunna sägaatten
avtalet i förtid på grund förverkande gäller socialnämndenattupp av

dessförinnan har underrättats betalningsdröjsmålet 44 § förstaom
stycket 1.

Eftersom hyreslagen inte föreskriver någon skyldighet för hyresvär-
den avisera hyran eller skicka påminnelse obetald hyra,att ärom
hyresvärdens underlåtenhet i sådant avseende inte någon förutsättning
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betalninggrund bristandeskall förverkasför hyresrättenatt avav
hyran.

ringa betydelsetill lastligger hyresgästen ärOm det är avsom
praxis har den be-förverkad 42 § femte stycket. lintehyresrätten

Såledestillämpning.hyresgästen restriktivstämmelsen motgetts en
månader betalaunder tiounderlåtenhethar hyresgästs att enen

installation kabel-i månaden avseende30 kronorhyreshöjning avom
förhandlingsöverens-tillkommitvilken höjningTV-antenn, genom en

inte bedömtshyresförhandlingslagen 1978:304,enligtkommelse som
1989 74.ringa NJA s.

ringaförsummelsenbedömningenVid är att somanseomav
förbetalningsförsummelsen harbetydelseprincip endast denbeaktas i

någotförbiseende ellerglömska,viss utsträckning kanhyresvärden. l
kan däremotBestämmelsenförhållande beaktas.jämförbartdärmed

i dettill huruvida detgenerellthänsyninte medge tasattanses
hyresförhållandetoskäligt hyresgästenenskilda fallet är mot om
rättsfall.angivna263 jämte därHolmqvist,upphör a.a., s.

inträder hyresgästenförverkande inte hellerframgår21 §Av att om
bestämmelse.nämndadel därav enligtellerhar deponerat hyran

deposition har skett, hargäller hyresgästen,Detsamma utan attom
till. Om domstolberättigadhan kanbeloppgjort avdrag med varasom

till avdraget kanberättigadinteskulle finna hyresgästenatt var
fallet. Hyresrätteni detförverkatsdock hahyresrätten senare

års lagenligt 1927har deponeratsförverkas inte heller hyran omom
248.Holmqvist,myndighetnedsättning hos s.a.a.,av pengar

hyresavtaletvidareinnebär inteförverkadhyresrättenAtt är attutan
från sininte skiljashyresgästförsta stycket kanupphör. Enligt 43 § en

rättelse sker,förverkadgrunden hyresrättenlägenhet på den äratt om
innanden,deponerarhyran ellerbetalardvs. hyresgästenom

avtalet.hyresvärden har sagt upp
betalningsdröjsmål ochgrundförverkadOm hyresrätten är av

iupphörahyresavtaletgrund därav harhyresvärden attsagt upp
följerintegällahyresavtaletupphörförtid, annatgenast att avom

44
möjlighetharinnebär hyresgästentill 44 §Hänvisningen attatt

budsinte tillstår dockmöjlighetDennaåtervinna hyresrätten. om
månadtidinom kortareskyldig flytta änändåhyresgästen är att en

stycket.femteförverkats 44 §efter det hyrerättenatt
Återvinning deponerarbetalar ellerhyresgästensker attgenom

från detveckordvs. inomåtervinningsfristen,s.k.inom denhyran tre
betala hyranunderrättelse handelgettshan har attattatt genomom

meddelandehyresrättenfår tillbakadeneller deponera samt om upp-
§socialnämnden 44tilltill denna lämnatsanledningenochsägningen

första stycket 1.
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§ fjärde stycket finnsI 44 angivet ytterligare två vilkasätt en
förverkad hyresrätt återvinnas.kan Enligt punkten återvinns1
hyresrätten socialnämnden inom återvinningsfristen skriftligenom
meddelar hyresvärden den åtar sig betalningsansvaret för hyran.att
Enligt punkten 2 kan hyresrätten återvinnas efter återvinnings-även
fristens utgång hyresgästen grund sjukdom eller liknandeom av
oförutsedd händelse varit förhindradhar betala hyran under dennaatt
frist. förutsättning dockEn hyran betalas så det möjligt,är äratt snart

Återvinningtvisten avhysning i första instans.när avgörssenast om
enligt punkten kan2 endast ske hyran betalas. situationIattgenom en

här räcker det alltså inte med hyran deponeras Holm-attsom avses
qvist, 275.a.a., s.

Slutligen finns idet 44 § tredje stycket särskild skyddsregel nären
dröjsmålet endast hyreshöjning har kommit till ståndavser som genom
den s.k. passivitetsregeln i 54 a

Om hyresavtalet i förtid, dvs. antingen till omedelbartsägs upp
upphörande eller till tidpunkt före hyrestidens utgång och hyres-annan

inte godtar uppsägningen, förs talan avhysning antingen vidgästen om
tingsrätt eller vid kronofogdemyndighet betalnings-enligt lagen om
föreläggande och handräckning 1990:746.

Om det därvid konstateras hyresrätten förverkad haäratt utan att
återvunnits och erforderliga underrättelser har skett, skallom

Ärbifallas. alltsåhyresvärdens ansökan hyresrätten förverkad finns
inte för intebeakta exempelvis vilken anledning hyranutrymme att av

betalats i tid ihar eller övrigt någon skälighetsavvägning.göra

ändringar3.2.3 1993 års förverkandereglernaav

Vid 1993 års ändringar i hyreslagen förlängdes tidsfristerna i 42 och
från två44 §§ respektive tolv vardagar till respektive veckor.treen

Samtidigt infördes möjligheten återvinna hyresrättenatt attgenom
socialnämnden åtar sig betalningsansvaret för hyran särskildaoch den
regeln för det fall varithyresgästen på grund sjukdom etc.av
förhindrad betala hyran.att

Dessa ändringar motiverades reglerna hyresrättensmed att om
förverkande hyresbetalning alltförgrund bristande strängaav var

hyresgästen. Samtidigt betonades det viktigt för bl.a.mot att var
betalningsmoralen inte alltför långa betalningsdröj smål godtogs utanatt
förverkandepåföljd f..1992/93:1l5 16prop. s.
Ändringarna år 1993 infördes i stället för de föreslogs 1989som av
hyreslagskommitté i betänkandet SOU 1991:86.års Ny hyreslag

föreslog trestegsförfarande. förstaNämnda kommitté följande Det
förfallodagenvecka, inleds efter med attsteget, som varar en

hyresvärden påminner hyresgästen hyran skall betalas. Detattom
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andra hyresvärdensteget meddelartas att hyresgästengenom att
hyresrätten förverkas inte hyran betalas och hyresvärden samtidigtom
underrättar socialnämnden. Tre veckor därefter hyresrättenär
förverkad. Hyresvärden får efter denna tidpunkt månad sigen att
säga avtalet.upp

Det föreslagna trestegsförfarandet ansågs emellertid alltförvara
omständligt och svårhanterligt för hyresvärdarna och ansågs också öka
administrationskostnaderna prop. 1992/93:1l5 14 och bet.s.
1992/93:BoU24 f..4s.

3.2.4 Uppsägning till hyrestidens utgång

Det förhållandet hyresvärd berättigadäratt sägaen att ettupp
hyresavtal i förtid grund förverkande hindrar emellertid inteav
hyresvärden från i stället hyresavtaletsäga tillatt hyrestidensupp
utgång och därvid åberopa hyresrätten förverkadär Holmqvist,att

246 och RBD 1994:11.a.a., s.
Om hyresavtalet till hyrestidenssägs utgång handläggs tvistupp en

därom Ävenhyresnämnden förlängningstvist. i dessa fallav som en
gäller hyresgästen blir skyldig avflyttaatt det konstaterasatt attom
hyresrätten förverkadär 46 § första stycket l. Om således hyres-
rätten förverkad finnsär det inte något för någongörautrymme att
skälighetsbedömning RBD 1981:40 och 1993:1. Detta gäller oavsett

tvisten handläggs förverkandetvist vid kronofogdemyndig-om som en
het eller allmän domstol eller förlängningstvist vid hyres-som en
nämnd.

Av tidigare avsnitt framgår hyresvärden, för berättigadatt att vara
hyresavtalsäga i förtidatt grund förverkande,ett dessförin-upp av

måste underrätta socialnämnden.nan
Om hyresavtal på grund förverkandeett till hyrestidenssägsav upp

utgång torde det emellertid räcka med underrättelse till socialnämn-att
den samtidigtgörs med uppsägningen RBD 1994:11.

Som inledningsvis har nämnts, situationär hyresgästens be-nären
sittningsskydd kan få vika, hyresgästennär i fall har åsidosattannat
sina förpliktelser i så hög grad avtalet skäligen inte bör förlängasatt
46 § första stycket 2. Till skillnad från prövningen enligt punkten l
skall vid prövning enligt punkten 2 alltså skälighetsavvägningen en
göras.

Sådant åsidosättande i punkten 2 kan exempelvissom avses attvara
hyresgästen vid upprepade tillfällen betalat hyran för Upprepadesent.
försenade hyresbetalningar medför i regel besittningsskyddet brytsatt
RBD 1975:5.

Förlängning har dock medgetts i falläven upprepade betal-av
ningsdröjsmål. Så har skett hyresvärdennär inte på för-reagerat
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seningarna eller i föroch sig försenadereagerat utan att attmen ange
hyresbetalningar kan medföra hyresavtalet kan komma upphöra.att att

l rättsfallet BD 285/1979 hade värden inte de för-reagerat mot
senade hyresbetalningarna rutimnässigasätt än be-annat genom
talningspåminnelser vid några tillfällen. Hyresgästen erhöll förläng-
ning.
I rättsfallet BD 135/1988 hade hyresgästen betalat hyran för sent

vid flertal tillfällen. Han hade tillställts påminnelser.ett I två
särskilda skrivelser hade hyresvärden uppehållit sig uteslutande vid
påstådda störningar. Hyresgästen hade sedan två år betalat hyran i
tid. Förlängning medgavs.
1 rättsfallet RBD 1988:15 hade hyresgästen betalat förhyrorna

under tid och halvt år. Hyresvärden hadesent inte vidett etten av
något tillfälle före uppsägningen betalningsdröjsmålen.reagerat
Efter uppsägningen hade hyresgästen betalat hyran i tid. Med
hänsyn härtill lämnades värdens talan hyresavtalets upphörandeom

bifall.utan
1 rättsfallet RBD 1990:8 hade hyresgästen under drygt två år nära

regelmässigt betalat hyran för Dröjsmålen i flera fallnog sent. var
mycket långa. Hyresvärden hade skickat flertal betalningspå-ett
minnelser. Dessa emellertid så utformade hyresgästen givitsattvar
intrycket hennes ekonomiska mellanhavande med värdenattav
blivit tillfredsställande reglerat betalning hyra jämtegenom av
kravavgift. Hyresvärden hade inte rättelseanmaning eller pågenom

erinrat hyresgästensätt hennes skyldighet betala hyranannat attom
i tid vid eljestäventyr bli uppsagd. Med hänsyn tillattav av-
saknaden rättelseanmaning och med beaktande utformningenav av

påminnelserna och hyresgästen sedan uppsägningen betalatattav
hyran i tid, ansågs det oskäligt upplösa hyresförhållandet.att

falll då hyresvärden har gjort vad honom ankommer när en
hyresgäst har dröjt med betala hyran, har hyresavtalet i allmänhetatt
inte förlängts. I Svea hovrätt nyligen meddelat beslut 1996-09-ett av

SÖHll, 319 blev dock utgången en annan.

l nämnda beslut omständigheterna följande. Hyresgästen hadevar
betalat samtliga hyror under år 1995 fr.o.m. månad medmars

Ävenmycket förseningar. hyran för januari 1996 förbetaladesstora
Hyresgästen ansågs härigenom allvarligt ha åsidosatt för-sinasent.

pliktelser hyresgäst. Vid bedömningen hyresavtalet tillsom av om
följd därav skulle upphöra beaktades hyresgästen under flertalatt ett
år alltid skött hyresbetalningarna anmärkning och för-utan att
seningarna berodde han i början år 1995 drabbadesatt av av en
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Sedan han i börjanarbetslös.blevryggskada och dessutom av
betalade hanuppsägninghyresvärdensfick deldecember 1995 av

hade intehyresskulden.hela Annat9 januari 1996fram till den
hyresbetalningarna.därefter hade skötthangällandegjorts än att

hyresgästenansågs oskäligtförhållanden detVid angivna attmot
före-förseningardegrundhyresavtalet upphöralåta somav

alltså.Förlängning medgavskommit.

ihyran börbetalai uppdragEn hyresgäst egetattsom ger annan
tid.i Dettafullgörsbetalningarnaförvissa sig rättintresse attom

anhörig eller bekantnågon ävenuppdragetgäller men omgesom
förHyresgästensociala myndigheter.exempelvisdet ansvararges

harhyresgästenförhållandetdetoch enbarthyresbetalningarna gettatt
inte skälnormalthyranombesörja inbetalning äruppdrag att avannan

ochmissköttsuppdragethyresavtaletförlängning närför medgeatt av
betalningsdröjsmâl.upprepadetillupphovgett

ochhyresgästenhyresvärdenhade1977:7rättsfallet RBDl sagt upp
årunder drygthärför hyresgästengrundåberopade ettattsom

hade vidHyresvärdeni tid.betalaunderlåtit hyranregelmässigt att
lagsökttillfälleoch vidpåminnelserskickattillfällenflertal ettett

hyresgästen.
fåttåberopade honarbetsinkomst,saknadeHyresgästen, attsom
tidi godhonbetala hyran,socialnämnden skullebesked attatt

hyresvärdennämnden,hyresinbetalningsavierna tilllämnat att var
och honbetalas kommunenskullemed hyraninförstådd attatt av

utbetalningar.påverka kommunensinte kunnat
gällandehade gjortinteanförde hyresgästenBostadsdomstolen att

hade åtagithennemyndigheternasocialade gentemotän attannat
förhållande till hyresvär-därför ihonochbetala hyrornasig attatt

tid.erlades iansvarig för hyran rättden fick attanses vara
upprepadedehyresgästenvidareanfördeDomstolen att genom

ochskyldighetersinahade åsidosattbetalningsjdröjsmålen attgrovt
förmåttinteförseningarna,hon underrättatssedanhon, om

inte.Förlängning medgavsnågon rättelse.åstadkomma
likartade. Hyresvär-förhållandena1994: 10rättsfallet RBDl var

vidhyresgästengrundhyresavtalhade ettden attettsagt avupp
förseningarnaTvåförbetalat hyrantillfällen hadeflertal sent. av

avtalet.hadehyresvärdeninträffat efter dethade sagtatt upp
påminnelsertillställt hyresgästenflertal gångerhadeHyresvärden ett

och krav.
Även betala hyrorna.socialförvaltningenskullefalleti detta

tillställtvarje månaduppgift den 25:eenligthadeHyresgästen egen
hyresavin.aktuelladenbidragansökansocialförvaltningen samtom
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Hon hade påminnelseräven översänt och krav till förvaltningen och
hade vidare såväl muntligen skriftligen påtalat för socialförvalt-som
ningen hyrorna inte betalats i tid. Dessa kontakter hade såatt
småningom resulterat i ändring rutinerna innebar atten av som
bidrag till hyran betalats direkt till henne så hon själv fickut att
ombesörja hyresbetalningen. Sedan dess hade hyran betalats i tid.
Hyresgästen hade slutligen förklarat sig villig omedelbartatt
deponera månadshyra i förskott.en
Bostadsdomstolen konstaterade hyresgästen i förhållande tillatt

hyresvärden ansvarig för hyran betalades i tid ochrättattvar att
omständigheterna sådana hyresavtalet inte borde förlängasattvar

inte alldeles särskilda skäl talade härför. fannMan vadom att
hyresgästen hade anfört inte utgjorde sådana skål och förlängning
medgavs således
Två ledamöter skiljaktiga och menade det förhållandet,att attvar

hyresgästen lyckats få till stånd ändring innebar hon självatten som
ombesörjde hyresbetalningarna, hon efter detta hade sköttatt
betalningarna hon hade erbjudit hyresvärden depositionsamt att av

månadshyra i förskott, medförde det inte skäligt skiljaatten attvar
hyresgästen från lägenheten.

Förlängning har dock i vissa fall medgetts har fått uppdragnär annan
ombesörja hyresbetalningarna misskött sitt uppdrag.att men

rättsfalletI RBD 1989:6 hade hyresgästen lämnat fullmakt
socialförvaltningen betala hennes hyra. Under drygt tidårsatt ett
hade hyran betalats för Bostadsdomstolen anförde detsent. att
förhållandet hyran betalats de sociala myndigheterna inteatt av
fritog hyresgästen i förhållande till hyresvärden från frånansvaret
förseningarna. Domstolen fastslog vidare hyresgästen, deatt genom
upprepade betalningsdröjsmålen allvarligt hade åsidosatt sina
skyldigheter hyresgäst. Hyresvärden hade tillställt hyresgästensom
betalningspåminnelser med uppgift hyresgästen kunde bliattom
skyldig betala inkassokostnad där den allvarligare påföljden,att men

hyresavtalet kunde komma upphöra, inte alls nämndes. Påatt att
grund härav och då hyresgästen efter uppsägningen ibetalat hyran
tid och med viss hänsyn till hyresgästen självmant vidtagitatt
åtgärder för hyran skulle betalas haftoch visst fog föratt att anta

hyresvärden godtog det på vilket socialförvaltningensättatt
ombesörjde hyresbetalningarna, medgavs förlängning.
I rättsfallet BD 35/1991 hade hyresgästen uppdragit sin syster
ombesörja hyresbetalningarna. System, bodde i lägenhetenatt som
föroch vilken hyresgästen hyste förtroende, hade inte betalatstort

hyran med de lämnats till henne fört hyresgästenutanpengar som
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frånmeddelandenandraochpåminnelserundanhållitljuset,bakom
sig hyres-med dennetelefonsamtalihyresvärden uppgett varasamt

hyresgästenmedgavsförhållandentill dessaMed hänsyngästen.
hyransigförvissathadeintehon attförlängning omatttrots

inbetalats.
medgavs1995:114RHhovrättfrån Svearättsfall enI ett

hadesocialnämndenhyresavtalsitt närförlängninghyresgäst av
uppdraget. Hyresgästensköttintehyranbetalasigåtagit att men

månad,halvochunderförstbostadslägenhethyrde enenen
hadehyresperiodenförstaUnder denmånader.därefter under tre

hyresvärdenvarförtidihyranbetalainte klarathyresgästen attav
så,rutinernaändrathadehyresperioden attandradenunder

sigåtagithadesocialkontoret,tilldirektskickadeshyresavierna som
betaladesintehyranOaktatbetala hyran.hyresvärdentilldirekt att

hyres-krävahyresvärdenunderlätsocialnämnden atttidi rätt av
denunderätta hyresgästenbetalning eller sätt omannatgästen

vid angivnadetuttaladeHovrättenbetalningen.bristande att
försummelsetill lasthyresgästenkunde läggasinteförhållanden som

ochbolagetmellanavtalatshadevadsigförlitatdenne somatt
blivithadehyranredatagitinte självmantochsocialkontoret om

tid.betald i rätt

medbesluttidigareochbeslutmellan dettaskillnadenavgörandeDen
och19911989,i 1977,åtagandesocialnämndensutgång är attmotsatt
års1995det imedanhyresgästenskettfall hadeårs1994 gentemot

hyresvärden.åtagandeförelågfall gentemotett
möjlighet1993julideninfördes lredovisatshartidigareSom en

sigavhysningförhindra att tasocialnämndenför genomatt en
förutsättningEnstycket 1.fjärde44 §hyranförbetalningansvaret

återvinnshyresrättenverkanfå denskallåtagandesådant attför att ett
dock intekrävsåtervinningsfristen. Det attinomskeråtagandetär att

åtagandettid mellangårdetfrist. Omdennainomskerbetalning en
dröjsmål intedettapropositioneniuttalandeenligtbetalningen kanoch

besittningsskydds-enligtprövningvidtill lastläggas hyresgästen en
45.1992/93:1l5reglerna prop. s.

någonmedförintesådanutfästelsenpåpekaspropositionenl att som
tillbetala hyranskyldighethyresgästensfråga attförändring i om

44.hyresvärden prop. s.
socialnämn-frånåtagandeföreliggerdetförhållandet, ettdetAtt att

fritakaninbetalning hyra,ombesörjahyresvärdenden att avgentemot
betal-sigförvissasjälvmant attskyldighetfrånhyresgästen att om

1995:114.RHrättsfalletframgårtid,ifullgörsningarna rätt av
besittnings-hyresgästensförgrundhyresvärdenfall attdel som

någonintedet2stycketförsta är46 §åberoparskall brytasskydd
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förutsättning för hyresavtalet skall upphöra hyresvärdenatt haratt
underättat socialnämnden.

Om hyresavtal till hyrestidenssägsett utgång måste bestärnrnel-upp
uppsägningstid i 4 § iakttas. Hyresvärden måste alltsåserna om som

regel hyresavtaletsäga minst månader i förväg.treupp
förlängningstvistI kan hyresnämnden i tveksamma fall förlängaen

hyresavtalet besluta det skall löpa viss, kortare tid 4 §attmen
andra stycket och 55 § femte stycket. Ett sådant beslut kräver
yrkande hyresvärden.av

3.3 Störningar i boendet

3.3.1 Allmänt störningar i boendetom

Av 25 § första stycket följer hyresgästen, han användernäratt
lägenheten, skall till de bor i omgivningen inte föratt utsättsse som
störningar i sådan grad kan skadliga för hälsan ellersom vara annars
försämra deras boendemiljö störningarna inte skäligen bör tålas.att
Hyresgästen skall hålla tillsyn detta ocksåöver iakttasattnoggrann av
dem hör till hans hushåll eller honom. Tillsynsskyldighetengästarsom
gäller vissa andraäven med anknytning till hyresgästen.personer

Om det förekomrnmer störningar i boendet, skall hyresvärden ge
hyresgästen tillsägelse till störningarna omedelbart upphör,att attse
s.k. rättelseanmaning denne bostadshyresgäst,ärsamt, om en
underrätta socialnämnden störningarna 25 § andra stycket. Omom
hyresvärden hyresavtaletsäger med anledning störningarnaupp attav

särskilt allvarligaär med hänsyn till dess eller omfattning behöverart
hyresgästen dock inte vidta rättelse och det krävs inteattanmanas
heller underrättelse till socialnämnden 25 § tredje stycket.

Beträffande vilka störningar skall särskiltsom anses vara av
allvarlig eller omfattning anfördes följande i förarbetena.art

"Det framförallt iär två situationer det motiveratär attsom
hyresgästen med omedelbar verkan kan skiljas från lägenheten.
Den sådana fallutgörs hyresgäst gjortnär sig skyldigena av en

till allvarlig brottslighet har samband med boendet, exempelvissomA
mordbrand eller våld eller hot våld riktas denmotom som som
påtalat störningar i boendet eller någon bor imot annan som
fastigheten.
Den andra situationen jag tänker sådana fall dåär det kansom

förutses begäran rättelse inte kommer leda till rättelseatt atten om
och det sig störningarrör kan betecknas outhärdligaom som som
för de närboende. Framför allt gäller det särskilt omfattande
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inte klararhyresgästi blandförekommerSådana närstörningar. en
drogmissbrukkvalificeratfrågaDet kanboende.egetett vara omav
1992/93: 151problem" prop.eller liknandesjukdompsykiskeller

21.s.

bostadsutskot-anfördepsykisk sjukdomuttalandettillanslutningl om
tillorsakernabakomliggandedeunderstrykavilledet att entet att

bedömningen.vidbetydelseuppträdande saknarstörandehyresgästs

störningensdetskulle uppkommastörningar ärouthärdliga art"Om
grundbeteendeoch inte hyresgästensomfattningeller av

grund förtillskall liggaorsakellersjukdom upp-somannan
kommunernassammanhang betonavill i dettasägning. Utskottet
uppkommer.intehuvudsituationdennaför över tagetattansvar

psykiskanågonsgrundstörningarbeträffar fråganVad avom
enligtkommunendet ankommererinrasohälsa kan attom

för denhuvudmanlandstingetochsocialtjänstlagen som
fårsådanaförsjukvårdenpsykiatriska attatt ta personeransvar
12.1992/93:BoU24bet.boende"i sittstödinsatsernödvändiga s.

i förtidUppsägning3.3.2

enligt 25 § närskall iakttasvadåsidosätterhyresgästenOm som
åliggertillsyni denbristerhananvänds ellerlägenheten somom

hy-förverkad ochhyresrättenparagraf, ärenligthonom samma
förtid 42 §iupphöraavtaletberättigad sägaresvärden attatt upp
inträdaförverkande skall ärförutsättning förEnstycket 6.första att
§ förstarättelseanmaning 43dröjsmål sker efterinterättelse utanatt

Är rättelsean-störningarallvarliga ärsärskiltfrågadetstycket. enom
förverkande.förutsättning förintedockmaning en

till lastligger hyresgästenförverkad, detinteHyresrätten somom
stycket.femte42 §betydelseringaär av

betalning hyrameddröjsmålvidgällermotsvarandePå sätt avsom
hyresvärden skallförutsättning förbostadshyresavtal attförär en

hardessförinnansocialnänmdeni förtid,avtaletkunna attsäga upp
Är frågadetstycket.tredje42 §störningenunderrättats omom

socialnämndenunderrättelse tillkrävs intestörningarallvarligasärskilt
skyldigdockhyresvärdensådana fall attIsker. äruppsägninginnan

fjärde42§socialnänmdentilluppsägningenkopiasända aven
stycket.

betalningsdröjsmål hargrundförverkadhyresrättenNär är av
motsvarandeNågonhyresrätten.återvinnamöjlighethyresgästen att

boendet.störningar ividintefinnsmöjlighet
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3.3.3 Uppsägning till hyrestidens utgång

Även hyresrättnär förverkad påär grund störningar i boendet,en av
kan hyresvärden välja hyresavtaletsäga till hyrestidensatt utgångupp

åberopaoch förverkande.
Av tidigare avsnitt framgår hyresvärden, för kunnaatt sägaatt upp
hyresavtal i förtid grund förverkande,ett med visst undantagav

dessförinnan måste underrätta socialnämnden och tillställa hyresgästen
rättelseamnaning.en
Om hyresvärden, med åberopande grund, väljer sägaav samma att
hyresavtalet till hyrestidens utgång, räcker det underrättelse tillupp att

socialnämnden och rättelseanmaning sker samtidigt med uppsägningen
RBD 1980:30 och RBD 1994:11.

Om hyresgästen, eller någon för vilken han har orsakatansvarar,
störningar dessa har lett till hyresrättens förverkandeutan att kan
störningarna också sådant ásidosättandeutgöra i 46 första§som avses
stycket

Övriga3.4 upphörandegrunder

Som tidigare har redovisats gäller i flestade hyresförhållanden att
hyresgästen har principiell till förlängningrätt hyresvärdenen om

avtalet. Ovansäger har redovisats vissa situationer medförupp som
denna får vika,rätt nämligen hyresavtaletatt när förverkat 46 §är

första stycket 1 och hyresgästennär i fall åsidosatt sinaannat
förpliktelser i så hög grad avtalet skäligen inte bör förlängas 46 §att
första stycket 2.

l 46 första§ stycket redovisas ytterligare situationer tillnär rätten
förlängning inte kan gällande. Dessagöras är när
huset skall rivas och det inte oskäligtär hyresgästenmot att-

hyresförhållandet upphör 3,
huset skall undergå ombyggnad ochstörre det inte uppenbartär att-

hyresgästen kan sitta kvar i lägenheten nämnvärd olägenhet förutan
genomförandet ombyggnaden det inte oskäligtärsamtav mot
hyresgästen hyresförhållandet upphör 4,att
lägenheten inte vidare skall användas bostad och det inte ärsom-

oskäligt hyresgästen hyresförhållandetmot upphör 5,att
avtalet lägenhet i eller tvåfamiljshus och upplåtelsen inteavser en en--

ingår i affärsmässigt bedriven uthyrningsverksamhet upplåtarensamt
har sådant intresse förfoga lägenhetenöver hyresgästen skäligenatt att
bör flytta 6,
avtalet lägenhet upplåtits någon innehade denavser en som av som-

med bostadsrätt och lägenheten alltjämt innehas med sådan rätt samt
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bostadsrättshavaren har sådant intresse förfoga lägenhetenöverattav
hyresgästen skäligen bör flytta 6 a,att

hyresförhâllandet beror sådan anställning i statlig eller kommunalav-
förenadverksamhet med bostadstvâng eller anställning inomärsom av

lantbruket eller anställning sådanden detär ärart attav annan om av
nödvändigt för arbetsgivaren förfoga lägenheten för upplåtelseöveratt

anställningens innehavare, anställningen har upphört 7,samt
hyresförhâllandet beror anställning i 7 ochänannanav som avses-

upphört och det inte oskäligt hyresgästenär ävenmot attsom
hyresförhâllandet upphör hyresförhâllandet längre änsamt, varatom

år, hyresvärden har synnerliga skäl för upplösa hyresför-tre att
hâllandet 9, eller

i fall intedet strider god sed i hyresförhållanden ellerannat mot-
oskäligteljest hyresgästen hyresförhâllandet upphör 10.är mot att

Angivande3.5 för uppsägninggrundenav en

juli 1994 infördesDen bestämmelse i 8 § andra stycket1 en som
hyresvärden i normalfallet ibör uppsägning grundenattanger en ange

för sin begäran avtalet skall upphöra.att
Bestämmelsen, tillämplig såväl hyresavtalär när sägsettsom upp

i förtid det till hyrestidens utgång, föreskriver alltsånär sägssom upp
inte någon absolut skyldighet för hyresvärden grunden och detatt ange
finns heller inte någon särskild påföljd för den hyresvärd som
underlåter uppsägningsgrunden. Föreskriften kan närmastatt ange
beskrivas kvalificerad rekommendation. Meningen med den ärsom en

hyresgästen skall tillräcklig information för förstå varför hanatt att
Bestämmelsen gäller uppsägning hyresavtalendast vidsägs ettupp. av

där hyresgästen har generell förlängning.tillrätten
Frågan, hyresvärd skall skyldig grunden förattom en vara ange en

uppsägning vid ogiltig och förbuduppsägningenäventyr ärattav om
åberopande grunder för uppsägning i hyresnämnden,mot av nya en

behandlades både i 1985 års och i års lagstiftningsärenden.1994
Hyresrättsutredningen anförde i allmänhet lämpligtdetatt attvar

för uppsägningen i uppsägningshandlingen. Omgrunden redanangavs
omständighet tillkom efter borde hyresvärdenuppsägningenen ny
åberopa den. föreslog grund,dock Utredningenäven att en som var

varit för uppsägningeneller borde ha känd hyresvärden vid men som
åberopas vid hyresnämndeninte åberopats honom då, inte skulle fåav

243.för förlänga hyresavtalet SOU 1981:77skäl vägran att s.som
genomfördes inte. propositionenUtredningens förslag dock l

i uppsägningen skulleanfördes krav hyresvärden redanatt ett att
för inte viljaomständighet han åberopar skälden attsomange som
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förlänga avtalet skulle kunna komplicera förfarandet inför hyresnärnn-
den. Det ansågs således tillräckligt grunden för talan förstatt angavs
i hyresnämnden 1983/842137prop. 99.s.

1993 årsI departementspromemoria förslogs den gällande regelnnu
hyresvärd i normalfallet bör grunden för uppsägningatt en ange en

redan i uppsägningen. Det ansågs dock föra för långt med en
föreskrift uppsägning saknar uppsägningsorsak inteattom en som
skulle få verkan uppsägning. Det anfördes vidare risken försom att
rättsförlust skulle bli alltför giltigheten uppsägningstor om av en
gjordes beroende orsaken till uppsägningen angivits ellerattav att
detta skett visst och sådansätt föreskrift också skulleatt en
komplicera förfarandet vid domstolar och hyresnärnnder Ds 1993:30

f..99s.
I propositionen anslöt sig till vad hade anförts iman som pro-

memorian. Man anförde vidare hyresvärd inte heller skallatt en anses
förhindrad åberopa uppsägningsorsak denatt änvara senare en annan
hade i uppsägningshandlingen prop. 1993/942199angettssom

81 f..s.
I anslutning härtill skall det i 51 § andranämnas stycket finnsatt en

preklusionsregel för det fall hyresnämnden beslutar förlängningatt om
hyresförhållandet. sådanaI fall får hyresvärden inte iav ett senare

ärende förlängning hyresförhållandet åberopa omständighetom av en
hade kunnat åberopas i tidigareden förlängningstvisten.som

3.6 Avhysningar i praktiken

3.6.1 Statistiska uppgifter

börjanI 1970-talet uppgick antalet verkställda avhysningar till drygtav
2 000 årligen. Antalet ökade därefter kraftigt och uppgick under 1980-
talet och fram till och med år 1992 till cirka 5 000 årligen. Antalet
verkställda avhysningar uppgick år 1993 till 7 610, år 1994 till 7 615
och år 1995 till 490.7

Ovanstående uppgifter avhysningar från såväl hyres- ochavser
bostadsrättslägenheter garageplatser, lokaler och villor. Riks-som
skatteverket, från vilket uppgifterna hämtade, för inte någonär
speciell statistik antalet avhysningar frånöver bostäder. Av materialet
framgår inte heller vilken anledningen till avhysningarna.var
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undersökningarTidigare3.6.2

forskningsuppdragfrånpublicerades1993septemberI ettrapporten
Vräkt i lagaKonsumentverket och Socialdepartementet,bekostat av

1993/94:1.ordning Rapport
omfattar intervjuerundersökning redovisadfinnsI rapporten somen

bostad under septemberfrån sinblivit avhystamed personer som -
framgårundersökningen dei Stockholms län.december 1991 Av att

Iobetald hyra 72 procent.orsakatsflesta avhysningarnaabsolut av
kombination obetald hyraanledningenfallenelva procent avenav var
betald hyra. Fyrastörning eller förorsakoch procentsentannan

för betaldabeteende och 13störandeorsakatshade procent sentavav
hadehyran förhade betalatde70hyror. Närmare sentprocent av som

de hadefemtedelargånger. Fyratvå femgjort detta attuppgav en-
de avhystes.månadshyrortvå ellerhyresskuld närtre

Flyghed, verksamJannepubliceradesaugusti 1994I rapporten av
Stockholms universitet.vidför Social Forskninginstitutetvid

vid avhysningar ochpraxisundersökninginnehållerRapporten aven
situationbostadslösasutreda dedet uppdragdelprojektär attett av

i 1993.fick regeringenSocialstyrelsen marsavsom
Även tillvanligaste orsakenundersökning denenligt denna är en

Enligt dettahyresskuld.har äravhysning hyresgästen rapportenatt en
orsakendärefter vanligasteavhysningar.alla Denfallet i 69 procent av
Andramed 24 procent.i kombinationhyresskuld annatvarauppges

störning.betalningsdröjsmål ochupprepadeorsaker sägs vara
artikelSvenska Dagbladetpublicerades i1994I september en

den sistnämndaFlyghed där han kommenterarförfattad Janneav
denundersökning framkomenligt "våroch attattrapporten uppger

därför hyres-skervräkningarmajoriteten 85absoluta procent att
försent,betalar,tiohuvudinte betalar övergästen procenttaget, men

störning."vräks grundoch cirka fem procent av

Utredningens enkäter3.6.3

bilaga 2utförthar seutredningenenkätundersökningarDe som
undersökningarnaredovisadededen bildbekräftar ger.ovansom

Även tillvanligaste orsakenabsolutdenenligt enkätsvaren är en
inte alls harflera månaderellerunderavhysning hyresgästenatt en

hyresgästovanligtmycketframstårhyran. Detbetalat att ensom
betalningsdröjsmål.enstakagrundfrån bostadsinavhyses ettav

betal-upprepadeomfattningi mindredetförekommerDäremot att
avhysning. flestaför Degrundningsdröjsmål åberopas attangersom

uppgår till högstboendetgrund störningar iavhysningarandelen av
tio procent.
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I enkäterna har frågan ställts orsaken till den kraftiga ökningenom
antalet avhysningar. I princip samtliga har redovisat någonav som

uppfattning har den beror på de dåliga tiderna med däravangett att
följande betalningsförmägasämre hos hyresgästerna. Många har också
hänvisat till hyresvärdarna intar alltmer strikt inställning,att ävenen
det beroende ekonomi. Någrasämre också bidragandeattmenar en
orsak de ändringar iär mentalsjukvården har genomförts undersom

år.senare
På frågan, de förlängda fristerna i 42 och 44 hyreslagenom

från två respektive tolv vardagar till respektive veckor har hafttreen
någon betydelse för antalet avhysningar, majoritet destor attsvarar en
antingen inte har någon uppfattning eller den har haft liten elleratt
ingen betydelse. De har nej förlängningsvarat attsom menar en av
fristerna inte har någon betydelse hyresgästen ändå inte kan betalanär
och ytterligare förlängning skulle orsaka förluster föratt störreen
hyresvärdarna och hyresskulder förstörre hyresgästerna. Flera
kronofogdemyndigheter har påpekat hyresskulden vid avhysning iatt
allmänhet månadshyra.änavser mer en

De har förlängningen fristerna har haftsvarat attsom menar av
betydelse så den har hyresgästerna och socialförvalt-sätt att gett
ningarna tid Några fristerna förläng-extra att att trotsagera. menar
ningen ändå för korta.är

Av enkätsvaren kan inte säkert utläsas i vilken omfattning en
förverkad hyresrätt återvinns inom återvinningsfristen attgenom
hyresgästen betalar. Det dock inte särskilt vanligt före-synes vara
kommande. Det inte heller särskilt vanligt förverkadattsynes vara en
hyresrätt återvinns socialnärrmden åtar sig betalningsan-attgenom

för hyran.svaret
Av från kronofogdemyndigheterna, socialnämnderna,svaren

hyresvärdarna fastighetsägareföreningarnaoch torde kunna utläsas att
återvinningsfristen tillräckligt lång för socialnämndenaär skallatt
hinna Det dock endast hyresgästförening instämmeräragera. en som
i detta.

På frågan, det förhållandet det i hyreslagen föreskrivsinteattom
någon skyldighet för hyresvärden avisera hyran påminnaelleratt att

obetald hyra har någon betydelse för antalet avhysningar,om
redovisas olika uppfattningar. majoritetEn det inte harattmenar
någon, eller möjligen marginell, betydelse eftersom de allra flesta
hyresvärdar regelmässigt aviserar hyran varje månad oftast skickaroch

åtminstone påminnelse innan avhysningsförfarande inleds. Vissaut en
motiverar ståndpunkt med det finns utbredd kunskapattsamma en om
skyldigheten betala hyran. Några den hyresgäst iatt attmenar som
brist väljer mellan betala olika räkningar, torde väljaatt attpengar
tillgodose den borgenär aktivt begär betalning. Flera att,som menar
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skyldighet avisera troligtvis skulle få marginell inverkantrots att atten
på antalet avhysningar, det rimligt krav hyresvärdenär aviserarett att
hyran.

I några enkäterna har frågan ställts hur vanligt det ärav att
hyresgästen "självmant" flyttar före verkställigheten avhysning.av en
Hyresvärdarna och fastighetsägareföreningarna, får desom anses vara

har den bästa kunskapen i frågan, i allmänhet det före-attsom anger
kommer ofta eller relativt ofta. Några siffror 40 eller 50anger
procent.

Med några undantag, i huvudsak hyresgästföreningar, deanser
tillfrågade förhållandet,det det inte krävs underrättelse tillatt att
socialnämnden innan hyresavtal hyrestidenstill utgång påsägsett upp

förverkande,grund saknar betydelse förän antalet avhysningar.annan
Några har motiverat sin uppfattning med hyresvärdar ändå äratt
angelägna etablera kontakt med socialnämnderna.attom

Hyresnämnderna och hyresgästföreningarna har tillfrågats om
utformningen bestämmelsen i 46 § första stycket 2 nämndernaav ger
tillräckliga möjligheter hänsyn till omständigheter i det enskildaatt ta
fallet bestämmelsen åberopas i fall försenadenär upprepadeav
hyresbetalningar. Samtliga nämnder har bestämmelsensangett att
utformning tillräcklig det beträffande tillämpningär dess harattmen
utvecklats förhållandevis praxis i överinstansen. flestaDesträngen
hyresgästföreningar uppfattning.synes vara av samma

I enkäterna har också ställts frågor de sociala myndigheternasom
agerande i samband med olika situationer i anslutning till avhysningar.
Härvid har hel framförts.del kritik påpekatsDet har social-atten

inte insernämnderna vikten snabbt, de handlaratt att sentav agera
inte i tillräcklig omfattning. Möjligheten för Socialnämnd åta sigatten
betalningsansvaret för hyra för därigenom åstadkommaatt atten en
hyresrätt återvinns ha utnyttjats i ringa omfattning.ganska Detsynes

inte kritiskadock endast hörs. Många detär röster attsom menar
finns fungerandeväl samarbete mellan å sidan socialnämndernaett ena

å andra hyresvärdarnaoch den och kronofogdemyndigheterna.
Hyresvärdarna/fastighetsägareföreningarna och hyresgästföre-

ningarna har slutligen tillfrågats de bestämmelsernaattom anser om
störningar i boendet tillräckligt effektiva. Enighet rådaär attsynes om

ofta har svårt fullgörahyresvärden sin bevisbörda, bl.a. på grundatt
inte sällan ovilliga vittna störningarna. Någraäratt attgrannarav om

det alltför lång tid bli med störande hyresgäster.att tar attanser av
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överväganden3.7 förslagoch

3.7.1 Inledning

Som har i tidigare avsnitt har antalet avhysningarnämnts ökat under
följd år. För närvarande verkställs cirka 000 avhysningar7en av om

året. Det får del dessa avhysningar frånstörreantas att en av avser
bostäder.

Vid flera tillfällen har, inte frånminst statsmakternas sida, betonats
hur viktig bostaden för hyresgäst bl.a. l992/93:115seär en prop.

bör därför15. Det angelägen uppgift utforma hyres-atts. vara en
lagen intehyresgäst grund brister i be-sätt görett attsom en av
stämmelserna förlorar sin bostad. i huvudsakDet detta skälvar av

omfattande ändringar i genomfördeshyreslagen den juli 1993.1som
ändringarDessa innebar bl.a. tidsfristerna i och förläng-42 44 §§att

des.
Ändringarna år 1993 emellertid resulteratinte ha isynes en

nedgång antalet avhysningar. Tvärtom har dessa ökat, ävenav om en
viss stabilisering möjligen kan skönjas. i längreSett perspektivettnu
framstår emellertid antalet avhysningar oacceptabelt högt.som

3.7.2 Utvärdering bestämmelserna förverkandeav om

Såväl de enkäter utfört tidigare under-utredningen harav som som av
sökningar framgår entydigt avhysningar har ide flesta sin grundatt att
hyresgästen ekonomiska skäl förmått betala sin hyra.inte har Närav

hyresgäst avhyses hyresbetalning uppgårgrund bristandeen av
vanligtvis den sammanlagda hyresskulden till beloppett motsvararsom

månadshyra.änmer en
förhållandevisDet ovanligt avhysningsförfarandeattsynes vara

inleds efterredan bristande hyresbetalning. I de fall så skeren synes
endast undantagsvis avhysningsförfarandet fullföljsdet förekomma att
hyresgästen efterbetalar hyran, detta sker återvinnings-ävenom om

fristen. flesta behållaDe hyresvärdar torde angelägna fåattvara om
i övrigt skötsam därför positivt inställda tillhyresgäst och är atten

medverka till åtgärder hyresgäst med tillfälligakan klarasom en
betalningssvårigheter trångmål.sitt ekonomiska Det intesynesur
ovanligt hyresvärdar till exempelvis upprättandemedverkaratt av
avbetalningsplaner. påpekats hyresvärdar, åtminstoneDet har dock att

blivit sin ochpå där det råder bostadsbrist, har striktare i praxisorter
Ävenbetalningsförsummelser.i mindre utsträckning tidigare godtarän

detta förhållande i ekonomiskahar ha sin grund de knapparesagts
villkor har rått år.sedan antalettsom
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har hyresvärdarna/fastighetsägareföre-utredningens enkäterl
hyresgästföreningarna tillfrågats hyreslagens be-ningarna och om

avhysning grund störningar i boendetstämmelser ärom av
effektiva. Frågan har ställts bakgrund misstankentillräckligt mot av

förformellt sker grund betaldvissa avhysningar sentatt som av
i boendet. sådana fall skullesin egentliga orsak i störningar lhyra har

betalningsdröjsmål för åberopautnyttja enstakahyresvärden att
i stället för begäraförverkande grund häravreglerna attom

Härigenom skullestörningar i boendet.avhysning grund av
bevisproblemfrån många gånger besvärligahyresvärden slippa i de

avhysninginför han begär grundkan ställashan när avsom
störningar.

hyresgästsidan i enig-fastighetsägare-Såväl på stort settsom synes
grund störningarbestämmelserna avhysninghet råda att om avom

effektiva. påpekas dock frånför sig tillräckligt Deti boendet i och är
förmå hyresgästerföreligga svårigheterflera håll det kan attstoraatt

besvärligti praktiken oftavilket medför detvittna, ärstörts attattsom
Svaren fråganstörande hyresgäst avhyst.och tidsödande att en

bekräfta den angivnainte klartstörningar i boendet kan sägas ovanom
uppgifterna avhysningar skerSammanställda medmisstanken. attom

förstärker dockbetalningsdröjsmålenstakagrund svarenav
grundlös.inte heltintrycket misstanken ärattav

på betalningsförsummelse3.7.3 Förverkande grund av

för-ändring reglernaföreslår inte någonUtredningen omav
betalningsförsummelse.verkande grund av

handen deterfarit vidutredningen i övrigtEnkätsvaren och vad attger
sin grund i det allthuvudsakligen haravhysningarökade antalet
och hyresvärdarsåväl hyresgästerekonomiska klimatkärvare somsom

tvingas levamyndighetersociala
ökandehyresnivåerna ochtid kraftig höjningEn enavsenare

svårt sinhar klarainneburit allt fler hyresgästerhararbetslöshet attatt
grund bl.a.Pådärmed också betala hyran.ekonomi och att av

mångakostnadsökningar haroch allmännaminskade subventioner
ekonomisktbära sigfå fastigheternafått svårarefastighetsägare attatt

minskat.betalningsdröjsmål har därigenomtoleransoch deras mot
möjligheternahar medförtoffentliga sektornNedskärningar i den att

försvårats.boendekostnader harmed sinafå hjälpför hyresgäster att
Ökande begränsahar tvingat dessasocialnämndernaantal fall hos att

hushåll där dettill sådanamed avhysningarbistånd i sambandsitt
kända klienter.till redanfinns barn eller
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flestaDe dem har besvarat enkäterna hyreslagensattav som anser
regler förverkande vid hyresbetalningar fungerar väl. Någraom sena

dock bestämmelserna krångliga tillämpa såvälföräratt attmenar
hyresvärdar hyresgäster.som

Reglerna hyresrätt förverkad ochnär vad skall iakttasärom en som
för hyresrätten skall återvinnas mycket detaljerade ochäratt ut-
redningen har förståelse för regelsystemet kan upplevasatt som
komplicerat. Komplexiteten har till viss sin förklaringdel i de
rättssäkerhetsaspekter och bör det frågaväger, väga, när ärtungtsom

avhysning från hans bostad och får därför godtas.om av en person
Bestämmelserna bör dock inte, mycket härför,vägande skälutan tungt
kompliceras ytterligare eller ånyo bli föremål för ändringar.

Det denna bakgrund utredningen ställer sig fråganär mot som om
antalet avhysningar kan minskas fristerna i 42 och 44attgenom
hyreslagen förlängs ytterligare. Ett skäl för förlänga återvinnings-att
fristen skulle socialnämnderna därmed skulle ytterligareattvara ges

Såvitttid framgår utredningens enkäter ochatt agera. av svaren
vad i övrigt har inhämtats kommunernas rutiner ochäven somav om

de möjligheter till delegation finns, dock gällandedensom synes nu
återvinningsfristen tillräckligt lång för socialnämndernas del.vara

skäl för förlänga återvinningsfristenEtt hyresgästen då fåräratt att
längre tid sig skaffa fram till betala hyran och därmedatt attpengar
ökade möjligheter återvinna hyresrätten.att

kan naturligtvis förekommaDet hyresgäst blir avhyst därföratt en
inte förmår skaffa framhan medel för hyresbetalningen inom denatt

nuvarande återvinningsfristen han skulle ha kunnat återvinnaattmen
hyresrätten återvinningsfristen hade varit längre. En hyresgäst kanom
exempelvis ha ansökt lån för klara tillfällig betalnings-ett attom av en
oförmåga behandlingenoch lånesansökan drar tiden. Ettut annatav
tänkbart denexempel hyresgäst har oregelbundna inkomsterutgör som
och utbetalning kommer först efter återvinningsfristensväntar en som
utgång. Sådana fall torde emellertid ovanliga. de före-Närvara
kommer hyresvärden i allmänhet godta viss fördröjningsynes en av
betalningen, förutsatt naturligtvis hyresgästen informerar för-att om
hållandena medför han inte kan betala i tid.attsom

skäl förlängaEtt återvinningsfristen med vecka, haratt en som
framförts inom utredningen, hyresgästen då hinner ytterligareär att

månadslön betala hyresskulden med. Detta kan visserligenatten vara
riktigt å andra sidan skulle sådan möjlighet medföra attmen en
problemen skjuts och förvärras; det torde sällsynt attupp vara en
hyresgäst med betalningsproblem klarar betala två hyror påattav en
månadslön.

Vid de flestaallra avhysningar hyresgästen inte bara medresterar
med flertal hyror. allmänhetI det så hyres-utan ett atten synes vara
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integästen alls har möjlighet betala hyran, alldelesatt hur långoavsett
återvinningsfristen skulle I dessa fall, de absolutärvara. som
vanligast förekommande, den praktiskaär effekten förlängningav en

återvinningsfristen till nackdel för hyresgästenav snarast attgenom
hyresskulden skulle öka ytterligare.

Längre frister skulle naturligtvis drabbaäven hyresvärden ekono-
miskt vilket i förlängningen skulle kunna negativa konsekvenser för
de hyresgäster bor kvar.som

Slutligen skulle förlängning fristerna kunna få negativaen av
effekter den allmänna betalningsmoralen.

Utredningen således det varken har visat sig finnasatt behovanser
eller i övrigt önskvärt förlänga fristerna i 42av ochatt 44 §§vara

hyreslagen.

3.7.4 Avisering eller påminnelse

Utredningen föreslår inte någon särskild reglering beträffande
avisering eller betalningspåminnelse.

Hyresgästernas Riksförbund har många hyresgäster inte haruppgett att
vetskap bestämmelserna hyrans betalning och detta i vissaom attom
fall har utnyttjats oseriösa värdar i syfte få bort hyresgästen.av att
Man därför det skall införas skyldighet för hyresvärdenattanser en

avisera hyran och skicka påminnelseatt obetaldatt hyra. Iom en
sådan påminnelse skall hyresvärden upplysa hyresgästen hanattom

vidta särskild åtgärd för det fall hyresgästenatt inte betalaravser inom
viss angiven tid. l de fall hyresvärden har fått meddelande attom
någon har åtagit sig för betalningen hyranatt skallannan ansvara av

denne påminnas.även
I den i tidigare avsnitt nämnda forskningsrapporten Vräkt i laga

ordning föreslås också införandet skyldighet för hyresvärdenav en att
avisera hyran. Man påpekar sådan åtgärd visserligen kommeratt en

få marginell betydelse för antaletatt vräkningar den ändå "ärattmen
nödvändig hyreslagen skall leva till målsättningenom attupp vara en
social skyddslag."

Utredningen i dennagör del följande överväganden. De allra flesta
hyresvärdar torde ha rutin såväl avisera hyran skickaattsom attsom

påminnelse hyran inte betalas.ut Kunskapen hos hyresgäster iom
allmänhet hur och hyran skallnär betalas torde vidare för-om vara
hållandevis väl utbredd. Det kan därför ifrågasättas uttryckligom en
skyldighet avisera och påminna fyller någonatt praktisk funktion.

Härtill kommer det i regel måste strida inkassolagenatt motanses
hyresvärd inleder rättsligt förfarande hyresgäst påom en grundmot en
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utebliven hyresbetalning dessförinnan sända skriftligtutan attav ut ett
krav.

En underlåtenhet iaktta inkassolagens bestämmelser har å andraatt
sidan inte någon inverkan hyresrätt förverkad eller inte.ärom en

kan inteDet heller uteslutas det finns mindre seriösa hyresvärdaratt
förfar Hyresgästernassätt Riksförbund har gjort gällande.som som
fallI de detta sker i förhållande till hyresgäster olikasom av an-

ledningar inte medvetna viktenär betala hyran i tid, kanrättattom av
det få till följd hyresvärden hyresavtaletsäger hyres-att utan attupp

dessförinnan har blivitgästen underrättad hyresvärden inteattom
dröjsmålet. Dessa omständigheter kan i och för sig tala föraccepterar

tillgodose förbundets krav i aktuellt avseende.att nu
En skyldighet för hyresvärden avisera hyran och skickaatt att

påminnelser måste, för någon reell innebörd, sanktionerad.att vara
i tidigareAv avsnitt omnämnda rättsfall torde kunna utläsas att

utebliven avisering eller påminnelse kan betydelse i förlängnings-en
tvist. Sålunda har förlängning medgetts i fall upprepade betal-av
ningsdröjsmål hyresvärden inte förseningarnanär ellerreagerat

försenade hyresbetalningar kan medförareagerat utan att attmen ange
hyresavtalet kan komma upphöra beträffandese dessa fallatt att

avsnitt 3.2.4.
Den rättsföljd ligger till därför låtahandsnärmast är attsom

avisering och påminnelse förutsättning för hyresrättenutgöra atten
skall förverkas.

sådanEn ordning skulle sig det trestegsförfarandenärma som
föreslogs 1989 års hyreslagskommitté. Vid beredningen dettaav av
förslag ansågs förfarandet alltför komplicerat och leda till ökadesom
kostnader för hyresvärdarna.

Utredningen instämmer i den bedömningen och redananser av
denna anledning förbundets aktuella förslag inte böratt nu genom-
föras. Härtill kommer hyresgästen med nuvarande regler har godaatt
möjligheter återvinna förverkad hyresrätt, underlåtenhetenatt en om

erlägga hyran i tid beror på förbiseende eller bristanderätt kunskapatt
skyldigheten betala hyran. därförDet kan starkt ifrågasättasattom om
krav på avisering påminnelseeller fåskulle till följd antaletett att av-

hysningar minskade.
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3.7.5 Skälighetshänsyn vid förverkande grund av
betalningsdröjsmål

Utredningen föreslår inte skälighetsöverväganden skallatt göras
vid förverkande grund betalningsdröjsmâl.av

Reglerna förverkande i så måttoär strikta de inte medgerom att att
några skälighetsöverväganden hyresrättgörs förverkadnär är ochen
möjligheterna till återvinning inte föreligger. Inom utredningen har
hävdats detta i vissa fall kan upphov tillatt stötande resultat.ge

Utredningen i denna frågagör följande bedömning. För att en
hyresgäst skall kunna avhysas från sin lägenhet grund för-av
verkande uppställs krav. Sålundastränga förutsätts hyresgästenatt
dröjer med betala hyran vecka efterän förfallodagen.att mer en
Hyresgästen skall därefter underrättas sin möjlighet återvinnaattom
hyresrätten och socialnämnden skall meddelas. Underrättelsen skall
delges hyresgästen därefter har veckor sig återvinnatresom att
hyresrätten.

En hyresgäst förbiseende, glömska eller liknande harsom av
underlåtit betala hyran på förfallodagen haratt alltså goda möjligheter

till detta.rätta Risken för hyresgästatt i sådan situation skallatt en en
förlora sin hyresrätt torde i praktiken obeñntlig.vara

Om den underlåtna hyresbetalningen beror på hyresgästen saknaratt
medel betala hyran, har hyresgästen förhållandevisatt lång tid påen
sig Han kan exempelvis försöka få tillatt stånd överenskom-agera. en
melse med hyresvärden avbetalningsplan eller ordnaom en pengar
antingen privat ellerväg med hjälp sociala myndigheter. Iav
sammanhanget bör möjlighetennämnas återvinna hyresrättenatt

socialnämnden åtar sig betalningsansvaretatt för den aktuellagenom
hyran.

En hyresgäst grund någon oförutsedd händelse,som av ex-
empelvis akut sjukdom, har varit förhindrad betala hyran underatt
återvinningsfristen, den år 1993 införda regeln i 44 §ges genom
fjärde stycket den så kallade ventilregeln, ytterligare tidsfrist.en

Sammantaget utredningen de förlängda tidsfristerna ochattmenar
de utökade möjligheterna återvinna förverkad hyresrätt medföratt en

det knappast torde föreligga någotatt behov in skälig-vägaattav
hetsaspekter vid förverkande. Därtill kommer förfarandet vidatt
kronofogdemyndigheterna, handlägger del målenstorsom en av om
förverkande, inte lämpat för dennaär bedömningar.typ av
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Skälighetshänsyn3.7.6 vid betalningsdröjsmål i övrigt

Utredningen föreslår inte någon ytterligare reglering vad gäller
skälighetsöverväganden vid betalningsdröjsmål i övrigt. Inte
heller föreslås någon särskild förregel det fall uppdragetatt att
betala hyran har lämnats till tredje man.

Hyresgästernas Riksförbund har påpekat det har förekommit fallatt
där det har varit klart oskäligt hyresgästen inte har fått hyresavtaletatt
förlängt; hyresförsummelserna framståtthar ursäktliga ochsom
förlusten hyresrätten måste obillig hyresgästen imotav anses
förhållande till försummelsen.

Som exempel har fall samhället påtagithar signärangetts ansvaret
för betala hyran socialförvaltningen, god elleratt genom en man en
förvaltare. Andra exempel fall frånutbetalning A-kassa ellerär när
försäkringskassa förhar skett hyresgästen har varit sjuk ellersent,
förseningen har kortare tid eller mindre belopp och hyresgästenavsett
har gjort ståttvad i hans förmåga för vidta rättelse och rättelseattsom
också sker.

Förbundet gjorthar gällande det finns fog för lagändringatt en som
innebär hyresnämnden vid prövningen tvister, i vilka hyresavta-att av
let följdtill försenade hyresbetalningar, möjlighetsagts attupp av ges

hänsyn till omständigheterna i det enskilda fallet. nämndenOmta
finner omständigheterna i det enskilda fallet sådana hyresav-äratt att
talet visserligen förlängasskall det finns behov sanktion,attmen av en
skall nämnden kunna hyresgästen förkortning hyres-varna genom av
och uppsägningningstiderna.

Enligt gällande lydelse 46 § första stycket 2 hyreslagen skallnu av
skälighetsprövning ske vid bedömningen hyresgästens tillrätten av

förlängning hyresavtalet. Denna prövning skall ske under hänsyns-av
tagande till bl.a. sådana omständigheter förbundet har angett.som

Förbundets önskan således det direkt i lagtexten skallär att anges
vissa omständigheter, skall medföra skälighetsbedömningenattsom
utfaller till hyresgästens fördel eller skälighetsbedömningenatt rent
allmänt bör generösare.vara

En grundläggande utgångspunkt i hyreslagen det hyres-är äratt
för hyresbetalningarna fullgörs Omgästen riktigt.attsom svarar

hyresgästen uppdrar någon betala hyran, hyres-attannan svarar
alltjämt i förhållande till förhyresvärden hyrans betalning ochgästen

han måste därför förvissa sig fåttden har uppdraget sköterattom som
det. Denna ordning med vad i allmänhet gälleröverensstämmer som

uppdrag ombesörja angelägenhet.när Enattges annan en annan
utgångspunkt kan principiella skäl svårligen accepteras.av
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fallet kaninte i det enskildahindrar detVad attsagts ansessom nu
den fåtthyresavtalet får upphöraoskäligt hyresgästen närattmot som

sig.betala hyran missköteruppdrag attett
fall social-fast principen i deBostadsdomstolen har slagit att en

betala hyrantill hyresgästenåtagit sig i förhållande ärnämnd att
i förhållande tillförsenade hyresbetalningaransvarig förhyresgästen

finns1994:10, ovan. Det1977:7 och RBDhyresvärden RBD se
låtaoskäligt hyresgästendetdock exempel när attansetts mot

lämnats tillbetalningsuppdragethyresavtalet upphöra när annan som
anhörigdet fallet detfullgjort sitt åtagande. Iinte nära somenena var

och i det andra35/91förfarit svikligt hyresgästen BDnärmast mot
hyresvärden betalaåtagit sig direkt tillsocialnämndenfallet hade att

1995:114, ovan.hyresgästens hyror RH se
harhyrorsocialnämnden betalar hyresgästensmånga fall därI

betalningarnapåverkamöjlighetingen helsthyresgästen attattsom
oskäligt hyresgästenförefallatid. kan därförsker i Deträtt attmot

socialnämndenfall skall förlora hyresrätteni sådant närhan ett
drabbashyresvärden skallförsig. Riskenmissköter att enav

åtagit sigoffentligtocksåhyresförlust torde mindre när ett organvara
skulle talaprivatperson. Dettaåtagandet gjortsbetala änatt av enom

Riksförbundsådant innehåll Hyresgästernasför lagregel av somen
förordar.

lagregel.sådan Detskälfinns emellertid flera talarDet mot ensom
härigenomnämligenprincipiellförsta är attnatur, manav mer

från offentligaförsummelselegaliserar organ.
ellerdesvårigheternaskälEtt avgränsaär attannat personerorgan

regelnsutanförbör fallaför från deregeln skulle gälla somsom
uppenbartutredningens meningenligttillämpningsområde. Det är att
generelltinnebörd detmed regelföra för långtdet skulle settatten av

grundhyresavtallåta upphöraoskäligtskulle att ett avanses
föreliggerdärför dethyresbetalningar enbartförsenadeupprepade att

tredjeskall erläggashyranavtal attett man.avom
för hyres-tillvidare kunna ledaskullesådan avgränsningEn en

mellanuppdragfall det finnsbedömning i degästen strängare ett
bestämda kretsen.inte tillhör dennågonochhyresgästen som

minskarimligtvisavtal skulletill sådanthänsynMöjligheterna ettatt ta
"fel"givits tillbetalningsuppdraget harnär person.

såskall gällaregelninställer sigfråga ärEn snartomsomannan
kretsenbestämdatillhör dennågonåtagande frånfinnsdet ett som

Skall detförutsättningar.ytterligareuppställasdet skalleller om
självnågon möjlighetinte harhyresgästenexempelvis krävas attatt

skall hyresgästensutsträckningvilkenbetalningen Iombesörja
instruktioner,erforderligamed lämnaförsummelseeventuella att
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medel för betalning eller löpande information i form exempelvisav
hyresavier till uppdragstagaren spela någon roll

Vad anförts vid handen det inte lämpligt, ellerärsom attnu ger ens
möjligt, med reglering frågan. De anvisningarnanärmareen av om
hur skälighetsbedömningarna bör utfalla i situationer fåttnär annan
uppdraget betala hyran för hyresgästen bör utvecklas iatt praxis.

liknandeAv skäl utredningen det inte lämpligt medärattanser en
uttrycklig regel orsaken tillnär de försenade betalningarna sjuk-är
dom, utbetalning från A-kassa eller försäkringskassaatt försenadär
eller förseningarnanär har kortare tid eller mindre belopp.avsett

3.7.7 Underrättelse till socialnämnden

Utredningen föreslår inte någon utvidgad skyldighet under-att
socialnämndenrätta betalningsdröjsmål eller störningar iom

boendet.

Som har framgått redovisningen för gällande förutsättningrätt ärav en
för hyresvärden skall berättigad hyresavtal iatt sägaatt ettvara upp
förtid på grund hyresrätten förverkad med anledning be-ärattav av
talningsdröjsmål socialnämnden underrättas. Detsamma gäller iatt
princip vid förverkandeäven på grund störningar i boendet.av

När hyresavtal till hyrestidens utgångsägsett upp av samma
anledningar det gällande hyresrätten förverkad,görsutan är äratt att
sådan underättelse inte någon formell förutsättning för hyresavtaletatt
skall bringas upphöra.att

Hyresgästernas Riksförbund har anfört det förhållandetatt att
underrättelse till socialnämnden krävs hyresavtaletnär sägs utanupp

det åberopas hyresrätten förverkad torde bero förbiseende.att äratt
Oavsett vilket hyresvärden går till försätt försöka fåväga att ett
hyresavtal upphöra torde det finnas behov insatser från social-att av
nämnden.

Utredningen i denna del följandegör överväganden. Skälet till den
aktuella underrättelseskyldigheten de sociala myndigheternaärnu att

skall kunna in erforderliga insatser.sätta Vad gäller betalningsdröjs-
mål underrättelseskyldighetenär motiverad i princip endast hänsynav
till den försumlige hyresgästen. Vid störningar i boendet har denna
skyldighet betydelse för de kringboendeäven störda. hyresgästerna.
Vid störningar i boendet hyresvärden följaktligenär redan enligt nu
gällande regler skyldig underrätta socialnämnden oberoendeatt av om
hyresvärden hyresavtaletsäga grund störningarnaattavser upp av
eller inte 25 § andra stycket.
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uppsagdeför denbetydelseunderrättelseskyldighetensgällerdetNär
hyresavtalolika sägsheltförhållandena närhyresgästen ettär upp

hyresavtalförverkad och sägsnärhyresrättengrund är ett uppattav
anledning.av annan

medavtaletberättigadhyresvärden sägaförsta falletdetI är att upp
från dettideninnebärDettaverkan. attomedelbarprincipi att upp-

för-verkställas kanavhysning kandesstillsägning sker att vara
fråninsatserfordraruppsägningsådanmåndenhållandevis kort. I en

allmänhetiinsatser sättasmåste dessasida,myndigheterssociala
socialadelämpligtdärförframstår attsnabbt. Detganska som

uppsägningen.medsambandiunderrättasmyndigheterna
förverkande kananledning änhyresavtalfall sägsI de av annanupp
uppsägningstid.sedvanligiakttagandemedskeendastuppsägning av

för-förflytai allmänhetdetuppsägning kommer attVid sådan enen
kanavhysningentill dessuppsägningenfråntidlång atthållandevis

uppsägningstidenkorttidsavtalfråga ärdet inteOmverkställas. är om
finnssituationerdessa4 §§. l3 ochmånader seminstallmänheti tre
underuppsagd hyresgästförmöjligheter att,bättrebetydligtdet en
vidtaupphöra,kommahyresavtalet kandesstill attframtiden

medordnasjälvantingenkan ettHyresgästenåtgärder.erforderliga
myndig-socialamedkontaktså önskar,haneller,boende tanytt om

socialnämn-tillunderrättelseBehovethärmed.få hjälpförheter att av
framstårutgånghyrestidenstilluppsägningmedsambandden i en

betydligt mindresynvinkeluppsagda hyresgästensdendärför somur
förtid.sker iuppsägningbehovmotsvarande närän en

torderedan i dagsocialnämndernasHärtill kommer varaatt resurser
underrättelsefårdede hyresgästerhjälpaotillräckliga för omatt som

bestämmelser.gällandeenligt
Hyres-utredningenanförtsvad attgrundPå ansersom nuav

inte böravseendeaktuelltiförslagRiksförbundsgästernas nu
genomföras.

uppsägningförgrundenAngivande3.7.8 enav

hyresvärdför densanktionnågonföreslår inteUtredningen som
förgrundenuppsägningshandlingeniunderlåter upp-angeatt

oriktig grund.uppsåtligenellersägningen anger ensom

hyresvärdensi frågagällanderedovisats rättharavsnitt 3.5I om
uppsägning.förgrundenskyldighet att enange

andrabestämmelsen i 8 §anförtRiksförbund harHyresgästernas att
sanktionerad.inteeftersom denbetydelse, ärpraktisksaknarstycket

tvistenuppsägningen ochintehyresgästenförstDet accepterarär om
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hänskjuts till hyresnämnden hyresvärden behöver grundensom ange
för uppsägningen. I hyresnämnden kan hyresvärden åberopa nya
grunder, också sådana kända redan vid uppsägningstillfället.som var
En bestämmelse bör, enligt Hyresgästernas Riksförbund, införas om

hyresvärden skall skyldig grunden föratt uppsägningattvara ange en
redan i uppsägningshandlingen och han inte skall kunna åberopaatt en

förstgrund i hyresnämnden förhållandet känt vidny om var upp-
sägningstillfället.

Frågan hyresvärdens skyldighet grunden förom att ange en
uppsägning och möjligheterna grund i hyresnämndenatt ange en ny
eller i Svea hovrätt har behandlats i flertal lagstiftningsärenden. Iett
avsnitt 3.5 har redovisats vissa uttalandena i anslutning härtill.av

Utredningen ansluter sig till den bedömning gjordes i 1994 årssom
lagstiftningsärende och således det skulle föra för långt medattmenar

föreskrift hyresvärden förhindradär i hyresnämndenatten om att
åberopa uppsägningsorsak varit eller borde ha varit känd fören som
honom vid uppsägningen inte angivits i uppsägningshand-men som
lingen.

Förbundet har vidare föreslagit hyresgäst skall ha tillatt rätten
skadestånd hyresvärden, motsvarande minst årshyra, värdenav en om
uppsåtligen har lämnat oriktig uppgift skälet till uppsägningen;en om
det förekomma hyresvärdsägs fått bifall till sin talanatt en en
åberopad upphörsgrund och det i efterhand visat sig denatt att egent-
liga anledningen till uppsägningen varit en annan.

Enligt 46 § gäller hyresvärden har hyresavtaletatt, sagtom upp
eller, vid korttidsavtal fordrar uppsägning, anmodat hyres-som

flytta, hyresgästen hargästen till förlängningrätt i vissa iatt utom
bestämmelsen angivna situationer.närmare Dessa är när
hyresrätten förverkad hyresvärdenär har avtaletutan att sagt attupp-

upphöra i förtid 1,
hyresgästen i fall åsidosatt sina förpliktelser i så hög gradannat att-

avtalet skäligen inte bör förlängas 2,
huset skall rivas och det inte oskäligtär hyresgästenmot att-

hyresförhållandet upphör 3,
huset skall undergå ombyggnadstörre och det inte uppenbartär att-

hyresgästen kan sitta kvar i lägenheten nämnvärd olägenhet förutan
genomförandet ombyggnaden det inte oskäligtärsamtav mot
hyresgästen hyresförhållandet upphör 4,att
lägenheten inte vidare skall användas bostad och det inte ärsom-

oskäligt hyresgästen hyresförhållandet upphör 5,mot att
avtalet lägenhet i eller tvåfamiljshus och upplåtelsen inteavser en en--

ingår i affärsmässigt bedriven uthyrningsverksamhet upplátarensamt
har sådant intresse förfoga lägenhetenöver hyresgästen skäligenatt att
bör flytta 6,
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avtalet lägenhet upplåtits någon innehade denavser en som av som-
med bostadsrätt och lägenheten alltjämt innehas med sådan rätt samt
bostadsrättshavaren har sådant intresse förfoga lägenhetenöverattav

hyresgästen skäligen bör flytta 6 a,att
hyresförhållandet beror sådan anställning i statlig eller kommunalav-

verksamhet förenad med bostadstvångär eller anställning inomsom av
lantbruket eller anställning den sådanär det ärav annan art attom av
nödvändigt för arbetsgivaren förfoga lägenheten för upplåtelseöveratt

anställningens innehavare, anställningen har upphört 7,samt
hyresförhållandet beror anställning iän 7 ochav annan som avses-

upphört och det inte oskäligt hyresgästenär ävensom mot att
hyresförhållandet upphör hyresförhållandet längresamt, änvaratom

år, hyresvärden har synnerliga skäl för upplösa hyresför-tre att
hållandet 9, eller
det i fall inte strider god sed i hyresförhållanden ellerannat mot-

eljest oskäligt hyresgästen hyresförhållandetär upphör 10.mot att
Om hyresvärden grund för hyresavtalet skall upphöraattsom

åberopar punkten 1 hyresrätten förverkad har hyresvärdenäratt- -
bevisbördan för så fallet. Om hyresvärden kanär visa detta skallatt
hyresavtalet upphöra. Enligt utredningens mening bör det därvid sakna
betydelse hyresvärdens egentliga önskan få avtalet upphöraatt attom

Hyresgästen kan inteär ha lidit någon skadasägasen annan. som
berättigar till skadestånd.

Skulle hyresvärden åberopa punkten 2 hyresgästen i fallatt annat-
åsidosatt sina förpliktelser i så hög grad avtalet skäligen inte böratt
förlängas har hyresvärden, hyresgästen bestrider hans på-om-
ståenden, bevisa de honom påstådda omständigheternaatt att av
föreligger.

l de fall hyresvärden åberopar någon punkterna 3 eller 4 attav -
huset skall rivas eller undergå ombyggnad har hyresvärdenstörre att-
visa inte bara det finns planer rivning eller ombyggnadatt utan
också rivningen eller ombyggnaden förestående.är näraatt

Om hyresvärden gällande lägenheten inte vidaregör skallatt
användas bostad, dvs. åberopar punkten har hyresvärden attsom

detta förhållande sannoliktgöra RBD 1987:10. Om syftet med
omläggningen brukningsändamålet besittningsreglernaär sättaattav

spel eller i övrigt illojalt, får omläggningen oskäligärur motanses
hyresgästen.

Det torde således i praktiken föreligga mycket små möjligheter för
hyresvärd hyresgästens bestridande få till ståndatt moten ett

upphörande hyresavtalet enligt punkterna eller4 5 medav
åberopande oriktig upphörsgrund.av en

Om hyresvärden åberopar punkten 10 det i fall inteatt annat-
strider god sed i hyresförhållanden eller eljest oskäligtärmot mot
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hyresförhållandethyresgästen upphör skall hyresnämnden prövaatt -
hyresvärden anför för sin förfogadet skäl önskan attom som som

lägenheten s.k. sakligt avflyttningsskäl. Beträffandeöver utgör ett
till intedetta begrepp kan hänvisas RBD 1979:36. Om hyresvärden

åberopar några omständigheter alls för sin önskan lägenhetenatt
avflyttnings-friställd eller det han åberopar inte sakligtutgör ettom

förlängning hyresavtalet,skäl skall hyresgästen medges även omav
behållahan saknar skyddsvärt intresse hyresrätten.attett av

fall åberopat sakligt avflyttningsskälFör det hyresvärden har ett
få lägenhetenenligt punkten 10 skall hyresvärdens intresse attav

friställd för angivna ändamålet hyresgästens intressedet vägas mot av
behålla Besittningsskyddsreglerna syftar tillhyresrätten.att att trygga

bakgrundbesittning till hemmet. Praxis har dennahyresgästens mot
för fall sin bostad i lägen-utvecklats därhän det hyresgästen haratt

tillnödvändigt komplementheten eller denna vad kallarutgör ettman
tillutfaller intresseavvägningen i allmänhethans bostadpermanenta

åberopar.förmån vilket sakligt skäl hyresvärdenhyresgästens oavsett
ersättningsgilllidit någonfår således bo kvar och har inteHyresgästen

oriktig anledning till hanvärden åberopatskada haratt attgenom en
förfoga lägenheten.vill över

bostad i lägenheten och haninte har sinOm hyresgästen permanenta
behålla den,något skyddsvärt intresseinte har att t.ex.annat av

nödvändigt bostadskomplement,inteden utgöraatt ettgenom anses
såtill hyresvärdens förmånutfaller intresseavvägningen i allmänhet

vill förfoga lägen-åberopa skäl för handenne kan översnart ett att
Även fall kani dettasakligt, dvs. inte chikanöst.heten, ärsom

bakgrundersättningsgill skadalidahyresgästen knappast motanses en
hyresgästenssyftet besittningsskyddsreglernamed är att tryggaattav

till sittbesittning hem.
någonhyresvärden åberoparSituationen kan tänkas bli en annan om
vilkaeller enligti punkterna 6 7upphörsgrunderna a,av
10.besittningsskydd enligt punktenharhyresgästen änett svagare

i lägenhettvåfamiljshus punkten 6 ellerhyresgäst i ellerEn enen-
inte berättigadbostadsrättshavaren punkten 6 aupplåtits ärsom av

intressehyresförhållandet, värden har sådanttill förlängning attomav
flytta. förskäligen bör Denförfoga lägenheten hyresgästenöver att

förmånligare bedömningenenligt upphörsgrunderhyresvärden dessa
ellersig i husetfallet han själv önskar bosättagäller för det att
ellerhusetsälja och friställandelägenheten eller att ett avavser
hahyresvärdenförutsättning för försäljningen. Skullelägenheten är en

hyresförhållandet,för sin önskan upplösanågot skäl attt.ex.attannat
i ske iintresseavvägningen ställettill någon skall närahyra ut annan,

10. Hyresvärden harvad gäller enligt punktenanslutning till som
förhåller påstår, nämligen hanbevisbördan för det sig han attatt som
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bosätta sig i huset eller lägenheten elleratt sälja. Detavser attavser
kan dock inte krävas han sina planerän medgör huset ellerattmer
lägenheten antagliga. Här kan tänkas det fallet fastighetsägarenatt
eller bostadsrättshavaren utnyttjar den förmånligare bedömningen i
punkterna 6 eller 6 för bli med hyresgäst, ställeratta t.ex.av en som
krav få under det felaktiga påståendet hanatt reparerat, att avser

själv huset eller lägenheten i bruk. finnsHär således visstatt ta ett
för hyresvärden på oriktig grund hyresförhållandeutrymme att ett

upplöst.
Åberopas grund för uppsägningen någon punkterna 7som av

tjänstebostad eller 9 personalbostad utgångspunkten hyresav-är att
talet skall upphöra, beträffande punkten 9 i fall hyresför-vart om
hållandet har i högst år. Förhållandet anställningen harvarat tre att
upphört torde ostridigt. Om punkten 9 åberopas, har hyresvärdenvara
vidare antagligt lägenhetengöra behövs föratt äratt annan som

Ävenanställd eller skall anställas inom företaget. i sistnämnda punkt
finns således visst för hyresvärden hyresför-ett utrymme att ett
hållande upplöst felaktig uppgift lägenheten behövsatten om som
bostad till anställd eller skall anställas.ären annan, som

I praxis har det förhållandet det efteråtprövats uppdagatsatt att
hyresavtalet bringats upphöra på grund felaktiga uppgifter frånatt av
hyresvärden.

I rättsfallet NJA 1991 700 hade beslutet hyresavtaletss. om
upphörande grundats på det förhållandet hyresvärden förklaratatt
sig ha för avsikt överlämna lägenheten till bostadsförmedlingenatt
för denna anvisas till bostadssökande. förhållandetDetatt av att
hyresvärden efter beslutet inte uppfyllt sitt åtagande ansågs utgöra
skäl för resning i målet.

I NJA 1993 777 hade fastighetsägaren hanuppgett atts.
behövde lägenheten för evakueringsändamål och då hyresgästen
befanns sakna skyddsvärt behov lägenheten hade hyresavtaletett av
bringats upphöra. Det uppdagades efteråt lägenheten i ställetatt att
slagits med angränsande lägenhet och dispositionsrättensamman en
till den sammanslagna lägenheten hade upplåtits till en annan

Resning bedömdes sakna någon praktisk betydelse i dettaperson.
fall eftersom sökandens möjligheter få igen hyresrättenatt var

små efter sammanslagningen och beviljades därför inte.ytterst

Sammanfattningsvis kan det endast i mycket litet antal fallsägas att ett
torde finnas möjlighet för hyresvärden hyresgästensatt, moten
bestridande, till stånd upphörande hyresavtalet grundett av av
felaktiga uppgifter. I praktiken detta möjligt endast hyresvärdenär om
oriktigt åberopar någon punkterna 6 eller 9 i 46 § förstaav a
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sådanadet ihandenvidrättsfallenredovisade attstycket. De gerovan
resningsin-viaför hyresgästenmöjligheterfinnsfall i allmänhet att

rättelse.stitutet
grundoriktiguppsåtligen åberopahyresvärdOm att engenomen
redanhyresgästentordehyresavtalet,upphörandetill ståndfår ett av

avtalsförhållandenskadestånd igällande reglerenligt varaom
hyresgästennaturligtvisförutsätterersättning. Detta attberättigad till

hyres-ochuppgifteroriktigalämnathyresvärden attbevisakan att
upphörande.hyresavtaletsskadaliditgästen genom

finnsintedetutredningenvad attPå grund sagts ansernusomav
åberopaförbuduttalatsig attegentligt behov motnågot ettvareav

fall.i sådanaskadeståndföreskriftellergrundoriktig omen
hyresvärdenföreskriftinföraföreslagitförbundet attAtt omensom
skadeståndbeloppschabloniseratskallfallaktuellai utge ett somnu
enligtbörinteellernågon skada ut-lidithyresgästenoavsett om

fråga.ikommamening interedningens
hyresvärddensanktionnågonsåledes inteföreslår motUtredningen

uppsägningsärende.iuppgifterfelaktigalämnar ettsom
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4 Borgen och pant

Inledning1

I de tidigare nämnda skrivelserna från Hyresgästernas Riksför-en av
bund till regeringen det har blivit allt vanligare hyresvär-att attanges
dar kräver borgen villkor för teckna hyresavtal ochatt ett attsom
sådan borgen upphov till vissa problem. Det anförs vidare attger
någon form begränsning sådana borgensförbindelser därför börav av
prövas.

I utredningens direktiv hänvisas till nämnda skrivelse och attanges
särskiltutredaren skall uppmärksamma förslagen däri begränsaattom

dels hyresvärdens möjlighet kräva borgen villkor för ingåatt attsom
hyresavtal, omfattningendels borgensmannens Ut-ett av ansvar.

redaren skall därvid beakta motsvarande problem kan finnas ävenatt
andra områden inom förmögenhetsrätten.
En eventuell begränsning borgensmannens kan leda till attav ansvar

hyresvärdar i stället begär säkerhet för hyresavtalet.pant som
Motsvarande begränsning bör därför förgälla även pant.

4.2 Gällande rätt

4.2.1 iBorgen allmänhet

Ett fåtal regler borgen finns i 10 kap. handelsbalken HB. I storom
utsträckning har dock reglerna borgen utvecklats praxis.om genom

Borgen åtagande för-borgensmannen iär ett attav en person
hållande till fordringsägare borgenären fören ansvara en persons
gäldenärens betalning skuld huvudfordringen intedenneav en om
presterar.

Borgen kan ingås till säkerhet för fullgörandetäven av en annan
prestation betalning skuld. följande framställningen utgårDenän av en

fråndock borgensåtagandet betalning skuld.att avser av en
Man skiljer mellan tvâ olika slag ochborgen, enkel borgenav

proprieborgen, den torde den vanligast före-senastevarav vara
kommande.
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beskrivs i åtagande förEnkel borgen 10 kap. 8 § HB ettsom
"det själv gälda gitter".borgensmannen betala gäldenär Dettaatt

innebär borgenären visst måste styrka gäldenärens oförmågasättatt
innan han kan kräva borgensmannen. Detta kan skebetala,att

utmätningsförsök befunnitsantingen visa gäldenären vidatt attgenom
utmätningsbara tillgångar eller efter det gäldenären harsakna attatt,

fordranvisa borgenären inte kan få betalt för sin igått i konkurs, att
vidare skyldig betala gäldenärenkonkursen. Borgensmannen är att om
utrikes efterlämna utmätnings-håller sig undan eller har utan attrest

fall de måste borgenären, innanbara tillgångar. l andra nämndaän nu
försöka få betalningkräva borgensmannen, i första handhan kan av

gäldenären.
"sig åtagitföreligger borgensmannenProprieborgen när annan mans

brukar i borgensformulärgäld, sin egen" 10 kap. 9 § HB. Dettasom
ingås "såsom för skuld". Omi allmänhet uttryckas så borgenatt egen

gäldenären inte betalarproprieborgen föreligger kan borgenären, om
för få betaltvända sig direkt till borgensmannenpå förfallodagen, att

först försöka få betaltbehöver alltså inteför sin fordran. Borgenären
gäldenären.av

skuld flera borgensmän. DeOfta ingås för ochborgen en samma av
för solidariskt för skulden, dedå för alla och alla omsvarar en en

delad ansvarighet 10 kap. 11 § HB.inte har förbehållit sig
för allmänhetinte några särskilda formkrav borgen. IDet finns

fall bekräftas,ingås, eller itorde dock borgensåtagande vartett
skriftligtborgensåtagandeskriftligen. I banksammanhang bör ett vara

frånbanksed Faktablad 3 Konsu-för förenligt med godatt vara
Bankbyrå, juli 1994.menternas

borgen ellerborgenär kräverligger i sakensDet närattnatur en
få fulltför öka sina chansersäkerhet, så han detgör attattannan
får bliemellertid inte borgensin fordran. innebärbetalt för Detta att

gäldenären.för bristande kreditvärdighet hosersättningen
banks rörelsefinns regler hurbankrörelselagen 1987:617l om en

får kreditförsta stycket nämnda lagfår drivas. Enligt 2 kap. 13 §
förväntas fullgöralåntagaren goda grunder kanbeviljas endast om

bestämmelser finns i 3 kap.låneförbindelsen. huvudsak likalydandeI
förstakreditmarknadsbolag och i 3 kap. 6 §1992:16108 § lagen om

värdepappersrörelse.1991:981stycket lagen om
förskyddhar tillkommit främstnämnda reglernaDe ettsomnu

dessa har de dockkredit har skett i stridinsättarnas medel. När mot
borgensåtagande.grund för jämkai praxis åberopats även ettattsom

näringsidkaren1992:830konsumentkreditlagenI 5 § attanges
iaktta god kreditgivningssedtill konsumentenförhållandeskall i sitt

intressen med tillbörligkonsumentensdärvid tilloch ta omsorg.vara
nämnda bestämmelsen i kredit-förarbetena till denl attangesnu
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givarens ligger bl.a. försöka medverka till privatpersoneratt attansvar
inte skuldsätter sig alltför långtgående i beaktandesätt ärett som

deras inkomster och övriga ekonomiska förhållanden. Detta innebärav
kreditgivaren, krediten inte ringa, normalt måsteär göraatt om en

seriös kreditprövning innan kredit lämnas. Det vidare attanges
rekommendationer och uttalanden från tillsynsmyndigheterna kan
komma tjäna vägledning i fråga uttrycket god kredit-att som om
givningssed l99l/92z83 108.prop. s.

Finansinspektionen har, i egenskap tillsynsmyndighet för banker,av
kreditmarknadsbolag och värdepappersbolag, med stöd bl.a. 5 §av
konsumentkreditlagen med hänvisning till vad anförs isamt som
förarbetena till nämnda paragraf, utfärdat allmänna råd angående
borgensförbindelse ingås fysisk FFFS 1993:22.som av person

råd framgårdessa allmännaAv
grundläggande för kredit får beviljas kredittagarenäratt attom-

goda grunder kan förväntas fullgöra låneförbindelsen och att en
borgensman alltid bör kunna förutsätta tillfredsställandeatt en
.prövning har skett kredittagarens återbetalningsförmåga 1.lav
första stycket

prövning bör borgensmannens betalningsförmåga vidgörasatt en av-
kreditgivningstillfället och sikt och borgensförbindelse böratt en

förbindelsenendast betryggande försäkerhetutgöraccepteras om en
krediten .21

det vikt innanborgensman, han ingår borgens-äratt stor attav en-
åtagandet, blir informerad kreditgivaren innebördenav om av
borgensåtagandet 1.3 andra stycket

borgensmannen, efter medgivande kredittagaren, bör erhållaatt av-
upplysning eventuella betalningsamnärkningar hos kredittagarenom

kreditgivaren erhållit information kreditensamtsom om om avser
sanering kreditskuld. kredittagaren själv anvisatNär harav

fårborgensman det normalt förutsättas kredittagaren medgeratt att
borgensmannen får sådana uppgifter har betydelse för borgens-som
åtagandet 1.3 tredje stycket.

har vissa förpliktelserBorgenären under den tid borgensåtagandetäven
de allmänna råden framgårlöper. Av nämndaovan
borgensman bör underrättas kreditgivaren näratt snarasten av-
fått sådanadenne vetskap djupgående och varaktiga försäm-om

ringar kredittagarens ekonomi, bedöms medföra förrisk attav som
borgensförbindelsen kan komma i anspråk första stycketl .4att tas
och

förekommandeborgensmannen i fall bör underrättasatt om-
medgivna betalningsanstånd andra stycket.1 .4
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Eftersom reglerna borgen i HB dispositivaär finns det möjligheterom
för avtala olika begränsningarparterna i borgensåtagandet,att om ex-
empelvis till tid eller till belopp. Ett borgensåtagande kan också göras
uppsägningsbart, i allmänhet med viss uppsägningstid.

Det vanligaste sättet borgensförbindelse upphör tordesom en
gäldenären erlägger betalning föratt den aktuellavara skulden.

Därmed upphör också borgensmannens ansvar.
I fall då borgen inte har tecknats för viss bestämd förpliktelse och

inte heller har tidsbegränsats kan den in dubio bringas upphöraatt
uppsägning. Uppsägning bör i så god tid,genom göras borgenärenatt

kan sig därefterrätta Gösta Walin, Borgen och tredjemanspant,
70 f..s.
Om borgen har tecknats för kontrakt till giltighetstidenett som

förlängs uppsägning inte sker, gäller borgensansvaret in dubioom
för den förlängdaäven tiden. Borgensmannen kan emellertid dubio

sittsäga borgensansvar, det sker i så god tid borgenärenupp om att
själv kan hinna kontraktetsäga hos sin medkontrahent Walin,upp

71.a.a., s.
l övriga fall och inte har avtalats torde borgensmanannatom en

inte ha borgenärensrätt godkännandeatt utan sitt borgensåta-säga upp
gande.

Ett borgensåtagande kan naturligtvis också upphöra, i förhållande
mellan borgensmannen och borgenären, det infriasattgenom av
borgensmannen.

En borgensman har infriat borgensåtagande har s.k.som ett
gäldenären,regressrätt dvs. borgensmannen kanmot kräva gäldenären

vad han har fått betala grund borgensåtagandet. Om det finnsav
flera borgensman för skuld och de solidarisktär ansvariga harsamma
den borgensman har infriat borgensåtagandet ävensom regressrätt mot
medborgensmännen.

Borgenären har principiell skyldighet beakta inte borgens-en att att
helt ellerregressrätt delvis går förlorad Walin,mannens a.a.,

125 f.. Det bl.a.är denna bakgrund börs. mot densom man se ovan
redovisade föreskriften borgenärens information till borgensman-om

försämringar kredittagarens ekonomi. För borgens-nen om av att en
skall kunna singöra gällanderegressrätt gäldenären, medanman mot

denne fortfarande solvent, föreskrivsär i KF l855:82 ls. ang.
löftesmans rätt och betalauppsäga gäld borgensmannenatt attm.m.,
har betalarätt och skuldensägaatt gäldenären.samma upp som

En borgensförbindelse kan också upphöra huvudför-attgenom
bindelsen preskriberas. Borgen underkastadär reglerna i preskrip-
tionslagen 1981:130 och enligt 8 § andra stycket nämnda lag gäller

huvudförbindelsen preskriberas,att så preskriberas också borgens-om
förbindelsen.
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Även borgensförbindelsen sådan kan emellertid upphöra påsom
grund preskription. Bestämmelserna härom i 2 § första stycketav
preskriptionslagen innebär borgensfordringar i allmänhet preskribe-att

tio år från borgensförbindelsens ingående. Om borgensåtagandetras
säkra huvudförbindelse, näringsidkareatt förvärvatavser en som en

i sin yrkesmässiga verksamhet konsument avseendemot en en vara,
tjänst eller nyttighet huvudsakligen för konsumentens enskildaannan
bruk, preskriberas borgensfordringen, liksom huvudfordringen, årtre
efter tillkomsten 2 § andra stycket preskriptionslagen.

En särskild fråga hur borgensansvaretär påverkas attav en ny
gäldenär träder i den ursprunglige gäldenärens ställe. l sådana fall kan
i allmänhet inte identitet hos huvudförbindelsen föreligga Walin,antas

86. Således torde borgensansvaret upphöra det skera.a., s. om
gäldenärsbyte.

Ett borgensåtagande underkastatär allmänna avtalsrättsliga regler.
följerHärav bl.a. borgensåtagandet kan jämkas, dvs. ned heltatt sättas

eller delvis, med stöd bl.a. generalklausulen i 36 § avtalslagen. lav
praxis har jämkning skett i fall borgenären harnär underlåtit att
informera borgensmannen förhållanden betydelse för dennesom av
möjligheter sinutöva och kreditprövningenregressrättatt när av
gäldenären eller borgensmannen har varit bristfällig.

rättsfalletl NJA 1992 351 hade bank krävt borgensmans. atten en
skulle infria borgensåtagande först två år efter kredittidensett
utgång. Vid denna tidpunkt hade gäldenären, bolag, gåttettsom var
i konkurs och bolagets två lämnatägare Sverige. Banken hade inte
informerat borgensmannen bolagets dåliga ekonomi ellerom om
andra förhållanden kunde peka det förelåg risk förattsom atten
borgensåtagandet skulle kunna i anspråk.tas

HD anförde följande. "Borgenären får ha principiellanses en
skyldighet beakta inte borgensmannens helt elleratt att regressrätt
delvis går förlorad Av betydelse härvid särskilt borgens-är att---

underrättas förhållanden vikt förmannen regressrättensom av
utövande, det inte kan förutsättasnär han själv håller sigatt
informerad härom. Vad bör krävasnärmare borgenärsom av en---
får bero omständigheterna i det särskilda fallet. Det tydligtårav att

anspråk kanstörre ställas banker och andra institutionella kredit-
givare enskilda borgenärer.än l fall borgenär underlåter atten

vad rimligen kangöra begäras i förevarande hänseende, börsom
borgensmannen bli fri från sitt betalningsansvar borgenären imot
den mån försummelsen orsakat borgensmannen skada i fråga om

Det måsteregressrätten. åvila borgenären, han skallanses om
undgå denna påföljd, visa försummelsen inte föranlett någonatt att
sådan skada."
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HD fastslog banken i det aktuella fallet borde ha under-att
borgensmannenrättat gäldenären intenär betalade skulden på

förfallodagen. Detta framstod särskilt angeläget med hänsyn tillsom
banken under två års tidnärmare inte, frånsett betalnings-att en

påminnelse till gäldenären, vidtagit någon åtgärd för försökaatt
driva fordringen.

På grund bankens försummelse i angivet hänseendeav ovan
och då banken inte förmått visa borgensmannen inte till följdatt
härav lidit skada med det belopp borgensförbindelsen avsåg,som
fastslogs banken förlorat sin enligt borgensåtagandet.rättatt

Om borgenären goda grunder haft anledning räkna medatt att
borgensmannen känt till gäldenärens ekonomiska förhållanden, utgör
bristande underrättelse i detta avseende normalt dock inte skäl för att
jämka borgensâtagande.ett

l rättsfallet NJA 1994 381 hade gått i borgen förs. en person en
kontokortskredit beviljats honom helägt aktiebolag.ettsom av
Borgensmannen överlät efter tid samtliga aktier i bolaget. Hanen
underrättade dock inte kontokortsbolaget därom och vidtog inte
heller någon åtgärd med borgensförbindelsen kvarstodutan som
borgensman.

Gäldenärsbolaget kom i dröjsmål med betalningarna. Konto-
kortsbolaget sade tid därefter kreditavtalet och underrättadeen upp
samtidigt borgensmannen gäldenärsbolagets betalningsdröjsmål.om

anfördeHD borgensmannen hade tecknat borgen iatt egen-
skap näringsidkare och till gäldenärsbolaget.ensamägareav
Eftersom kontokortsbolaget inte känt till borgensmannen inteatt
längre verksam i gäldenärsbolaget, måste kontokortsbolagetvar

ha haft fog för utgå från borgensmannen känt tillatt attanses
kontokreditens utveckling. Redan detta skäl kunde det inteav anses

kontokortsbolaget hade försummat sina skyldigheteratt gentemot
borgensmannen sådant dennes betalningsskyldighetsätt tillatt
någon del borde falla bort.

rättsfalletl NJA 1993 163 hade lånat is. en person pengar
bank för sin rörelse. Tre syskon till gäldenären gick i borgen fören

hennes lån. Med hänsyn till borgensmannen syskon tillatt var
gäldenären och de bosatta rörelsenatt ortvar samma som
bedrevs ansågs banken ha haft anledning utgå från borgens-att att

fick erforderlig informationmännen någon åtgärd från bankensutan
sida.

l 1993 års rättsfall fråga banken hade förfarit försumligtävenvar om
brista i sin kreditprövning gäldenären. HD uttalade iattgenom av
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anslutning därtill bestämmelserna i banklagstiftningenatt, om om
kreditprövning gäldenären åsidosätts, detta bör åtminstone iav mera-
kvalificerade situationer kunna uppfattas så banken därmedatt-
åsidosatt grundläggande förutsättningar för borgensåtagande.ett

Frågan bank hade brustit i sin kreditprövning gäldenärom en av en
till bedömningäven i rättsfallet NJA 1996 19. HDvar uppe s.

uttalade beträffande innebörden denna prövning bank inteattav en
bör bevilja kredit säkerhet, det redan från början framstårmot om

sannolikt säkerheten måste i anspråk för kreditenatt tassom att
skall kunna återbetalas. HD vidare sådan kvalificeradattangav en
situation avsågs i rättsfallet NJA 1993 163 kunde föreligga,som s.

bank vid sin prövning frågan lån bör beviljasettom en av om
skulle, borgensmannen ovetande, bortse från låntagarens kredit-
värdighet och för låneförbindelsens fullgörande helt förlita sigrätta
på borgensmannens betalningsförmåga.

4.2.2 iPant allmänhet

Pant säkerhetsrått enkeltär uttryckt innebär viss egendomatten som
ställs säkerhet för skuld. Om skulden inte betalas i behörigsom en
ordning har panthavaren med förmånsrätt framförrätt andraatt
borgenärer erhålla betalning den egendomen.pantsattaur

Den ställer oftast häftar iär skuld,pantensom samma person som
dvs. identisk medpantsättaren gäldenären. Så behöverär det emeller-
tid inte talar tredjemanspant.vara; man om

En pantsättning har såväl sakrättsliga obligationsrättsligasom
verkningar. I denna framställning kommer tyngdpunkten ligga påatt
den obligationsrättsliga sidan, dvs. förhållandet mellan pantsättaren
och panthavaren.

Panträtt kan upplåtas i såväl lös fast egendom. lösAv egendomsom
kan kanpantsättas lösöre, värdepappernämnas olika ochslagsom av

fordringar.
likhetI med vad gäller beträffande borgen finns det endast ettsom

fåtal allmänna bestämmelser De centrala reglernapant. pantom om
i lös egendom finns i 10 kap. HB och beträffande fast egendom i 6
kap. JB. Vad beträffande fast egendom gällersägs även tomträtt.som

förhållandetI mellan och panthavaren råder i huvudsakpantsättaren
avtalsfrihet. Av de tvingande bestämmelser finns kan nämnassom

Även37 § avtalslagen förbjuder förverkandeavtal. 36 § avtalsla-som
naturligtvis tillämpligär pantavtal.gen

För sakrättsligt giltig pantsättning skall komma ståndtillatt en
krävs enligt huvudregeln tradition, överlämnas till panthava-att panten

Tradition kan i vissa fall med underrättelse till denersättasren. som
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innehar det föremålet eller fordringen. Vid pantsättningpantsatta av
fast egendom överlämnas pantbrev erhålls grundett som av
inskrivning i fastigheten eller Om pantbrevettomträtten. s.k.är ett
datapantbrev skall det ha överlämnat registrering har skettnäransetts
enligt 6 kap. 2 § andra stycket JB.

För pantavtal skall giltigt mellan ochatt pantsättareett vara
panthavare gäller inte några särskilda formkrav. sådantEtt avtal kan
ingås formlöst.

likhetI med vad gäller för borgen kan träffa olikaparternasom
överenskommelser begränsningar i En naturligpanträtten.om
begränsning ligger i värde. finnsDet emellertid inte någotpantens

hindrar avtal träffas ytterligare begränsningar, exempelvisattsom om
giltighetstiden eller uppsägning.om om
avsnittetI borgen har behandlats frågan vilken borgens-rättom om

har åtagande.sitt frågasäga Motsvarande vidatt pantmannen upp
torde i princip aktuell endast vid tredjemanspant. I doktrinen harvara
gjorts gällande vid tredjemanspant i viss utsträckning skallatt man
kunna tillämpa reglerna borgen analogivis bl.a. Walin,om a.a.,

317 f.. långtHur detta kan ske dock omtvistat. Det torde alltsåärs.
osäkert avtal tredjemanspant uppsägningsbartärettvara om om ens

särskild överenskommelse därom träffats.inte harom
Huvudregeln vid borgen huvudförbindelsen preskriberas,är att om

så preskriberas borgenförbindelsen. Motsatt regel gäller vidäven pant.
Preskription huvudfordringen inskränker inte borgenärens rätt attav

sin fordran i ll § preskriptionslagen. I vilkenta ut panten ut-
sträckning detta gäller tredjemanspantäven osäkert. Walin,är a.a.,

f..344s.
Även frågan vad gäller vid gäldenärsbyte i praktikenärsom

intressant endast vid tredjemanspant. Möjligen bör motsvarande gälla
vid borgen. Rättsläget dock oklart.som synes

Särskilt4.2.3 borgen och beträffande hyresavtalpantom

Hyreslagen innehåller inte någon generell bestämmelse borgenom
tilleller säkerhet för fullgörs.hyresavtal bestämmelseDenpant att ett

finns, 28 gäller endast eller borgen har tillställtsnär pantsom
säkerhet för avtal hyra lokal fullgörs.att ett om av en

Bestämmelsen inte någon fullständig regleringutgör ellerpantav
borgen endast konsekvenserna sådan säkerhetutan attanger av en
försämras. Enligt bestämmelsen hyresgästen i sådant fall skyldigär att
inom månad efter anfordran ställa godtagbar säkerhet; hanen ny om
inte fårdet hyresvärden avtalet.gör säga upp

januariFöre den 1985 omfattadel 28 § och borgenäven pant som
ställts till försäkerhet avtal hyra bostadslägenhet. Somett om av en
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ytterligare förutsättning för hyresvärden skulle berättigadatt attvara
hyresavtalet gällde väsentligdock det betydelse försäga attupp var av

ställdes det intehyresvärden säkerhet och obilligtatt att motny var
hyresförhållandethyresgästen upplöstes.att

års anfördespropositionen till 1985 ändringar med hänsyn tillI att,
fästas vid hyresgästs till sin bostad,den vikt bör be-rättsom en

påpekadesstämmelsen borde begränsas till enbart lokaler. Detatt avse
något förbudändringen inte innebar säkerhet krävs vidmot attatt

bostadshyresförhållanden och frågor har samband medatt som en
fallsäkerhet i sådana skall behandlas på övrigasättsamma som

hyresvillkor 1983/842137 127.prop. s.
innebärVad alltså hyresvärden uppställtsagts att ettsom nu av

såsomvillkor borgen, eller säkerhet depositionpant annanom av
i månpenningbelopp, förskottshyra eller liknande skall gälla den det

skäligt med hänsyn till hyresavtalets innehåll, omständigheterna vidär
inträffade förhållanden omständigheternaavtalets tillkomst, ochsenare

femte stycket hyreslagen.i övrigt 55 §

rättsfallet 1983:13 begärde hyresvärd införandeI RBD etten av
deposition i hyresavtal. skulle tillvillkor Hyresgästernaettom

för sina förpliktelser enligt hyresavtalet deponera beloppsäkerhet ett
10 000 kr.om

härtillHyresnämnden uttalade sig i anslutning det kanatt
föreligga situationer "måhända hyresvärd med visstnär etten
berättigande kan ha säkerställa sig betinga sigrätt attatt genom en
depositionsavgift. Villkoret måste emellertid i allmänhet betraktas

omständigheter fram-oskäligt och framförallt har någrasom
hyresförhållande,kommit i detta det berättigat."görsom

sig till denBostadsdomstolen uttalade anslöt be-att man
dömning kommit till uttryck i hyresnämndens beslut.som

säkerhet försämras detta förhållande inteOm lämnad är nämntssom
någon grund för hyresvärden avtal bostadshyrasäga ettatt attomupp

i förtid. Hyresvärden kan dock avtalet i vanligupphöra säga upp
utgång. får då tillämpningordning till hyrestidens Hyresnämnden med

skall46 § första stycket 2 eller 10 hyreslagen avtaletpröva omav
säkerhet inte ställs.förlängas trots att ny

hyresför-rättsfallet 185/1986 ansågs det inte oskäligtBDI att
hade fått hyra lägenhetenhållandet upplöstes. Hyresgästen

ställdes, säkerheten gällde inte längre ochvillkor säkerhetatt
inte ställt säkerhet. Vidare hade hyresgästenhadehyresgästen ny

tillfällen underlåtit betala hyran i tid och grundvid upprepade att
vid två tillfällen.lagsöktsdärav
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I rättsfallet BD 170/1986 fastslogs förhållandetdetatt att ett
borgensåtagande hade upphört, inte medförakundeensamt ett

upphörande.hyresavtals
SÖHI Svea hovrätts beslut 1996-03-05, 92, bekräftades den

redovisade principen, enbart det förhållandetatt att ettovan
borgensåtagande har upphört inte kan medföra hyresavtalet böratt
upphöra gälla.att

finns inte några refererade från tiden efterDet avgöranden 1985 som
frågan skäligheten villkor till förbelyser säkerhetett pantom av om

bostadshyresavtal. Enligt utredningens mening finns det dockett
anledning frågor skulle bedömas sättatt anta att pantom samma

frågormotsvarande borgen.omsom
föregående avsnitt har redovisats uttalande borgen harI ett att, om

för kontrakt till förlängs intetecknats giltighetstidenett som om
uppsägning sker, borgensansvaret gäller in dubio också för den
förlängda tiden Walin, princip har såvitt gäller71. Dennaa.a., s.
hyra fastslagits rättsfallet NJA 1918 Enligt Walin kan54.genom s.

vid sådan borgen in dubio sitt borgensansvarborgensmannen säga upp
i så god tid borgenären kan hinna självdet sker sägaattom upp

kontraktet hos sin medkontrahent.
gåttborgensman har i borgen för hyresavtal inte harAtt etten som

några möjligheter enligt borgensåtagandet bli fri från sitt åtagandeatt
också i Allmänna reklamationsnärrmdens praxis åt-har ARN -

i förening med andra omständigheter medföraminstone ansetts att-
borgensåtagandet inte kan gällande fulltgöras ut.

har tid fall där frågaARN antal varitprövat ettsenare om
jämkning borgen för bostadshyresavtal.av

Änrbeslut 1995-05-18 95-0477 fann nämnden omständig-I ett
heterna sådana borgensförbindelsen skulle lämnasatt utanvara
avseende med tillämpning 36 § avtalslagen.av

De omständigheter nämnden anförde borgens-attsom var
förbindelsen inte begränsad sig till tid eller till belopp, attvar vare

inte innehöll några bestämmelser gjorde det möjligt förden som
komma avtalsförhållandet och det bordeborgensmannen att attur

tagit kreditupplysningha stått klart för hyresvärden, hadesom
denne helt saknade ekonomisk möjlighetborgensmannen, attatt

för hyresgästernas betalningsskyldighet.svara
Änrtvå beslut, 95-3381 och 1996-02-I 1995-11-22senare

Änr uttalade borgensförbindelse28 95-5122, nämnden att en som
begränsad sig till tid eller till belopp och inte innehållerinte är vare

några bestämmelser det möjligt för borgensmannengör attsom
avtalsförhållandetkomma skall oskälig enligt 36 §ur anses
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avtalslagen. bådaI dessa fall jämkades borgensåtagandena med
tillhänsyn de ansågs oskäliga angivna skäl och tillatt attav ovan

hyresvärdarna inte hade underrättat borgensmännen hyres-om
misskötsarnhet. I det sistnämnda falletgästernas jämkades åtagandet

till månadshyror.att treavse
ÄnrI beslut 1995-10-10 95-2097 jämkades borgensför-en

bindelse till mânadshyror med åberopandeatt treavse attav
hyresvärden brustit i sin underrättelseskyldighet beträffande
hyresgästens underlåtenhet betala hyra.att

ARN har inte meddelat några avgöranden frågordär tillpantom
försäkerhet hyresavtal har behandlats.

föregåendeI avsnitt har redovisats allmänna bestämmelser om
preskription borgen, bl.a. iregeln 8 § andra stycket preskrip-av
tionslagen stadgar huvudförbindelsen preskriberas såattsom om
preskriberas borgensförbindelsen. Nämndaäven lagrum har dock inte

tillämpligt fullt i fall då det beträffande huvudfordran finnsansetts ut
specialregler preskription, där det gäller kort preskriptionstid ochom
krav rättslig åtgärd för åstadkomma preskriptionsavbrott.att

l 61 § hyreslagen finns sådan särskild preskriptionsregel. Denen
innebär den vill framställa fordringsanspråk grundatt som av
hyresförhållande skall väcka talan därom inom två år från det att
hyresgästen lämnade lägenheten.

I rättsfallet NJA 1986 198 hade borgenär väckt talans. en om
skadestånd två borgensmän inom den preskriptionsfristmot som
gäller enligt 61 § hyreslagen. Talan hade däremot inte väckts mot
huvudgäldenären med påföljd kravet denne preskriberades.att mot
Borgensmännens invändning borgenären till följd preskriptionatt av
hade förlorat sin dem ogillades.rätt även mot

Överenskommelser4.3 borgenom m.m.

Under längre tid har det pågått diskussioner mellan hyresmarkna-en
dens organisationer, ofta i samarbete med Konsumentverket, i syfte att

frivillig komma fram till vilka principerväg skall gälla försom
borgen vid bostadshyresavtal.

Sålunda har det inom Sveriges Fastighetsägareförbund utarbetats ett
formulär för borgensförbindelse. Vid arbetet formulärmed detta har

inhämtatssynpunkter från Hyresgästernas Riksförbund och Konsu-
mentverket.

Enligt formuläret omfattar borgensåtagandet fullgörandet av
samtliga hyresgästens skyldigheter enligt hyresavtalet och enligt
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hyreslagen. Borgensmannen förbinder sig ersättning föräven att utge
vissa hyresvärdens kostnader.

Beträffande borgensåtagandets giltighet i övrigt finns alternativtre
kan välja mellan kryssa i Enligt detparterna att rutor.som genom

borgensförbindelsenförsta gäller tills vidare med till uppsägningrätt
månadsskifte inträffartill tidigast nio månader från uppsägningen.som

det andra gäller förbindelsen till och med vissEnligt angiven dag.
tredje förEnligt det lämnas själva någonparternautrymme att ange

omfattning borgensansvaret. Vad främst tordeannan av som vara
skall begränsa borgensåtagandet till visst belopp.är parternaavsett att

anvisningarna rekommenderas alternativen väljs.I att ett av
Inom SABO har utarbetats mall, "Borgensförbindelse Bostaden -

förMallen avsedd tjäna vägledning medlemsföretagen förär att som
borgensförbindelsehur bör upprättad.en vara

Mallen i med det Sveriges Fastighetsägare-överensstämmer stort av
förbund fastställda borgensforrnuläret. dock inte förDet utrymmeges

själva formulera begränsningar i borgensåtagandets omfatt-attparterna
alternativ finns borgensåtagandet gäller helaning. De är atttre som

borgensåtagandet gäller tills vidare tillkontraktstiden, med rättatt
uppsägning nio månaders uppsägningstid och borgensåtagandetmed att

viss angiven innehållergäller till och med dag. Mallen in-även
formation till hyresvärden han underrättabör borgensmännenattom

möjligt misskötsamhet frånså hyresgästens sida.snart som om
Fastighetsägareförbund utgivit tvâ skrifterSveriges har som

frågorbehandlar borgen. I dem, Handledning för upprättan-enom av
Bostadshyresavtal, under rubriken f.de Borgen s. 29 attav anges

borgen inte bör krävas slentrianmässigt endast detta, mednärutan
tillämpning god sed hyresmarknaden, kan sakligtav anses

förhållanden.motiverat grund den enskilde hyresgästensav
iLiknande synpunkter kommer till uttryck i SABO:s Handbok

hyreslagsfrågor 5 184.upp. s.
för vidareI Handledning upprättande Bostadshyresavtal,av anges

åtaganden,hyresgästen inte skulle uppfylla sina värden böratt, om
så möjligt så denne harunderrätta borgensmannen snart attsom

möjlighet vidta åtgärder innan har blivit alltförskuldenatt stor.
Fastighetsägareförbunds skrift, för hyresvärdar,I Sveriges God sed

någon har gått i för hyresgäst intepåpekas borgenatt, om en som
sig, värden måste meddela detta till borgensmannen.sköter genast

vidare inlett kontakter med HSB RiksförbundKonsumentverket har
borgensformulär och utformningangående upprättande ettav av

hanteras i sambandrekommendationer hur ärenden borgen börom om
borgensåtagandemed ingående borgensavtal och under den tiden ettav

består.
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Riksbyggen har något arbete med borgensfrägor inteInom ännu
inletts.

rekommendationer sålunda har framarbetatsformulär ochDe som
samtliga proprieborgen.avser

motsvarande arbete i hyresförhållanden bedrivs inte.Något pantom
närvarande det mycket ovanligt, det före-För omsynes vara ens

ställs säkerhet för bostadshyresavtal.kommer, det pant ettatt som

Undersökningar borgen4.4 om

anförts Riksförbund gjortinledningsvis har har HyresgästernasSom
det har blivit allt vanligare hyresvärd kräver borgengällande att att en

villkor för hyresavtalet.som
påstående.enkätsvar får bekräfta detta Hyres-Utredningens anses

föreningar har således de kräver borgenvärdarna och deras uppgett att
alla hyresförhållanden. Hyresgästföreningarnai till tio procent avupp

blivit i rådaborgen har vanligare. Dethar stort settangett att synes
först efter prövningenighet borgen i allmänhet krävsattom av

enskilt fall. hyresgästförening dockbehovet i varje En attanger
slentrianmässigt någonoftast borgen helt ochhyresvärdar kräver utan

möjlighetsjälvständig bedömning hyresgästenshelst attavsom
förpliktelser enligt hyresavtalet. Enligt enkätsvarenuppfylla sina synes

tillvanligtvis inte begränsade till tid ellerborgensâtaganden vara
belopp.

Konsumentverket publicerad KonsumenternasI rapport,en av
omfattningtvâ undersökningar problem ochborgensâtaganden om-

dels undersökning där konsu-1993/94:26,Rapport presenteras en
för uppfattari har fått redogöra hur dementvägledare 95 kommuner

undersökning där konsumen-i samband med borgen, delsproblem en
frågor samband med borgen. Undersök-intervjuats olika iharter om

till,i allmänhet och således inte begränsadeningarna borgen äravser
inriktade på, borgen i samband med hyresavtal.eller särskilt

varje handläggare hosEnligt utförda undersökningarna kommerde
innehåller borgen ii kontakt ärendenkonsumentvägledarna med som

gånger i månaden. tredjedel kommu-genomsnitt Närmare avsex en
budget- ochingår i 80 100 derasborgenatt procent avuppgernerna -

40skuldsaneringsärenden. dras slutsatsernaI närmareattrapporten
erfarenhet borgen, antingenbefolkningen har attprocent genomavav

borgensåtagande ellerhaftsjälv eller maken har eller har ettman
för själv och cirkanågon har gått i borgen attatt engenom annan

undersökningen, själva ellervid tiden för700 000 svenskar, genom
hade gällande borgensätagande.make/sambo ett
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Så många 87 konsumentvägledarnaprocentsom av attanser
borgensmannen i allmänhet inte varit tillräckligt införstådda med vad
borgensåtagandet innebär. Man informationen till borgens-attanser

liksom kreditprövningen har varit bristfällig. Drygt hälftenmannen
59 procent vägledarna har den uppfattningen det ofta ellerav att
mycket ofta förekommer borgenslån där det redan från början borde

ståttha klart borgensåtagandet inte lämpligt.att var

överväganden4.5 och förslag

4.5.1 Inledning

Mot bakgrund de undersökningar redovisas i den tidigareav som
omnämnda Konsumentverket, får det borgens-rapporten antas attav
åtaganden inte sällan orsakar problem för enskilda Dessapersoner.
problem kan bero olika förhållanden. De kan ha sin grund i att
borgensmannen inte inser omfattningen sitt åtagande, han inteattav
har kunnat eller velat stå han blivit ombeddnär gå i borgenemot att

förutsättningarnaeller för åtagandet har varit ofullständigtatt
redovisade, svårbedömda eller eljest oklara.

Dessa problem torde kunna uppkomma såväl vid borgen för
hyresavtal vid borgen. Utredningen har inte detansettsom annan att
ingår i uppdraget föreslå åtgärder för komma till medatt rättaatt
problem kan föreligga i anslutning till borgen i allmänhet.som

Som kommer utvecklas i det följande företer borgen föratt
hyresavtal emellertid vissa särdrag i förhållande till borgen för
exempelvis banklån eller kontokortskredit. Vid borgensåtagan-ett en
den till säkerhet för hyresavtal föreligger i allmänhet vissa omständig-
heter normalt inte föreligger vid borgen. Utredningenssom annan
överväganden har följaktligen koncentrerats de problem kansom
uppstå grund dessa särskilda omständigheter.av

eller4.5.2 Begränsning möjligheterna kräva borgenattav
pant

Utredningen föreslår inte någon begränsning möjligheterna attav
kräva borgen eller säkerhet för hyresavtal.pant ettsom

65 § hyreslagenAv följer det straffbart uppsåtligen uppställaäratt att
villkor särskild ersättning för upplåtelse bostadslägenhet och attom av
sådana villkor ogiltiga. Bestämmelsens syfteär förhindraäryttersta att
s.k. handel med bostadslägenheter, något stridasvart motsom anses
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tillockså kan upphovbostadshyra ochförprinciperna gesom
bostadssegregation.

borgen. Dettillämplig villkorbestämmelse inteNämnda är om
förbjudaföra för långt heltutredningens meningockså enligtskulle att

bostadslägenhet.för upplåtelseborgenvillkoruppställande avomav
i huvudsakvissafå till följdnämligen kunnaskulleDetta att grupper,

finnasvårigheterfå ökadeskulle kunnaekonomiskt attsvaga grupper,
hyresavtal.teckna Detberedda låta dem ärhyresvärdar är ettattsom
särskild säkerhetbetinga sighyresvärd skall kunnaockså rimligt att en

hyresavtalskyldigheter enligtsinafullgörandeför hyresgästs ettaven
därvidlag.förmågaifrågasätta hyresgästensfinns anledningdet attom

förbegränsningar borgenfinns anledningDäremot övervägaatt av
särskilt uppmärksammaskall utredarenEnligt direktivenhyresavtal.

skall få krävahyresvärdRiksförbunds förslagHyresgästernas att en
dethyresavtal endastför tecknavillkorborgen ettatt omsom

skäl för det.föreligger särskilda
förenligt med godinteuppfattning kan detutredningensEnligt anses

slentrianmässigt kräverhyresvärdhyresförhållandenised att en
redovisadedeingå hyresavtal. Avförvillkorborgen ettatt ovansom

också utläsaskanoch Svea hovrättBostadsdomstolenfrångörandenaav
motiveratoskäligt det intefårborgen ärvillkor avatt ett omansesom

särskilda skäl.
hyresför-i tidigareexempelvis hyresgästenskäl kanSådana attvara

hyresgästenhyresbetalningar,förmått sköta sinainte harhållanden att
fråga hyresgästeller detbetalningsanmärkningar ärhar att varsom en

visshyresvärden vill hasådanaeljestekonomiska förhållanden är att
kategorisistnämndaexempelbetalning. Somför hyranssäkerhet

ochstuderande, arbetslösakan nämnas av annanpersoner som
inkomst.fast eller regelbundenanledning saknar

därför hyresgästenvilja ha borgenocksåhyresvärd kanEn att
tidigare harbetalning hyranmedförsumlighetsätt änannat avgenom

såpraktiken intedock ihyresförhållande. Det tordemisskött ett vara
presumtiveexempelvis därför denborgen krävsvanligt attatt

skadegörelse.orsakathyresförhållande hari tidigarehyresgästen
anledningdet finns äninteUtredningen annat attatt antaattanser

prövningfalli varje enskilthyresvärdar görallra flestade aven
det intefall finnsdessasäkerhet. Iborgen ellerbehovet annanav

möjligheterna krävainskränkning iföreskriftbehovnågot attomav en
borgen.

föreliggerdetkrävsborgendock förekommatordeDet attutanatt
flera skälnaturligtvismotiverar det. Dettaomständigheter är avsom

olämpligt.
föreskrift den Hyres-dockifrågasätterUtredningen somom en

fall.i dessanågon funktionföreslagit fyllerRiksförbund hargästernas
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En hyresgäst blir anmanad ställa säkerhet nekar därföratt attsom men
det enligt hyresgästens mening inte finns något skäl för begäraatt
sådan, riskerar inte få lägenheten. fullEn hyresvärd har frihetatt

hyra lägenhet till han vill och den hyresgäst vägraratt ut en vem som
uppfylla hyresvärdens krav borgen skulle knappast betjäntatt om vara
exempelvis möjlighet föra talan hyresvärden elleratt mot attav en

förfarandehyresvärdens kriminaliseras. Det lägenhetenär som
intresseradhyresgästen och det inte säkert den alltjämtär är ärattav

rättegångledig eventuell skäligheten borgenskravetnär ären om av
fallavgjord. I de flesta skulle den hyresgäst har möjlighet attsom

skaffa borgensman troligtvis hyresvärdens krav.accepteraen
därefter villkorsprövning förHyresgästen har möjlighet begäraatt att

borgensvillkoret upphävt.
föreskrift skall fåEn krav borgen endast uppställasattom om

föreligger särskilda skäl skulle vidare upphov till avvägnings-det ge
bevissvårigheter vilka rättsliga konsekvenserproblem och oavsett

uppställandet sådant villkor skulle få. Utredningen såledesettav anser
föreskrift angiven inte bör införas.artatt en av nu

förVad borgen gäller även pant.sagtssom nu om

Begränsning4.5.3 borgensmannensav ansvar

föreslår inte någon begränsning detUtredningen av ansvar som
borgensåtagande.följer ettav

anfört det skäligtRiksförbund har i sin skrivelseHyresgästernas äratt
begränsas, antingen till viss tid eller tillborgensmannens ettatt ansvar

visst högsta belopp.
fullgörelsegår i borgen för hyresgästsDen rätta ettavsom en

ingår förbindelse där konsekvenserna svårahyresavtal är atten
gäller i fall borgensåtagandet inteöverblicka. Detta ärvart om

i något avseende.begränsat
banklån i allmänheti borgen för harDen överväger ettattsom

möjligheter på,eller i fall redafrån början kännedom att tavartom,
i övrigt gäller för det.lånet och vilka villkorvilket belopp somavser

alltså relativt god säkerhetkan medpresumtive borgensmannenDen
tordeåtagande kan få. Detsammavilka konsekvenser hansöverblicka

och liknande.för kontokortskreditervid borgengälla även
hyresavtal ochfullgörandeborgensåtagandet gällerNär ettav

i regelförhållandena däremotobegränsatborgensåtagandet ärär
tidsbegränsat löperhyresavtal i allmänhet inteannorlunda. Ett är utan

betalning.förfaller regelbundet tillhyresbelopptills vidare och nya
normalt omfatta inte baraborgensåtaganden vid hyraVidare synes
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förregelingår iborgensåtagandethyresbetalningarna. I även att svara
I vadåläggaskan kommahyresgästenskadestånd att utge.attsom

beloppoch vilketkan uppkommaskadeståndsskyldighetmån som
till hyresvärdenskyldigfall blir äri så kanborgensmannen att utge

Sammanfattningsvis gäller detförutse.svårtnaturligtvis attatt
vid hyravad borgensansvarfrån börjanbedömagårknappast ettatt

borgensmannen.kostakommakan att
banklån eller liknandeförhar gått i borgenEn ett ensomperson

erläggakrediten ochmöjlighetallmänhethar iförbindelse sägaatt upp
hangäldenären,för sedan krävaför denbetalning attatt serom

situation försämras.ekonomiskagäldenärens
för den borgensmanmöjlighet finns intemotsvarandeNågon som

förvarkenkanhyresavtal. Borgensmannenförgått i borgenhar ett
förhyresavtaleträkninghyresvärdenseller sägahyresgästens attupp

sin skada.begränsadärigenom
alltsåhardispositiva. Parternaborgenfinnsregler ärDe omsom

lämpligastdetborgensavtalskräddarsy sätt ärfrihetfull ettatt som
påförhandlingaralltsåTeoretiskt kanenskilda fallet.i det sett

presumti-och denhyresvärden, hyresgästenfot föras mellanjämställd
aktuellai just detborgensåtagandehurborgensmannen ettomve

utformas.hyresförhâllandet skall
hyresavtaletssåvälvillkoren vidtorde dockpraktikenI som
ensidigt dikterasmindreelleringående i regelborgensavtalets avmer

i någotsitt åtagandevill begränsaborgensmanhyresvärden. En som
liksom denförhandlingsposition,mycketavseende torde ha svagen

begränsad borgen. Averbjudaendast kanhyresgäst svarensom
hyra iborgensâtaganden förframgår ocksåenkätutredningens att

något avseende.begränsade iinteallmänhet är
hyresavtalförborgensåtagandedärförfall i teorin kanI ettettvart

försöka påverka hyresgästenvisserligenkanbli evigt. Borgensmannen
hyresavtaletupphörandeståndfå tillhyresvärdeneller ettatt omav

möjlighetinte någonharhyresgästeninte erläggshyra annanmenav
ocksåhyresvärd kanvaraktighet. Enhuvudförbindelsenspåverkaatt

i övrigtochförsumlige hyresgästen ävenkräva deni attattstrunta
bristandetill vidharhanhyresgästen rättde åtgärdervidta mot som

meddirekt till borgensmannenvända sigoch i ställethyresbetalning
utredningensupplystsharenligt vadvilket,sitt hyreskrav avsom
inte helleri praktiken. Borgensmannen ärförekommerexperter,

såför påhyresavtaletvillkorsändring sättansökabehörig attatt avom
upphävt.borgensvillkoretfå

skäldet finns övervägamedförförhållandenNämnda attatt om
ochbelopp. Om,eller tilltill tidbegränsasvid hyra börborgensavtal

konsekven-vilkaberoendeemellertidbör skefall hur, dettai så är
få.begränsning kanser en
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För borgensmännens del skulle begränsning till tid eller tillen
belopp naturligtvis kunna värde. Skälen härför torde intestortvara av
behöva utvecklas närmare.

En sådan begränsning skulle också kunna få positiva konsekvenser
i övrigt.

förhållandetDet borgen vid hyresavtal ha blivitatt vanligaresynes
torde sikt medföra allt fler efterhand blir medvetna vilkaatt om
risker förknippade medär gå i borgen. Samma effekt kanatt ävensom
den informationsverksarnhet bedrivs konsumentvägledare få.som av

Detta kan i sin få till följd i dag tecknartur att personer, som
borgen vilkanärmare konsekvenseröverväga detta kan få,utan att blir

försiktiga med i borgen.attmera
Detta skulle naturligtvis i sig glädjande utveckling. Det kanvara en

inte önskvärt enskilda ingår förbindelserattanses utan att vara
medvetna konsekvenserna dem.om av

Med denna ökade medvetenhet torde emellertid också följa detatt
blir allt svårare för hyresgäster hitta någon vill gå i borgen föratt som
dem. Detta gäller särskilt för de hyresgäster där villkor borgenom
framstår angeläget för hyresvärden.mestsom

Om borgensåtagande alltid skulle begränsat till visst belopp,ett vara
eventuellt motsvarande visst antal månadshyror, eller till viss tid,ett
får det det blir något lättare för hyresgästen skaffa framantas att att

borgensman.en
En positiv effekt sådan begränsning skulle möjligenannan av en

också hyresvärdarna blir benägna snabbtatt närattvara mera reagera
hyresgästen exempelvis missköter hyresbetalningarna eftersom
hyresvärden eljest riskerar inte få hela beloppet borgensman-att ut av
nen.

Oavsett väljer begränsa borgen till tid eller till beloppattom man
kan dock negativa effekter uppstå,även effekter i förlängningensom
får konsekvenser för hyresgästerna.även

Om borgensansvaret begränsas endast i mindre mån, exempelvis så
det upphör förstgälla efter längre tid eller så belopps-att att att etten

mässigt tak relativt högt,sätts skulle detta troligtvis endast undan-
tagsvis få någon praktisk betydelse. Därmed kan de positiva följder av

begränsning redovisats minska eller helt utebli.avsevärten som ovan
Skulle verkningarna borgensåtaganden för hyresavtal begränsasav

radikalt, uppstår å andra sidan påtaglig risk förmera atten en grupp
människor helt från den reguljärautestängs hyresmarknaden. I dag kan
hyresvärdar beredda teckna hyresavtal medattvara personer, som
tidigare har misskött hyresbetalningar eller i övrigt varit mindre
skötsamma, på villkor borgen ställs.att

Om värdet sådan borgen sjunker påtagligt detsätt ärettav mera
troligt hyresvärdar blir restriktiva det gäller tecknaatt när attmera
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eller medbetalningsanmärkningarmedhyresavtal med personer
boende.skötamisslyckats medtidigare har ett egetattpersoner som

för ekono-avsevärda svårighetermedföraförlängningen kan dettal
hyresavtal.alls få tecknamiskt ettattgruppersvaga

måttligbegränsningeneffekt kan inträda görsDenna även meraom
värdet borgenhyresvärdarna blir osäkradärförenbart att av som

säkerhet.
begränsning den såledesutforma kanväljerhurOavsett att enman

Förhållandena i deför hyresgästerna.negativa konsekvenser
förhållan-ingås för, liksom borgensmännenshyresavtal borgensom

be-olika ochsinsemellan såocksåden, kan att en sammavara
andra hyresför-för förför vid för vissa ochgränsning kan snävvara

hållanden.
det inteutredningenanförtshänsyn till vadMed attansersom nu

borgensåtagandenbegränsningi lag fastslålämpligtär att somen av
begränsningformtill belopp. Någonsig till tid ellerhänför annan av

möjlig.intesynes

Uppsägning4.5.4

alltid skall kunnaföreslår borgensman sägaUtredningen att en
vid det må-tidigastborgensåtagande så det upphörsitt attupp
frånmånaderinträffar efter nionadsskifte uppsäg-närmastsom

två år efter dettill infallertidigast tidpunktdockningen, en som
harMotsvarande skall gällabörjade gälla.åtagandet när pantatt

ställts.

börRiksförbund också föreslagit dethar prövasHyresgästernas att om
uppsägningförmöjligt borgensmannendet kan göras att avgenom

borgensavtalet bli fri från ansvaret.
med iakttagan-naturligtviskanborgensåtagande sägasEtt upp,som

försådana riskerinteskälig uppsägningstid, innebärvissde av
finns inteåtagande. Deticke-uppsägningsbartborgensmannen ettsom

redan i dagborgensåtagandenågot hindrarheller ettattsom
Enligt det borgens-uppsägningsklausul.förses medfrivillig väg en

Fastighetsägareförbund ochSverigesinomhar utarbetatsformulär som
uppställdaockså deinom SABOhar tagits framden mall är ett avsom

uppsägningsbartdetbeträffande borgensåtagandet, äralternativen att
uppsägningstid.månadersiakttagande niomed av

borgensmandet osäkertuppsägningsklausul ärärUtan om enen
antagitsdoktrinen har detåtagande. Isittberättigad sägaatt varaupp

för kontrakthar tecknatssådan borgenmöjligt säga ettatt somupp en
vilket iuppsägning sker,integiltighetstiden förlängstill omsom
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allmänhet fallet med hyresavtalär Walin, 71. Såvitt ut-a.a., s.
redningen känner till finns det dock inte något vägledande domstolsav-
görande besvarar frågan. Rättsläget får således oklart.som anses

Som har tidigare företernämnts borgen för hyra det särdrag i för-
hållande till borgen för banklån och liknande, åtagandet kanatt
komma gälla under i princip obegränsad tid. Ett bostadshyresför-att
hållande kan pågå under mycket lång tid under vilken såväl borgens-

hyresgästens förhållanden kan komma undergåmannens som att
väsentliga förändringar. Borgensmannen har inte heller några lagliga
möjligheter påverka hyresavtalets bestånd. Med hänsyn till detta,att
till det i allmänhet torde enskilda ofta anhöriga tillatt vara personer,
hyresgästen, ingår borgen för bostadshyresavtal och till sådansom att
borgen i regel benefikt åtagandeär borgensmannen iett rent av
förhållande till hyresgästen utredningen borgensåtagandeatt ettmenar
för bostadshyra bör kunna sägas upp.

Enligt den praxis ganska nyligen har utvecklats i ARN ärsom ett
borgensåtagande vid bostadshyra varken begränsat till tid ellerärsom
till belopp och inte innehåller några bestämmelser detgörsom som

förmöjligt borgensmannen komma avtalsförhållandetatt attur anse
oskäligt enligt 36 § avtalslagen och får därmed jämkas.som

Även det ovisst i vad månär ARN:s ståndpunkt skulle stå sigom
vid prövning i allmän domstol torde frånavgöranden iARNen
allmänhet få genomslagskraft i det praktiska livet. finnsDetstor
därför anledning de ifrågavarande avgörandena kommeratt anta att att
få betydelse för hur borgensåtaganden vid hyra kommer utformasatt
framgent, i fall från seriösa hyresvärdars sida.vart

fårDet emellertid det alltjämt kommer ingås borgensav-antas att att
tal varken begränsade eller uppsägningsbara.är Därtill kommersom

det sannolikt finns flertal gällande sådana avtal. Med hänsynatt ett
härtill utredningen det finns behov införaatt ett attanser av en
uttrycklig, till borgensmannens förmån tvingande, föreskrift att ettom
borgensåtagande vid bostadshyra skall kunna sägas upp.

Vid den utformningen föreskriftnärmare denna måste emellertidav
beaktas i princip omständigheter redovisatsharsamma som ovan
under övervägandena beträffande tids- eller beloppsbegränsning.en

Villkoren för borgensåtagande skall få alltsåbörsägasatt ett ut-upp
formas så de innebär reell lättnad för borgensmannen. fårDe åatt en
andra sidan inte utformas så den hyresvärd behöver denatt som
säkerhet borgen innebär i praktiken går miste säkerhet.dennasom om
Det också rimligt hyresvärden,är vid eventuell uppsägningatt en av
borgensåtagandet, skall förutsättningar bedömninggöraattges en av

det fortsättningsvis finns behov någon säkerhet för hyresavtaletom av
och han möjligheter därefter. Vidare bör beaktasatt attges attagera
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rimlig tidi förekommande fall, bör exempelvishyresgästen, attges
ordna borgensman.en ny

uppsägningstid. börbör alltså föreskrivas viss DennaSåledes
vidtaså hyresvärden har reella möjligheter eventuel-bestämmas attatt

med anledning uppsägningen.åtgärder av
den bedömningenHyresvärden kan vid uppsägning göra atten

säkerhet inte nödvändig. Han behöver dåeller längreborgen ärannan
någon åtgärd alls.inte vidta

bedömning. Om hyres-emellertidHyresvärden kan göra motsatt
vill kan hyresvärdendå inte kan eller ordna borgensmangästen en ny

hyresavtalet.vilja säga upp
vid lokalhyresavtal iInledningsvis har bestämmelsen borgenom

innebär hyresvärden berättigadhyreslagen redovisats. Den28 § äratt
i förtid ställd säkerhethyresavtalet hyresgästensägaatt om en avupp

fullgod säkerhet.och hyresgästen inte kan ställa Enförsämras ny
bostadshyresavtal jfrordning inte lämplig det gällersådan närsynes

1983/842137 127.prop. s.
ordning enligt utredningens mening, delämpligareEn är, att nu

fårförlängning hyresavtalreglerna uppsägning ochgällande avom
sitt borgensåtagande.i fall borgensman hargälla även när sagt uppen

anledninghyresavtalet medhyresvärden villOm säga attavupp
får således ske medsitt åtagande dettaharborgensmannen sagt upp

flesta fall innebärsedvanlig uppsägningstid vilket i deiakttagande av
inte godtar§ hyreslagen. Om hyresgästenmånader 4minst tre upp-
förlängninghyresvärden hänskjuta frågansägningen får om av

i §hyresnämndens prövning enligt bestämmelserna 46hyresavtalet till
hyreslagen.

innan den hyresgästbör möjligt inte upphöraBorgensansvaret om
därförförlängning flyttat. Uppsägningstiden börinte medges harsom

månader.till niolämpligen bestämmas
inte, hyresvär-borgensåtagandevidareUtredningen motatt ettanser

viss tid.det har löptupphöra gälla innanskall kunnadens vilja, att en
möjligthärför det skallhuvudsakliga skälet göraDet är attatt vara en

uppsägning sker. Utred-säkerhetbedömning behovetrimlig näravav
lämplig tid. Vidhärvidlag kanbedömt två årningen har att envara

i allmänhetdå hyresförhållandetdå uppsägning sker hartidpunktden
år.löpt minst ett

i stället skall kunnaborgensåtagandetharUtredningen övervägt om
två år.hyresförhållandet har löpt undertill tidpunkt närsägas enupp

ingåsborgensåtagandeninnebäraemellertid närskulleDetta att som
uppsägnings-princip omedelbarttvâ år ihyresförhållandet har ärvarat

fall.lämpligt i allaintebara vilket synes
borgensåtagande kunnauppsägningSammanfattningsvis skall ettav

månadsskifte inträffartidigast vid detdet upphörske så att som
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efter nio månader frånnärmast uppsägningen, dock tidigast vid den
tidpunkt infaller två år efter det borgensåtagandet börjadeattsom
gälla.

förhållandetDet borgensåtagande skall kunna enligtett sägasatt upp
de villkor angivits bör inte hinderutgöra avtalsom mot attovan
träffas ytterligare begränsningar.om

Således bör det kunna avtalas borgensåtagandet skall kunnaattom
till tidigare tidpunkt två år ochsägas uppsägningstidenän attupp en

skall kortare nio månader.änvara
Vidare bör borgensátagande kunna begränsas till belopp ochett

tidsbegränsas så det upphöräven gällasätt uppsägning.att att utan
Villkoret får dock inte innebära borgensmannens rätt sägaatt att upp
avtalet begränsas.

För närvarande torde det knappast förekomma krävsatt pant som
säkerhet för bostadshyresavtal. Vidare har såtillvidapantsättareett en

förmånligare ställning borgensman hans åtagandeän äratten en
begränsat till värde. Om hänsyn endast till angivnapantens tas nu
förhållanden torde det inte finnas något behov reglera frågor iattav
anslutning till För inte de nämnda föreskrifternapant. att nu om
borgen skall kunna kringgås bör emellertid motsvarande gälla även när

har ställts till säkerhet för hyresavtal. Sålunda bör pantavtalpant ett ett
kunna så det upphör tidigast vid det månadsskiftesägas attupp som
inträffar efter nio månader från uppsägningen, docknärmast tidigast
till tidpunkt infaller två år efter det pantavtalet börjadeatten som
gälla.

allmänna följerAv regler civilrättslig lagstiftning inte skallatt ny
tillämpas på avtal har ingåtts före ikraftträdandet, det intesom om
finns starka skäl till det. Vid reformer hyresrättens område har
denna regel modifierats vid flertal tillfällen.ett

Som motiv förutredningensär regleraangetts ett attovan av
borgen, det sannolikt finns inte obetydligt antal ikraftvarandeatt ett
borgensåtaganden varken begränsade till till beloppär tid ellersom
och inte heller försedda med uppsägningsklausul.ärsom

föreslagnaDen regleringen har starkt inslag skyddslagstift-ett av
ning. omfattningDess i huvudsak begränsad fallär till sådana där
borgensmannen intar ställning liknar den konsumenten som som en
intar i förhållande till näringsidkare. Dessa omständigheter detsamten
faktum ARN vid flera tillfällen har bedömt borgensförbindelser iatt
samband med hyresavtal oskäliga enligt 36 § avtalslagen, denärsom
varken har varit begränsade eller innehållit föreskrifter om upp-
sägning, medför, enligt utredningens uppfattning, föreslagnadenatt nu
regeln bör retroaktiv verkan.

Det emellertid inte nödvändigt regeln skall fåär omedelbartatt
genomslag på redan gällande borgensåtaganden så borgens-sätt att
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vid ikraftträdandet gällt under två år skallåtaganden har kunnasom
får tillräckligt sådana åtagandenomedelbart. Detsägas upp anses om

de börjadevid tillämpning regeln behandlas gälla vidattav som om
ikraftträdandet. Vad innebär inga borgensåtagandensagts attnu

regeln till tidigare tidpunktgrund den skall kunna sägasav nya upp en
infaller två år efter ikraftträdandet, inte överenskom-denän som om

träffas tidigare upphörande.melse om
beträffandehar beträffande borgen bör gällaVad ävensagtssom nu

pantavtal.
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5 Generella direktiv

Inledning1

Enligt direktiven gäller för utredarens arbete de generella direktiv som
regeringen har utfärdat till samtliga kommittéer och särskilda utredare

regionalpolitiska konsekvenser dir. 1992:50, prövaattom om
offentliga åtaganden dir. 1994:23 redovisa jämställd-samt attom
hetspolitiska konsekvenser dir. 1994: 124. Sedan utredningens
direktiv beslutades utfärdatshar ytterligare generella direktiv attom
redovisa konsekvenser för brottsligheten och det brottsförebyggande
arbetet dir. 1996:49.

I detta kapitel de nämnda generella direktiven ochpresenteras ovan
redovisas utredningens ställningstaganden och bedömning i anslutning
till dem.

5.2 Regionalpolitiska konsekvenser
dir. 1992:50

I 1991/92: 100 bil. konstateras11 regionalpolitiken enligt deattprop.
riksdagen fastlagda målen skall inriktas människor tillgångattav ge

till arbete, service och god miljö de bor i landet ochoavsett attvar
politiken skall främja rättvis fördelning välfärden mellanen av
människor i olika delar landet så betydande valfrihet i boendetattav

uppnås.kan Mot bakgrund dessa uttalanden skall utredningen enligtav
dir. 1992:50 belysa regionalpolitiska konsekvenser sitt förslag. Detav
skall särskilt beaktas hur förslagen påverkar sysselsättningen och den
offentliga servicen i olika delar landet hur planerade föränd-samtav
ringar avgifter, skatter och bidrag påverkar de ekonomiskataxor,av
förutsättningarna för kommuner, näringsliv och privatpersoner i olika
delar landet.av

Rent allmänt kan landets hyreshus koncentreradesägas tilläratt
storstadsområdena. De praktiska konsekvenserna utredningensav
förslag torde därför med nödvändighet få genomslagskraft istörreen

Ävendessa regioner. med hänsyn till detta torde förslagen inte få
några regionalpolitiska konsekvenser.
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Prövning offentliga åtaganden5.3 av

dir. 1994:23

bakomliggande, egentligaskall utredaren deEnligt dir. 1994:23 ange
förutsättningslöstverksamhet utreds ochmålen för den pröva omsom

angelägenhet och i så fallåtagandet bör offentligoffentligadet vara en
för uppnå målen för dettaskall tillämpasvilka styrmedel attsom

kan prövningengäller genuint kollektiva nyttigheteråtagande. Vad av
Utredarenöversiktligt eller slopas helt.offentliga åtagandetdet göras

uppnåtts detde resultat hittillsockså analyseraskall genomsom
skall vidare visautredningsområdet. Utredarenoffentliga åtagandet på

kostnadsminskningarutgiftsökningar ellerinnebärförslaghur som
påverkar denåtgärderfinansieras. Om förslag lämnasskall somom

utredarenekonomi skallkommunala verksamhet ochsektorns göra en
och den s.k.kommunalekonomiska effekternabedömning de omav
slutligen redovisaUtredaren skallfinansieringsprincipen tillämplig.är

förslag.sinakonsekvenserna av
utfominingenutredarenverksamhetDen är pröva rörsatt attsom

bemärkelse. Dessabostadshyresmarknaden i vidbestämmelser förav
tillförsäkramöjliga utsträckningtill syfte ibestämmelser har störstaatt

marknadskrafterna frittförhindraboende ochenskilda attattett tryggt
detta intresseTillgodoseendetför hyresgästerna.får råda till skada av

författningsreglering.offentliga åtaganden i formmotiverafår avanses
föremål förbostadshyresmarknadentidlångSedan mycket är

förrestriktionerExempelvis gälleromfattande reglering. rätten att
utsträckningfinns ihyreshus. Vidareoch förvaltainneha stor

får gälla i bostads-vilka avtalsvillkortvingande regler ettsomom
besittningsskydd.hyresgästensoch bestämmelserhyresförhällande om
har fått ökadfått till följd hyresgästerfår hareglerDessa attantas en
allmänhet hållerbostäder ivalfrihet i sitt boende ochtrygghet och att

offentligauppnåttsresultat hittills harstandard. Dehög genomsomen
utsträckning ha nåtthyresområdet får således iinomåtaganden stor

offentliga åtagandena inommålen för degrundläggandetill deupp
hyresområdet.

bli möjligt utverkaskallföreslår bl.a. detUtredningen attatt
skulle kunnaursprunglig brist. Dettavid s.k.åtgärdsföreläggande även

åtgärdsföreläggande ökar vidangåendeantalet ärendenfå till följd att
sådan ökningEmellertid tordehovrätt.och i Sveahyresnämnderna en
uppkommerärendenmotsvarande minskninguppvägas somavav en

berättigad vidta vidhyresgästandra åtgärdertill följd är attsom enav
följd hyresgästen hartvister tillgällerursprunglig brist. Det attav

hyran.innehållit hela eller delsjälvhjälp ellersin tillbegagnat rätt av
följd dettadärför inte öka tillärendemängdenbedömsSammantaget av
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förslag.
De övriga förslag utredningen lägger fram bedöms varkensom

innebära utgiftsökningar eller kostnadsminskningar för det allmänna
sådan omfattning de inte kan hanteras inom för befintligaattav ramen

resurser.

5.4 J ämställdhetspolitiska konsekvenser
dir. 1994:124

Enligt dessa direktiv har utredningen analys deatt presentera en av
jämställdhetspolitiska effekterna sitt förslag eller, sådan analysav om

intebedöms kunna på meningsfullt till följdgöras sättett ut-av
redningsuppdragets och karaktär, särskiltämnets och motiveraange
detta.

Såväl hyreslagstiftningen lagstiftningen förvärv ochsom om
förvaltning hyresfastigheter torde till sin jämställd-naturav m.m. vara
hetspolitiskt förslagneutral. De till ändringar utredningensom nu

framlägger bedöms inte påverka detta förhållande.

5.5 Konsekvenser för brottsligheten
dir. 1996:49

Enligt dessa direktiv skall utredningen analys ochgöra presenteraen
redovisning förslagens effekter för brottsligheten och för deten av

brottsförebyggande arbetet.
föreslagnaDen ändringen i förvärvslagen, innebär attsom an-

mälningsskyldigheten i den lagen skall åvila såväl förvärvare som
överlåtare, kan förväntas få viss brottsförebyggande effekt. Genomen
den föreslagna ordningen förväntas förvärv, framförandelstörreatt en

indirekta förvärv,allt s.k. blir föremål för den i lagen föreskrivna
prövningen. Därigenom kan olämpliga, och därmed också rent
kriminella, hyresvärdar förhindras från komma in på hyresmarkna-att
den. Här bör tilläggas följande. Utredningen har, dockäven utan att

framlägga något konkret förslag, uttryckt den uppfattningen det äratt
vikt för kommunerna de får tillgång till vissa registeruppgifterattav

för effektivt kunna utföra den inledande förvärvspröv-sättatt ett
ningen enligt förvärvslagen avsnitt 2.4.2.9. Detta skulle ytterliga-se

stärka den brottsförebyggande effekt förvärvslagen fårre som anses
ha.

Utredningens förslag i övriga intedelar någon effekt försynes
brottsligheten eller för brottsförebyggandedet arbetet.
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6 Författningskommentar

6.1 Förslaget till lagen ändring iom

jordabalken

12 kap. 11 §

Ändringarna i förevarande paragraf motiveras utredningens förslagav
det skall möjligt utverka åtgärdsföreläggande vid s.k.ävenattatt vara

ursprunglig brist. Motiven till förslaget presenterade iär avsnitt
2.4.3.4.

två förstaBestämmelsens stycken oförändrade.är
det tredje stycket framgårAv hyresgäst skall kunnaattnya en
ätgärdsföreläggandeutverka för ätgärdande s.k.även av en ursprung-

lig brist och inte bara för átgärdande brist harsom nu, av en som
uppkommit hyrestiden.under Förutsättningarna hyresavtaletär att

bostadslägenhet och bristen medför hinder eller iattavser en men
nyttjanderätten. Kravet bristen skall medföra hinder elleratt men
nyttjanderätten får till följdi hyresgästen inte kan ansökaatt om

åtgärdsföreläggande innan tillträde har skett. Förslaget innebär inte
förändring begreppetnågon brist såsom det ianvänds paragrafenav

lydelse.i dess nuvarande
tillHänvisningen 16 andra och fjärde sjätte§ styckena medför att-

dessa bestämmelser åtgärdsföreläggande vid brist uppkommitom som
hyrestiden blirunder tillämpliga åtgärdsföreläggande vidäven

brist. Sålundaursprunglig gäller exempelvis åtgärdsföreläggandeatt ett
enligt de reglerna kan förenas med vite och det iäven attnya ett

sådant föreläggande skall bestämmas viss tid inom vilken den eller de
åtgärder föreläggandetmed skall ha vidtagits.avsessom

I likhet med vad gäller beträffande åtgärdsföreläggande enligtsom
16 skall den bestämmelsen inte kunna användas för attnya
åstadkomma höjning lägenhetens standard.en av

Enligt det nuvarande tredje stycket gäller lägenheten haratt, om
hyrts i befintligt skick och den inte enligt den allmännaut upp-
fattningen i fullt brukbar för sitt ändamål, hyresgästenär inteorten
kan avhjälpa brist hyresvärdens bekostnad hyresavtaleten om avser

ellerbostadslägenhet för fritidsändamâl lokal och hyresgästenen en
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till bristen eller kunnat upptäcka den medkänt vanlig uppmärksamhet.
har i denna situation inte heller hyresav-Hyresgästen rätt sägaatt upp

med anledning bristen eller till nedsättning hyrantalet ellerrättav av
skadestånd.

fjärde stycket innebär hyresgäst, enligtDet deatt ennya som nu
bestämmelserna inte kan gällande nägra påföljdernämnda enligtgöra
andra styckena med anledning lägenheten inte fulltförsta och ärattav

för ändamål, inte heller skall kunna utverka åtgärdsföre-brukbar sitt
med anledning härav. I övrigt det fjärde stycketläggande motsvarar

tredje stycke i dess gällande lydelse.sak bestämmelsensi nu
systematiskt riktiga torde måhändalogiska och ha varitDet mest att

åtgärdsföreläggandehuvudsakliga bestämmelserna i §in de 11ta om
emellertidi 16 § hänvisa till Utredningen har valtoch 11 motsatt

för flesta tillämpar hyreslagenteknik. Eftersom det de praktisktsom
åtgärdsföreläggande finnsinarbetat reglerna i 16 § detväl ärär att om

opraktiskt flytta den huvudsakliga bestämmelsen tillatt en annan
sådan åtgärd medföra sakligtparagraf. Dessutom skulle betydelse-en

följdändringar i andra bestämmelser.lösa

28 §12 kap.

Ändringarna karaktär.första stycket redaktionelli är av
iför utredningens förslag har avsnittSkälen 4.5.4.presenterats

borgenföreslagna andra stycket skall det, ellerEnligt det när pantnya
bostadshyresavtal, alltidför möjligtställts till säkerhethar ett attvara

upphör åtagandetåtagandet. uppsägning har skettOmsäga attupp
tidpunkt i stycket.gälla vid den angessom

särskilda föreskriftererforderligt med någrahar inteDet ansetts om
De allmännaåtagande borgen eller regleruppsägning pant.ett omav

avtal blir därmed pågäller för uppsägning tillämpliga även nuavsom
åtaganden.aktuella

i minsthyresförhållandet löptuppsägning sker har allmänhetNär ett
då bilda sig välgrundadHyresvärden bör kunna någorlundaår. en

i formalltjämt erforderligt säkerhetuppfattning det medär avom
åtgärderHyresvärden får då ställning till vilkaellerborgen tapant.

anledning uppsägningen.vill vidta medhan avsom
i fall den bedömningen det inteHyresvärden kanskegör attett

har skött sinaerforderligt med någon säkerhet; hyresgästenlängre är
behöver då inte vidta någontillfredsställande. Hyresvärdenåtaganden

frånuppsägningen.med anledning Här bortsesåtgärd alls attav en
återlämnas till avtaletnaturligtvis skalleventuell närpantsättarenpant

löper ut.
fall den bedömningen detiHyresvärden kan göra attett annat

säkerhet förborgen eller tillföreligger behovalltjämt pantett av
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förpliktelser. bör då lämpligen i första handHanhyresgästens anmana
ställa säkerhet godtas.hyresgästen kanatt ny som

fårinte vill eller kan ställa säkerhet hyresvärdenOm hyresgästen ny
finns för hyresavtalet.det grund Attsägaöverväga att ettuppom

inte skäl förborgensåtagande inte längre gällereller utgör attpant-
Hyresvärdenhyresavtalet till omedelbart upphörande. kansäga upp

uppsägning enligt de allmännadet föreligger grund fördock, enom
beaktande föreskriveni 46 hyresavtalet medreglerna säga upp av

uppsägningenuppsägningstid. Om hyresgästen godta kanvägrar
hänskjuta förlängningstvisten till hyresnärrmden harhyresvärden som

itvisten enligt bestämmelserna 46 Ihandlägga de allmännaatt
i ellertorde tvist har sittallmänhet pant-att ettsom ursprungen

punkten eller 10 i närrmdaborgensåtagande upphör enligt 2prövas
paragraf.

fastlagd praxishyresnämndens prövning i enlighet medVid bör, nu
SÖH det för-92, enbarthovrätts beslut 1996-03-05,bl.a. Svease

medförainteborgensåtagande harhållandet attsagtsatt ett upp
således fullgjortupphöra gälla. hyresgästenhyresavtalet bör Haratt

förlängningenligt bör i allmänhetförpliktelser hyresavtalet,sina
medges.

förpliktelser,åsidosatt sinaemellertid hyresgästen harOm ex-
för förhållandeempelvis betalat hyran kan detta sammantagetsent,

finnas någondet inte kommerförhållandet längremed det attatt
fårhyresavtaletfullgörande dessa, medförasäkerhet till att upp-av

höra.
till ellerbestämmelsen tvingandeföreslagna pantsättarensDen är

inskränker ellerförmån. villkorEtt pantsättarensborgensmannens som
åtagande enligt bestämmelsensitt ärborgensmannens sägarätt att upp

fördet möjligt avtalaogiltigt. Däremot pantsättarensåledes är att om
aktuella.förmånligare villkor de huborgensmanneneller än

tillavtalas åtagandet skall kunnaSålunda kan sägasatt upp en
uppsägningstidenhar gällt i två år ellertidpunkt dettidigare än när att

avtalaockså möjligtnio månader.kortare Detskall ärän att omvara
åtagandet till visst belopp.begränsning aven

borgensåtagandeellerockså möjligt avtalaDet är att att ett pant-
giltigt. Viss-för sigviss tid. sådant avtal i ochunder Ettskall gälla är

bestämmelsensTill följdinte uppsägningsbara.tidsavtal normaltär av
tillåtagande tidsbegränsasskall emellertidtvingande karaktär ett som

gällaså det upphörår alltid kunnatid tvålängre sägasän attattupp
utgångengälla viddetdet inte upphörtvå år. Omefter sägs attupp,

tiden.avtaladedenav
såvältillämplig avtalbestämmelsenföreslagnaDen är pantom

hyresgästen.princip alltidställs iborgen. Borgen änannanavsom
själv.hyresgästenställas såväl tredjedockkanPant man som avav
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falll det hyresgästen själv ställer till säkerhet för sitt hyresav-pant
finnstal det i och för sig inte något behov hyresgästen skallattav

kunna pantavtalet; hyresgästensäga har nämligen möjlighetupp att
komma ifrån åtagandesitt begära villkorsändring.attgenom

Pantavtal vid bostadshyresavtal torde sällan förekommande.vara
På grund härav och för inte komplicera regelsystemet har det inteatt
föreskrivits någon särskild regel för falldet det hyresgästen självär

ställer säkerhet.som
fårDetta till följd hyresgäst själv har ställt säkerhet, iatt en som

praktiken i form därför har två möjligheter komma ifrånpant, attav
åtagande.sitt Hyresgästen kan antingen begagna till uppsägningrätten
åtagandet eller begära villkorsändring.av

12 kap 70 §

ÄndringenFörslaget till ändring första stycket. innebär hyres-attavser
nämndens beslut åtgärdsföreläggande enligt den bestämmelsenom nya
härom i § tredje11 stycket kan överklagas och också över-anger
klagandetiden för sådant beslut.ett

7312 kap. §

Paragrafen innehåller särreglering rättegångskostnadsfrågor ien av
Ändringenhovrätten i vissa tvister enligt hyreslagen. innebär i målatt

åtgärdsföreläggande enligt den bestämmelsen i § tredje11om nya
stycket skall vardera enligt huvudregeln för sin rätte-parten svara
gångskostnad i hovrätten.

Ikraftträdande- Övergångsbestämmelseroch

Punkt 1

Lagändringarna föreslås träda i kraft den 1 januari 1998.

Punkt 2

reglerna åtgärdsföreläggande vid ursprungligDe brist börnya om
i fråga hyresavtal har ingåtts före ikraftträdandet.gälla även om som

Punkt 3

Även den bestämmelsen och borgen bör gälla för sådanapantomnya
föreåtaganden har ingåtts lagens ikraftträdande. Motiven till dettasom

redovisats i de allmänna övervägandena avsnitt 4.5.4.har
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harelleravtal borgengällandeinnebär pant,Detta somatt omnu
medbostadshyresavtal, kanför sägassäkerhettillingåtts ett upp

inte harandra stycketi 28 §reglerna äveniakttagande parternaomav
dockUppsägning kanuppsägning.tillöverenskommelseträffat rättom

ikraftträ-år efter lagenstvâinfallertidpunkttill dentidigastske som
till den 1punktenföreslås ivadföljdtilldande eller, somav

överenskommelseträffanaturligtviskan2000. Parternajanuari om
upphörande.tidigare
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6.2 Förslaget till lagen ändring i lagenom

1975:1132 förvärvom av

hyresfastighet m.m.

3 och 10 §§

Utredningen föreslår ändring förstai 3 § stycket och 10 första§en
stycket, innebär skyldigheten anmäla förvärv skall åvilaatt att ettsom
såväl förvärvaren överlâtaren. Skälen för förslaget har redovisatssom
avsnitti 2.4.2.5.

medför inte överlåtarenFörslaget och förvärvarenatt gemensamt
åläggs skyldighet anmäla förvärv. Det kan beskrivasatt etten snarare

överlâtarenså anmälan eller anmälanrätt göraattatt attges en en av
förvärv med rättslig verkan kan inte bara förvärvarengörasett utanav

överlâtaren. fårDetta i sin till följd fristdenäven tur attav som
kommunen har till sitt förfogande för påkalla hyresnämndensatt
prövning förvärv enligt huvudregeln börjar löpa såett snartav

inkommeranmälan oberoende den har gjorts förvärvarenav om av
eller överlâtaren.

Oavsett det förvärvaren eller överlâtaren anmälerär ettom som
förvärv skall till anmälan fogas styrkt avskrift fångeshandlingenav

förvärveteller, aktier eller andelar i handelsbolag och någonom avser
fångeshandling inte överlâtarenhar och förvärvarenupprättats, ett av

intyg förvärvetundertecknat har skett och de villkornärom om som
avtalats för förvärvet.har

Beträffande de övriga handlingar skall företes uppgifteroch desom
skall lämnas för prövning, hänvisas till författnings-kommunenssom

till förslaget till i förvärvsförordningen.kommentaren ändring l §a

4§

bestämmelsens i tvåI andra stycke punkter under vilkaanges
förhållanden förvärvstillstånd inte får införsI detta styckevägras. en

tredje punkt föreskrivs såvälvari den kommun denatt,ny om som
hyresgåstorganisation förvärvarens vid förvärvspröv-är motpartersom

förvärvstillstånd, förvärvstillståndningen medger ansökan inteen om
ifår Skälen för förslaget har redovisats avsnitt 2.4.2.8.vägras.

det sålunda föreligger erforderliga medgivanden, skall hyres-Om
Påmateriell prövning lämna begärt förvärvstillstånd.nämnden utan

gäller vad igrund hänvisningen i 10 § andra stycket sagtsa nuav
såväl tillstånd till fastighetsförvärv ärendenfråga ärendenom om som

andelsförvärv.tillstånd till aktie- ellerom
de fall bestämmelsen blir aktuell torde förvärvstillstånd i allmänhetI
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hyresnämndens ordförandeförhandling ochmeddelaskunna utan av
stycket ochjfrt § andra 5 §tredje stycket 1416 b §se m.ensam

nämndlagen.andra stycketstycket jfrt 2 §tredje m.
tillämplig i Svea hovrätt.Bestämmelsen är även

ÖvergångsbestämmelserochIkraftträdande-

Punkt I

januari 1998.kraft denföreslås träda i lLagen

Punkt 2

förvärv tillanmälaför överlåtarenjämvälSkyldigheten ettatt
ikraftträdandet.eftergälla förvärv har skettendastbörkommunen som

har skettförvärv till kommunenöverlátare anmälerOm ett somen
har tillkommunensåledes den fristtidpunkt, börjarföre denna som

inte löpaförvärvsprövningeninledandeförfogande för densitt att
inte hellerhindrarsådan anmälananmälan. Engrund denna att ettav

underlâten anmälan.grundblir ogiltigtförvärv av

Punkt 3

för sigi ochandra stycketi 4§tredje punkten ärDen ennya
vadPâ grundprocessrättsliga inslag.medregelmateriell av sommen

tillämpasdenprocessrättsliga regler börför ävengälleri allmänhet
ikraftträdande.före lagenshar skettförvärv som
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6.3 Förslaget till lagen ändring i lagenom

1973: 188 arrendenämnder ochom

hyresnämnder

4§

ÄndringenParagrafen för hyresnämnds behörighet. ianger ramen en
första stycket 2 nämnden behörighet ansökanprövaattger en om
åtgärdsföreläggande enligt den bestämmelsen härom i § tredjellnya
stycket hyreslagen.

22§

Ändringen i bestämmelsen följd utredningens förslagär detatten av
skall möjligt ansöka ätgärdsföreläggande förävenattvara om
åtgärdande s.k. ursprunglig brist.av

likhetl med vad i dag gäller beträffande beslut åtgärdsföre-som om
läggande, skall beslut där yrkande åtgärdsföreläggandeett ett om
enligt 11 § tredje stycket hyreslagen har lämnats bifall saknautan
rättskraft.
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ändring i lagentill lagenFörslaget6.4 om

vissa hyresmåli1994:831 rättegångenom
hovrätti Svea

8§

ocharrendenämnder§ lagentill 22författningskommentarenSe om
hyresnämnder.
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6.5 Förslaget till förordningen ändring iom

förordningen 1975:1139 tillämpningenom

lagen 1975:1132 förvärvav om av

hyresfastighet m.m.

1a§

Bestämmelsen innehåller föreskrifter vilka handlingar skallom som
inges och vilka uppgifter skall lämnas i anmälan till kommu-som en

enligt 3 § första stycket eller 10 § första stycket förvärvslagen.nen
Utredningens förslag till ändring första och andra styckenaavser

och innebär den överlåtaren eller förvärvaren, anmäleratt av ettsom
förvärv också skall lämna de uppgifter och förete de handlingar som

där.anges
Förslaget innebär i förhållande till gällande inte någon ändringrätt

vilkaavseende uppgifter skall lämnas och vilka handlingarsom som
skall företes.

Bestämmelsens tredje och jjärde stycken oförändrade. Dettaär
innebär anmälan, den, också skallgöratt oavsetten vem som
innehålla förvärvarens och adress. ytterligareDe uppgifternamn som
kommunen enligt fjärde stycket kan kräva in sådana uppgifterär som

överlåtare typiskt inte har kännedom Skyldighetensetten attom.
sådanalämna uppgifter skall därför alltjämt ligga förvärvaren.
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Särskilda yttranden

Eila AnderssonSärskilt yttrande av

vissa delar ihaft uppdragUtredningen har i översyngöraatt aven
inflytande ochsyfte hyresgästernashyreslagstiftningen i stärkaatt

ochredovisas utredningens övervägandenbetänkandeställning. I detta
hyresfastighetbeträffar lagen förvärvförslag vad m.m.om av

i hyreslagen.bostadsförvaltningslagen och vissa delarförvärvslagen,

till ändringaruppfattning vad förslagenutredningensdelarJag avser
jag dockföljande avseenden harförvärvslagen och hyreslagen. Ii en

mening.avvikande

hyresfastighetförvärvLagen m.m.avom

påkalla hyresnämndens prövning2.4.2.3 Rätten att

olämpligahindraFörvärvslagen syftar till är attatt personer som
förbyggadem ochhyresfastigheter från förvärvaförvalta attatt

i sådana fastigheter.spekulation

uppnå lagens syftemöjligheternamening förbättrasEnligt min att om
innanhyresgästorganisationfrån berördinhämtar yttrandekommunen

Organisationenförvärvsärende.ställning i ärkommunen etttar som
harintressen,konsumenternasför tillvarata hyresgästernastill att --

särskilt i frågagällerförvärvarna. Dettaofta värdefulla kunskaper om
hartidigareindirekt ellerredan direkt eller ägerpersoner somom

hyreshus.varit ägare av

remiss tillförvärvsärendenaöversänderkommunernaFlertalet av
det finns kommunerhyresgästorganisationen eftersom sommen

skyldighet.lagstadgadskäl införaunderlåter detta finns det att en
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Enligt min mening finns det också skäl berörd hyresgästorgani-att ge
sation hänskjuta förvärvsärenderått till hyresnämnden.att ett

4 Lagens tillämpningsområde

Aktie- och andelsförvärv i bolag hyresfastigheteräger ärsom
tillståndspliktiga endast fastigheternas taxerade värde enligtom senaste
fastställda balansräkningen det bokfördaär värdet bolagetsstörre än av
övriga tillgångar.

Enligt min mening skall kunna ställa krav bolagettman samma
hyresvärd oberoende fastighetsförvaltningen denutgörsom av om

huvudsakliga verksamheten eller endast mindre del. finnsDeten
dessutom anledning befara i de fall fastighetsförvaltningenatt utgöratt

mindre del, risken förvärvarensär kunskaper och intresseatten om
för seriös förvaltning bristfälliga och hyresgästerna fårären en
hyresvärd inte sköter sina åligganden. Jag i tillsom motsatsanser
utredningen, det finns starka skäl utvidga lagens tillämpnings-att att
område så alla aktie-sätt och andelsförvärv i fåmansbolagatt som

hyresfastigheter skalläger tillståndspliktiga. Därmed undanröjervara
möjligheten för oseriösaäven kringgå förvärvspröv-attman personer

ningen bokföringsmässiga transaktioner.genom

Därför förordar jag första meningen i 9 § förvärvslagen ändrasatt
enligt följande:

Äger bolag fast egendom i 1 får aktie eller andel isom avses
bolaget inte tillstånd hyresnämndförvärvas sádantfångutan av genom

i 1 § första stycket eller inlösen kap.enligt 3 3 §angessom genom
aktiebolagslagen 1975:1385.

2.4.2.10 Uttrycklig regel s.k. "Smitta"om

smittaMed här fallde förvärvaren själv uppfyllernär kraven iavses
förvärvslagen det inom förvärvarens familj eller samarbetspartnermen
finns inte det och detta verkar diskvalificerandegör påpersoner som
förvärvaren. iJag till utredningen det bör införasmotsats attanser en
uttrycklig regel smitta i förvärvslagen.om

Enligt 2 § första stycket överlåtelse5 till vissa närstående undantag-är
från lagens tillämpningsområde. Det bör innebära det haratt ansettsna
det finns så samhörighet mellan närståendenära ifrågaävenatt en om
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fastighetsförvaltningen det inte skall behövas någon prövningatt av
lämpligheten överlåtelsen sker inomnär familjen. Enligt min mening
bör frågan närståendes möjlighet till inblandningman se om
motsvarande någon i familjensätt förvärvarnär hyreshus någonett av

inte tillhör kretsen närstående. Jag således i tillsom motsatsanser
utredningen det bör införas uttrycklig regel smitta iatt en om
förvärvslagen.

2.4.2.1 Exekutiva förvärv

krävsDet inget förvärvstillstånd vid förvärv exekutiv auktion.
Däremot måste förvärvaren antingen fastigheten eller anmälaavyttra
förvärvet till kommunen inom två år från inropet. Denna förhållande-
vis långa tid kan innebära förproblem hyresgästernastora om
förvärvaren oseriös eller påär olämplig hyresvärd.sättannat som

I betänkandet uttrycks vissa farhågor för förkortning respittidenatt av
skulle verka menligt för förutsättningarna uppnå godtagbara bud.att
Enligt min mening bör detta intresse inte gå före hyresgästernas
intresse trygghet och skydd oseriösa hyresvärdar.motav

Jag också det saknas skäl befara förkortningatt att attanser en av
respittiden skulle innebära problem för seriösa fastighetsägare,
inteckningshavare och andra Respittidens längdrättsägare. kan
knappast ha någon betydelse för fastighetsägare.seriös De andraen
angivna skyddade uttrycklig bestämmelseär i 6 för-§genom en
värvslagen. I bestämmelsen länsstyrelsen kan särskiltattanges ge
anstånd med avyttringen inropet har skett för skydda någonattom
inroparens fordran, för vilken han har i egendomen,panträtt eller
någon rättighet inskriven sannolika skäl visasär iatt annatsom om
fall skulle förlust föruppkomma inroparen.

Jag i till utredningen det finns starka skäl talarmotsats attanser som
för förkortning respittiden. Enligt min mening bör tiden i varten av
fall inte längre år.än ettvara

förordarJag 6 § första stycket, första meningen förvärvslagenatt
såändras tiden, två år, ändras till år.sätt att ett
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Bostadsförvaltningslagen

Bostadsförvaltningslagen2

föreslår ingen ändring bestämmelserna i bostadsför-Utredningen av
valtningslagen. delar inte utredningens mening i denna del.Jag

enligt bostadsförvaltningslagen kan komma ifrågaDe ingripanden som
förvaltningen förvaltningsåläggan-hyresvärd missköter ärmot somen

förvaltningen,tvångsförvaltning. Graden missförhållanden ide och av
ifråga, för bådaför ingripande skall kunna komma densammaäratt
form tvångsförvaltningformerna. Detta ingripande i äratt etttrots av

för hyresvärdens del.betydligt allvarligare

förvaltningsåläggande knappast meddelats.praktiken har beslutI om
med inte ansöker särskild för-Detta hänger attsamman man om

inte i princip på ansökningen kommervaltning säkerär att attom man
bifallas. Sådan säkerhet uppnås inte hyresvärdens misskötsam-attutan

pågått längre tid och mycket Hyresgästerna harhet har ären grav.
i boendet innan särskild förvaltning kommerofta haft problemstora

utgångentill inte ansöker osäkeri fråga. Skälet äratt man om man
för förvärras ansökningen inteproblemen hyresgästernaär att om

sådant beslut intäkt på bristerna ibifalls. Hyresvärden atttar ett som
godtagbara.förvaltningen är

min mening finns det skäl stärka hyresgästernas möjlighetEnligt att
möjlighetkomma misskötsamma hyresvärdar. En till för-att

missförhållandevaltningsåläggande vid lägre grad vadän ärav som
tvångsförvaltning innebäraförutsättningen för skulle klar för-en

bättring.

förordar lagen ändras i enlighet med förslaget i betänkandetJag att
första och stycketFörvalta bostäder och 2 § andra bostadsför-att

valtningslagen följande lydelse.ges

Om fastighetsägaren inte uppfyller de krav kan ställas påsom en
godtagbar fastighetsförvaltning, fär hyresnämnden älägga denne att

förvaltningenöverlämna fastigheten till särskild förvaltareav en
förvaltningsäläggande.
Kan det förvaltningsäläggande inte tillräckligärantas att ett en

åtgärd för uppnå godtagbar fastighetsförvaltning, eller äratt en
förvaltningenbristerna i allvarligare förstai stycket, färän som avses

nämnden ställeti besluta ställa fastigheten under förvaltningatt av en
särskild förvaltare tvångsförvaltning.
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Hyreslagen

4.3.5 Deposition

Utredningen föreslår ingen ändring i bestämmelserna deposition.om
harJag mening i denna fråga.en annan

Hyresgästen har deponera hyran eller delrätt hyranatt av om
hyresgästen har till nedsättning för hinderrätt och i boendet.men
Denna gäller således inte i de fall hyresgästenrätt inte fåttännu
vidkännas någon brist denne befogadhar anledningtrots att att anta att
brister kommer uppstå.att

Mest påtagligt har detta visat sig i fall där hyresvärdar harvara
"plundrat" fastigheten hyror. Hyresgästerna har fått vetskap attom
konsumtionsavgifterna inte har betalats. El-leverantörerna har hotat
med avstängning. Hyresgäster har också haft kännedom beslutattom

konkurs eller tvångsförvaltning har varit förestående. Enligtnäraom
min mening bör det finnas möjlighet i sådana situationer tillfälligtatt

betalningen hyrorna till fastighetsägaren och på så räddastoppa sättav
del hyresintäkterna till fastighetens förvaltning.en av

En sådan bestämmelse skulle knappast kunna medföra hyresvärdenatt
inte förmår klara tillfällig betalningssvacka utredningenatt upp en som
befarar. Skulle det i efterhand visa sig hyresgästernas farhågoratt
saknar grund så fulltdet möjligt kommaär överensatt attom
hyresvärden får lyfta det deponerade beloppet.

förordarJag i 21 första§ stycket hyreslagen införs sistaatt en ny
mening med följande lydelse.

Detsamma gäller hyresgästen pa sannolika skäl kan bristom anta att
kommer uppstå därför hyresvärden på otillbörligtatt sättatt ett
undandrar sig för betalningen förfallen fordran föransvaret av
nyttighet nödvändig förär lägenheten skall fungeraattsom

7.3 Förverkande pä grund betalningsförsummelseav

Ä tervinningsfristen

När hyresgästen har förverkat hyresrätten grund försummelseav
med hyrans betalning, kan denne återvinna hyresrätten hyranom
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frånbetalas inom veckor det hyresgästen delgetts underrättelsetre att
denna möjlighet. Utredningen föreslår ingen ändring tidsfristen.om av

Enligt min mening finns det skäl olika sökasätt vägaratt att
förhindra hyresgäster mister sina bostäder för försummelser medatt
hyran. Jag hyresgäst fått problem med hyransattanser en som
betalning skall reell möjlighet klara situationen innanattges en upp
avhysning kan komma i fråga. förbättraEtt hyresgästenssätt att
möjlighet skaffa fram återvinningsfristen.förlängaäratt attpengar

jag sådan förlängningSom det innebär tidsfristen inga störreser en av
olägenheter för hyresvärden för den enskilde hyresgästen kan detmen

Ävenavgörande betydelse. förlängningha skulle innebäraen om en
någraendast avhysningar skulle kunna undvikas så det enligtäratt

min mening tillräckligt skäl för ändring bestämmelsernaett att anse av
befogad. -

förordar återvinningsfristenJag förlängs med vecka. Tidsfristenatt en
i 44 § första stycket hyreslagen bör ändras från veckor till fyra1 tre
veckor.

Avisering eller påminnelse7.4

Trots konsekvensen kan drabba hyresgäst försummaratt som en som
betala hyran i tid så allvarlig förlusten bostaden innebär,äratt som av

finns det ingen skyldighet för hyresvärden aviseravarken hyranatt om
eller skicka påminnelse hyran inte betalas i tid. Enligt min meningom

detta helt oacceptabelt. Jag kan hålla med utredningenär attom
kunskapen hos hyresgäster i allmänhet hur och hyran skallnärom

förhållandevisbetalas torde väl utbredd, det finns alltförvara men
många hyresgäster sådanasaknar kunskaper.som

Utredningen allra flesta rutinde hyresvärdar torde haattmenar som
såväl avisera hyran skicka påminnelse hyran inteatt att utsom om

flertaletbetalas. Detta torde enligt min mening visa hyresvär-ävenatt
det rimligt får avier och i förekomman-dar hyresgästeräratt attanser

fall betalningspåminnelser. hyresvärdar behövs såledesde För dessa
inga bestämmelser i Skälet till finns behov detlagen. det äratt ett att

finns tillhandahåller avierändå hel del hyresvärdar inte ochen som
betalningspåminnelser.

i till utredningen det bör införas uttryckligJag motsats attanser en
bestämmelse i lagen avisering hyra. Bestämmelsen kanom av
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utformaslämpligen efter modell i 8 § andra stycketsamma som anges
angivande grunden till uppsägning hyresavtal.om av av

förordarJag i 20 § hyreslagen införs andra stycke medatt ett nytt
följande lydelse.

Hyresvärden bör sända avi hyran till berörd hyresgäst.om

redovisas inkassolagensI betänkandet bestämmelser där det bl.a. anges
rättslig åtgärd fordran får förränmed anledning inte vidtasatt av en

tillställts krav visst innehåll. underlåtenhetgäldenären med Enett ett
iaktta inkassolagens bestämmelser dock inte någon inverkanharatt

förverkad ellerhyresrätt inte.ärom en

minimikravet börJag hyresvärdnär sägaatt attanser vara en avser
försummelserhyresavtal grund med hyrans betalningett attavupp

skall skicka påminnelse före uppsägningen. fallhan I skallannat
sådan skyldighet gälla föruppsägningen sakna giltig verkan. En bör

åberopar betalningsförsummelsealla uppsägningar hyresvärdennär
grund.som

föreslår finns iJag bestämmelse, motsvarande denatt en som
åtgärd, införsinkassolagen krav innan borgenär vidtar rättslig iom

betalningspåminnelse före uppsägning hyresavtal.hyreslagen om av

7 Underrättelse till socialnämnd

förverkat sin störningar ihyresgästen har hyresrätt grundNär av
betalning hyresvärdenboendet eller försummelser med hyrans och

socialnämndenhyresavtalet, åligger värden meddeladetsäger attupp
föreligger inte falluppsägningen. Motsvarande skyldighet i deom

till utgång med stöd § förstahyresavtalet hyrestidens 46sägs upp av
2 föreslår ingen ändring i denna del.stycket hyreslagen. Utredningen

Även i får längre tid sig ordnahyresgästen dessa fall att enom en
bostad, det enligt min mening vikt socialnämn-störstaärannan attav

fården kännedom för kunna hjälpa hyresgästenuppsägningen attom
möjligt få bo ordna bostad. Detkvar eller med äratt attom en ny

nämligen svårt för varit störande eller försumlighyresgäst haren som
betalning bostad. Hyresvärdar i allmänhetmed hyrans äratt en ny

iobenägna hyra till visat misskötsamhet nämndaatt ut personer som
avseenden.
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föreslårJag i 46 § hyreslagen tillförs sista stycke medatt nyttett
följande lydelse.

Hyresvärden skall underrätta socialnämnden hyresavtalnär sägsett
på försummelsergrund med hyrans betalning eller störningarupp av

boendet. Sådani underrättelse skall lämnas inom månad frånen
uppsägningen.
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Särskilt yttrande Bengt Nymanav

i direktivens ställningstagande förvärvslagen inteMed utgångspunkt att
mening alltför enkelt avfärdatupphävas har utredaren enligt minskall

förvärvsprövning påförknippade med byggade problem är att ensom
förhandsprövningförvärvares framtida beteende. Enenprognoser om

sådanahyresfastighetereffektiv vill hindrainte ägsär att avom man
hyres-samhället ochinte sitt mottar gentemotansvarpersoner som

sådant förfarandegodtycke ligger iDe inslaggästerna. ettav som
för fastighetsägareinskränkningar i näringsfrihetenockså tillleder

vilket inte alls har beaktat.seriösa avsikter, utredarenharsom

förutsättningarandra samhällsekonomiskaråder i dag helt änDet
kundeförhandsprövning1970- och 80-talet, sättunder när ettvaraen

fastighetsbranschen. Medinslag iförebygga spekulativaatt en
vilket det tycks rådasamhällsmål kringvaraktigt låg inflation, ett

överdrivenincitament förfinns inte längre någrauppslutning,allmän
överskådligvärdestegring fastigheter. Underspekulation i framtida

kunnamöjligheterna huvudi ställetframtid kommer över tagetatt
allt hårdare konkurrensmarknad medverka aktör omensom

i förvaltningen.kvalitet och kompetenshyresgästerna avgörasatt av

åren undergåunder deFastighetsbranschen kommer närmaste att en
följd den kris blomstrukturering, delvisomfattande somsom en av a

förbildat särskilda bolagsamtliga banker och kreditinstitutlett till att
pantfordran. Detfastigheter tagits omhandde är ettsomsom

nödvändi-och för samhället denintresse för branschen attgemensamt
andra fastighetsägaresomstruktureringen dessa bolags ochavga
syftande aktörerförhindras och seriöstinnehav inte utsättsattav nya
också iförvärvsprövning. Staten harför godtycklig annat samman-en

riksdagsbeslutsådan omstruktureringunderstötthang omen genom
årsskiftet 1997/98.stämpelskatten fram tilltillfällig nedsättning av

lagstiftningsåledes det olämpligt byggaJag är attatt omenanser
framtidaförvärvaresnäringstillstånd på bedömning "enaven

från den prövningsbegärandeförväntade beteende". En misstanke
marknadensida aktörmyndighetens kommunens attom en ny- -

för prövningolämplig" måste rimligtvis beläggas"förmodatär att en
skall kunna ske.
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Översyn hyreslagstiftningenav

Dir. 1995:55

vid regeringssammanträde den 6 april 1995Beslut

Sammanfattning uppdragetav

särskild skall tillkallas för vissautredareEn göra översynatt en av
Översynenhyreslagstiftningen. skall stärkadelar ut attav

huvuduppgift förinflytande och ställning. utredarenhyresgästernas En
hyresförhandlings-förslag till regler innebärblir lämna attatt som

hyresgästinflytandet vid upprustning och ombyggnad fårochsystemet
lagändringarutformning. Utredaren skall vidare föreslålämpligen

förvärv hyres-effektiviserar kontrolleninnebär att avman avsom
därvid oförhindrad lämna förslag tillUtredarenfastigheter. är ävenatt

det lättare ii bostadsförvaltningslagensådana ändringar gör attsom
Utredaren skallförsumliga fastighetsägare.efterhand ingripa mot

tillregler förverkande hyresrättenslutligen hyreslagensöver avomse
i tid.bostadslägenhet då hyran inte har betalats rätten

Bakgrund

Ändring hyranav

bygger på deti kap. jordabalken hyreslagenBestämmelserna 12 att
gällerhyresgästen detavtalsfrihet mellan hyresvärden ochråder när

Utgångspunktenför bostadslägenhet.bestämma hyran är attatt en
förhandlingar skall kommaefter enskildahyresvärden och hyresgästen

Om hyresvär-skall gälla för lägenheten.vilken hyraöverens om som
demed ellerinte vill förhandladen eller hyresgästen motparten om

kommaförhandlingar inte har lyckatsefter enskilda överens om
till hyresnämndenshänskjuta fråganstorlek, kan någon demhyrans av

efter bruksvärdes-fastställer då hyranprövning. Hyresnämnden en
hyreslagen.bestämmelserna iprövning i enlighet med

i stället fastställasi vissa fallför bostadslägenhet kanHyran en
förutsättningarna förochefter kollektiva förhandlingar. Formerna

hyresförhandlingslagen 1978:304.isådana förhandlingar regleras
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Ändring hyran för lägenheter inte omfattas det kollektivaav som av
förhandlingssystemet

Om hyresvärden eller hyresgästen vill hyran för bostadslägenhetatt en
skall ändras kan de, föra enskilda förhandlingarangetts,som ovan

varandra. finns ingetmed Det krav de förhandlar elleratt ens
försöker förhandla med varandra. emellertidOm de det och dessagör
förhandlingar inte till någotleder resultat, eller några förhand-om
lingar huvud inte har förts, kan den vill hyran skallöver taget attsom

hänskjuta villkorsändringstvist till hyresnämnden.ändras Sökandenen
först skriftligenmåste emellertid meddela sin han villmotpart att

hyresvillkoren därefterändra och månad innan ansökanvänta en en
in till hyresnämnden 54 § hyreslagen.seges
Beträffande hyresnämndens prövning gäller hyran skallatt

fastställas till skäligt belopp. Hyran inte skälig denär att anse som om
påtagligt högre hyran för lägenheter med hänsyn tillänär som

likvärdiga. vidbruksvärdet Hyresnämnden skall prövningen i förstaär
för förvaltashand beakta hyran lägenheter och allmännyt-ägssom av

tiga bostadsföretag. Om det inte finns några jämförbara lägenheter
får jämförelse i stället ske med lägenheter medorten, orten annan

jämförbart hyresläge och i övrigt likartade förhållanden hyresmark-
naden 55 § hyreslagen. Den hyra fastställs med stödse som av
denna bestämmelse brukar kallas "bruksvärdeshyra".

De flesta hyresavtal har obestämd hyrestid, vilket innebär deatt
vidare.gäller tills sådana hyresavtal gäller hyresnämndensFör att

beslut villkorsändring inte får tiden före det månadsskifteom avse som
förinfaller efter månader från dagen ansökan. Dessutomnärmast tre

inte fårgäller beslut ändring hyresvillkoren tidenettatt om av avse
månader förflutit efter förut villkoreninnan det de gällandeattsex

började tillämpas § första stycket hyreslagen.se 55 c
inte förhandlingar med de enskildaFör hyresvärdensgöraatt

alltför tungrodda infördes den juli 1994 möjlighethyresgästerna I en
för hyresvärden använda förenklat förfarande för det fall hanatt ett

samtidigt bindavill höja hyran och hyresgästen till den begärda hyran,
förhåller sighyresgästen passiv till hyresvärdens begäran. Detom

förfarandet hyresvärdens enligtförenklade bygger meddelandeatt
innehålla vissa uppgifter. ställs på54 § hyreslagen skall De krav som

i passivitets-meddelandet regleras 54 § hyreslagen den s.k.närmare a
i beskrivas följanderegeln och kan korthet sätt.

hyresvärden vill höja hyran, skall han sända hyresgästenOm ett
hyreshöjningen. Meddelandet skall innehållaskriftligt meddelande om

hyranspreciserade uppgifter, bl.a. den begärdavissa närmare om
storlek, den dag då den hyran börjar gälla och det datumomom nya

måste ha sig hyreshöjningen för dendå hyresgästen attsenast motsatt
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två månaderalltid ha minstbörja gälla. skallinte skall Hyresgästen
sig hyresvär-då meddelandet sändes förfrån den dag motsättasig att

den begärda hyraninte sigkrav. Om hyresgästendens motsätter anses
höjs i enlighet medhyransin passivitet hahan accepterat attgenom

grund sinskriftliga meddelande. En hyresgästhyresvärdens avsom
emellertidhögre hyra kanblivit bunden betalapassivitet har att en

skäligheten denoch begärasig till hyresnämndenvända att nyaav
undantags-nämligenskall Hyresnämnden harhyran prövas. genom en

hyranspassivitetsfallen beslutamöjlighet ibestämmelse attgetts om
undergälla, dock endastdag då hyran börjadestorlek från den

hyresnämnden inomin tillhyresgästens ansökanförutsättning att ges
hyreslagen.tredje styckettidpunkt §månader från denna se 55tre c

Ändring kollektiva förhandlingarefterhyranav

efter kollektivabostadslägenhet kan också bestämmasförHyran en
förs mellan å sidan hyresvär-Sådana förhandlingarförhandlingar. ena

och åfastighetsägareoch organisationhyresvärdenden eller aven
förs påFörhandlingarnaorganisation hyresgäster.andra sidan aven

stånd antingentillförhandlingsordning kommergrundval somenav
beslutförhandlande ellermellan deavtal parterna avgenomgenom

iTidigare fanns dethyresförhandlingslagen.§hyresnämnden 1se
gällde flera förhand-detförbudhyresförhandlingslagen mot attett
med den juli 1994Från och lför och hus.lingsordningar ett samma

förhandlingsordningar för ochfleraemellertid gällakan det ett samma
förutsättningar för ökadskapasdet därmedhus. Det har ansetts att en

hyresgästorganisationer till för hyresgästernamellankonkurrens gagn
63 f..1993/94:199prop. s.

förmedför skyldighetförhandlingsordningEn part atten
boendefrågorsamtligaförhandlabegäran beträffandemotpartens som

medför vidareförhandlingsordningEnhyresgästernarör gemensamt.
frågor,förhandlingsskyldighet i vissaåläggs primärhyresvärdenatt en

hyresvärdeninnebärbeträffande hyreshöjningar. Det ärbl.a. att
dessagenomföra förhandlinginitiativsjälv till ochskyldig att ta om

de kollektivahyresförhandlingslagen. Först§frågor 5se om
träffa avtalhyresvärdenstrandat fårförhandlingarna har om ex-

hänskjutaellerhyreshöjning med de enskilda hyresgästernaempelvis
Denhyresförhandlingslagen.hyresnämnden 24 §till setvisten

bestämmelsesäkradförhandlingsskyldighetenprimära är omgenom en
hyresförhandlingsla-23 §återbetalningsskyldighet seochogiltighet

skadestånd tillbetalaskyldighyresvärden blikanDessutomgen. att
förhand-primäraåsidosätter denhyresgästorganisationen hanom

Skadeståndsskyl-hyresförhandlingslagen.26 §lingsskyldigheten se
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ocksådighet kan drabba den förhandlingsordningens parterav som
fullgöra sin förhandlingsskyldighetvägrar 27 § hyresför-seatt

handlingslagen.
förhandlingsordningEtt avtal gäller för fleraeller hus seettom

hyresförhandlingslagen.6 § För viss bostadslägenhet skallatt en
omfattas förhandlingsordning krävs det hyresavtalet in-attav en
nehåller förhandlingsklausul hänvisar till den förhandlingsord-en som
ningen 3 § hyresförhandlingslagen.se denFöre juli 1994 gälldel
däremot förhandlingsordning, i vissa undantagsfall, för allautomen
bostadslägenheter i huset, de enskilda hyresavtalen innehölloavsett om

förhandlingsklausul eller inte. En hyresgäst kunde således inte ställaen
sig utanför förhandlingarnade kollektiva det gällde för-om en
handlingsordning för huset. Sedan den juli 1994l gäller emellertid att

hyresgäst i fallnormala har bestämma det skallrätt atten ensam om
finnas förhandlingsklausul i hyresavtalet 2§ andra stycketseen
hyresförhandlingslagen. Hyresgästen har därmed fått möjlighet att
ställa sig utanför kollektiva förhandlingssystemet.det

förhandlingsordningEn kan inte såbegränsas den gäller baraatt
för de lägenheter bebos hyresgäster medlemmar i denärsom av som
avtalsslutande hyresgästorganisationen. Det avgörande för frågan om

omfattaslägenhet de kollektiva förhandlingarna i stället,ären av som
hyresavtalet för lägenheten innehåller förhand-angetts ovan, om en

lingsklausul. För motverka diskriminering oorganiseradeatt av
har föreskrivitshyresgäster det det i förhandlingsöverenskom-att en

melse hyra skall bestämmas förhyra sådana lägenheterom samma
omfattas förhandlingsordning och likaär stora,som av samma som
det inte kan någon skillnad mellan frågadem iom anses vara om

bruksvärdet se 21 § hyresförhandlingslagen.
avtal träffas efterDet kollektiva förhandlingar kallas förhand-som

lingsöverenskommelse. Den enskilda hyresgästen binds till förhand-
lingsöverenskommelsen det finns förhandlingsklausul iattgenom en
hyresavtalet. Förhandlingsklausulen således hyresvärden rätt attger

tillämpahyresgästen de villkor förhandlingsordningensmot nya som
har vid de kollektiva förhandlingarna 2 § förstaseparter enats om

stycket hyresförhandlingslagen.
Om förhandlingsordningens det, kan de iärparter ense om

förhandlingsöverenskommelsen komma det i hyranöverens attom
skall ingå visst belopp ersättning till hyresgästorganisa-utgörett som

för förhandlingsarbete.tionen dess skallBeloppet skäligt medvara
hänsyn till hyran i övrigt, förhandlingskostnadernas storlek och övriga
omständigheter 20 § hyresförhandlingslagen.se

En hyresgäst missnöjd med förhandlingsöverenskommelsenärsom
fåkan den prövad hyresnämnden i den del den förvillkorenav avser
lägenhet hyresförhandlingslagen.hans se 22 § Prövningen enligtsker
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bruksvärdesregeln. En hyresgäst har också möjlighet för-att
handlingsöverenskommelsen prövad endast det gäller skälighetennär

ersättningen till hyresgästorganisationen.av

Hyresgästinflytande vid upprustning och ombyggnad

Genom bostadssaneringslagen 1973:531, trädde i kraft den juli1som
1974, fick hyresgästerna bestämmanderätt sina bostadsför-större över
hållanden vad de hade haft tidigare. Enligt motiven detän var en

i besittningsskyddetsvaghet hyresgästerna inte hade vetorättatt mot
sådana förändringar i fastigheten de inte önskade. Hyresgästernasom
ansågs behöva reellt och effektivt inflytande.ett

Enligt bostadssaneringslagen fick hyresnämnden ansökan av
hyresgästorganisation ålägga fastighetsägarenbl.a. att rustaen upp en

bostadslägenhet till lägsta godtagbara standard upprustningsåläggande
förbjuda lägenheteneller användes bostad användningsför-att som

inte förhindrabud. Hyresgästerna kunde hyresvärden derasatt mot
vilja rustade lägenheterna till denna standard. lagen preciseradesIupp

bostadslägenhet ha lägsta godtagbaraskullenärmare när en anses
standard.

Bostadssaneringslagen möjlighethyresgästernaäven attgav en
organisation hyresgäster hos hyresnämnden begära attgenom en av

fastighetsägaren skulle förbjudas utföra vissa förbättringsarbeten iatt
fastigheten inte krävde bygglov, åtgärden inte behövdes försom om

bostadslägenhet skulle få lägsta godtagbara standard detochatt en var
uppenbart åtgärden inte päkallad boendehänsyn. Bygglovs-att var av
pliktiga åtgärder inte krävdes för bostadslägenhet skulle fåattsom en

godtagbara standard och hyresgästorganisationlägsta motsattesom en
fick vidtas hyresnämnden det. sådantsig bara medgav Ettom

medgivande fick lämnas förelåg särskilda skäl.endast detom
Bostadssaneringslagen vid utgången juni 1994. Somupphävdes av

delar det svenskaskål för upphäva lagen bl.a. att storaatt angavs av
hyreshusbeståndet finns möjligheti dag sanerade och detär att att

de fastighetsägare missköter sina fastigheter med stödingripa mot som
andra bl.a. bostadsförvaltningslagen och hyreslagen.lagar, Detav

därför inte finnas bostadssaneringslagens regleransågs behov av om
upprustningsåläggande och användningsförbud.

ansågs det i framtiden finns behov reglerDäremot ävenatt av som
enskild hyresgäst möjlighet tvinga fram upprustning denattger en av
lägenheten den inte har lägsta godtagbara standard. Be-egna om

möjlighet tvinga fram upprustning har därförstämmelserna attom en
förts till hyreslagen 18 §§.i delar överstora a c-

ansågs hyresgästernasBeträffande boinflytande vid ombyggnad att
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intressen kan skyddas reglerna i bostadssa-sätt änannat genom
neringslagen. Den bestämmelsen inte hyresgästerna någonnya ger
möjlighet förhindra viss åtgärd utförs. Hyresgästerna har iatt att en
stället fått indirekt skydd sådana ombyggnadsátgärder i självaett mot
lägenheten de sig. Detta har uppnåtts imotsätter detattsom genom
hyreslagen har tagits in bestämmelse vid hyressätt-atten om man
ningen lägenhet inte skall förbättringsarbetenbeakta harav en som
utförts i lägenheten under hyresförhâllandets gång, åtgärden inteom
har gjorts för fålägenheten skall lägsta godtagbara standard ochatt
uppenbart inte varit motiveradhar boendehänsyn. Detta gäller dockav
inte hyresgästen eller hyresnämnden har godkänt åtgärden ellerom

tio år har gått åtgärdensedan utfördes. Under vissa förutsätt-änmer
ningar kan hyresgästorganisation ställning till förbättrings-taen
arbetena med verkan hyresgästen själv hade gjort detsamma som om

55 § hyreslagen.se a
Eftersom den bestämmelsen bara gäller för fall då åtgärden harnya

utförts under hyresförhâllandets gång, hindrar den inte hyres-att en
värd högre hyra hyresgäst flyttar tillbaka tillnärtar ut en en en
ombyggd lägenhet efter det hyresförhållandet har upphört medatt
anledning ombyggnaden första46 § stycket hyreslagen.se 4av

Som följd bostadssaneringslagen har upphävts har ävenatten av
tidigare gällande regler hyresgästinflytande den statligaöverom
bostadsfinansieringen ombyggnader hyreshus avskaffats. Avav av

skäl har de regler i plan- och bygglagen 1987:10samma som
ansluter till bestämmelserna i bostadssaneringslagen upphävts.

Reglerna förvärv och förvaltning hyreshusom av

förvärvLagen 1975:1132 och förvaltning hyreshusom av m.m.
förvärvslagen till syftehar hålla olämpliga fastighetsägare bortaatt
från fastighetsmarknaden och förhindra spekulation i hyresfastig-att
heter. Lagen med vissa undantag, tillämplig vid köp, byte ochär,
gåva vid vissa associationsrättsliga förvärv fast egendomsamt av som

taxerad hyreshus. Dessutom gäller den vid vissa förvärvär som av
aktier och andelar i fastighetsbolag vid vissa förvärv andelarsamt av
i handelsbolag. förutsättning för tillämplighet aktie-En lagens och
andelsförvärv bolaget huvudsakligen sig fastighetsför-är ägnaratt
valtning.

förvärvEtt hyreshus skall anmälas till kommunen inomett treav
från förvärvet.månader Om kommunen förvärvarensattanser

lämplighet bör skall det anmälas till hyresnämnden inomprövas, tre
månader från det kommunen förvärvarens anmälan.att tog emot

föreläggerHyresnämnden därefter förvärvaren inom månadatt en
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förvärvstillstånd.ansöka om
inte visar han kanförvärvarenFörvärvstillstånd skall vägras attom

syftet med förvärvetsannoliktfastigheten eller inte ärförvalta gör att
Tillstånd skallgodtagbart skick.och hålla den iförvalta fastighetenatt

iakttainte kommerkan förvärvarendetockså vägras attantas attom
förvärvaren med hänsynhyresförhållanden ellersed igod att annars

synpunktfrån allmänverksamhet ellertill brottslig sätt ärannat
förvärvslagen. Prövningenfastigheten §olämplig inneha se 4att av

i utsträckninggrundas såledeslämplighetförvärvarens stor
prognoser.

inomanmäler förvärvetförvärvaren inteogiltigtFörvärvet är om
tid ellerförvärvstillstånd inte inomansökantid, görs rätträtt omom

förvärvstillstånd vägras.om
komple-1977:792 kanBostadsförvaltningslagen sägas utgöra ett

ingripande imedgerså dentill förvärvslagen sätt att ettment
hyresfastigheter.sinafastighetsägare missköterefterhand mot somen

vidtarfastigheten eller inteförsummar vårdenfastighetsägarenOm av
inomordning och skickbevara sundhet,åtgärder förangelägna att

förvaltarframgår han inteeller detfastigheten sättannat attom
hyresnämndenkanför de boende godtagbartfastigheten sätt,ett

förvaltning.särskildskall ställas underfastighetenbesluta att
bostadsförvaltnings-ingripanden enligttvå formerfinnsDet av

förvaltningsåläggande ochlindrigare formlagen, meraenen
åläggsförvaltningsåläggandetvångsförvaltning. Vidformingripande

särskild förvaltareförvaltningen tilllämnafastighetsägaren överatt en
frågatvängsförvaltning, kommer iVidsjälvhan utser. omsomsom

tillfredsstäl-för fåförvaltningsåläggande inte kan räcka attantasett en
förvaltningdirekt underställs fastighetenförvaltning,lande enav

hyresnämnden.särskild förvaltare utsessom av

på grundbostadslägenhettillFörverkande hyresrätt avenav
betalningen hyrandröjsmål med av

riskerarhyran i tidinte betalarbostadshyresgäst rättEn attsom
betal-med åberopandeHyresvärden kanhyresrätt.förlora sin av

förtidhyresavtalet antingen i seväljaningsdröjsmålen sägaatt upp
46 § hyreslagen.hyrestidens utgång setillhyreslagen eller42 §

endast hyresrätteni förtid ärHyresavtalet kan sägas omupp
såden juli 1993ändrades 1förverkandeförverkad. Reglerna attom
gälldeden juli 1993Före 1hyresgästen.mindrede blev stränga mot

med betaladröjdeförverkad hyresgästenhyresrätten attatt omvar
1993Sedan den juliefter förfallodagen. 1 ärtvå dagarhyran utöver

utsträckt till vecka.förverkandefristen en



192 Bilaga 1 SOU 1996:148

Hyresrätten enligt särskild undantagsbestämmelseär inte för-en
verkad det ligger hyresgästen till last ringa betydelse.ärom som av
Dessutom gäller, för det fall hyresrätten förverkad, hyresgästenär att
inte kan skiljas från lägenheten hyran betalas innan hyresvärdenom
har hyresavtalet se 43 § hyreslagen. Mensagt ävenupp om
hyresvärden har hunnit hyresavtalet, harsäga hyresgästenupp en
möjlighet återvinna hyresrätten betala hyran. Sedan denatt attgenom
juli 1993l gäller återvinningsfristen veckor tidigaremotäratt tre

tolv vardagar från det hyresgästen delgetts underrättelseatt atten om
han betala fårhyran tillbaka hyresrätten och hyresvärdenattgenom
lämnat meddelande uppsägningen och skälen till den tillett om
socialnämnden se 44 § hyreslagen.

Återvinningsfristens längd har bestämts med hänsyn bl.a. till att
socialnämnden skall få tillräcklig möjlighet Socialnämndenatt agera.
har lagändring den juli 1993 fått1 möjlighet underattgenom en
återvinningsfristen hyresvärden åta sig betalningsansvaret förgentemot
hyran och därigenom förhindra hyresrätten förverkas. sådantEttatt
åtagande medför dock inte någon förändring i fråga hyresgästensom
skyldighet betala hyran till hyresvärden. Ytterligare omständig-att en
het förhindrar hyresrätten förverkas hyresgästen påäratt attsom

vissagrund oförutsedda händelser har varit förhindrad betalaattav
hyran inom återvinningsfristen se 44 § hyreslagen.

Brister i den nuvarande ordningen

Enligt regeringens mening det grundläggande krav hyreslag-är ett att
stiftningen utformad på sådantär hyresgästerna fårsätt starkett att en
ställning och de möjlighet till sina intressen. Vidareatt att tages vara

det krav hyreslagstiftningen praktiska lösningarär och enklaett att ger
för de förhandlings- och konfliktsituationer hyresvärdar ochsom
hyresgäster ställs inför. De ändringar genomfördes hyreslagstift-isom

Ävenningen den juli 1994 uppfyller inte1 i alla delar dessa krav.
inom andra delar hyreslagstiftningen finns det påtagliga bristerav som
behöver åtgärdas. bristerDe det finns anledning attsom nu upp-
märksamma kan i korthet beskrivas på följande sätt.

Ändringarna i hyreslagstiftningen den I juli 1994

Vissa de ändringar genomfördes i hyreslagstiftningen denav som
juli 1994 igenom1 drevs stark kritik från flera remissinstanser.trots

Remisskritiken gick i flera fall på de föreslagna ändringarnaut att
försämrade framför allt hyresgästernas ställning. De negativa följder
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lagändringarna medförde för hyresgästerna har uppmärk-ävensom
i skrivelser från Hyresgästernas Riksförbund till Justitiede-sammats

partementet.
de förändringar för kritikEn förbudetärutsatts att motav som

förhandlingsordningar förflera och hus har tagits bort.ett samma
remissinstanserFlera menade tillåter flera förhand-att ett system som

lingsordningar för och hus leder till förhandlingsarbetetett attsamma
komplicerat för hyresvärdarnablir och hyresgästernasattmera

inflytande de frågorna minskar.över gemensamma
förändring kritiseratsEn de reglernaär attannan som nya om

förhandlingsordningens omfattning har medfört inflyttningshyrornaatt
princip har blivit fria. fråga lägenheter inte omfattasi I detom som av

kollektiva förhandlingssystemet gäller nämligen, angettssom ovan,
grundläggande princip avtalsfrihethyreslagens det gällernär attom

bestämma hyran för lägenhet. Det innebär hyresvärd kanatten en
välja hyra ledig lägenhet till hyresgäst inte kräveratt ut en en som en
förhandlingsklausul i sitt hyresavtal och då kräva högre hyra vadänen

innehållithade kunnat utgå hyresavtalet hade förhand-om ensom
lingsklausul. Visserligen kan hyresgästen sedan begära hyran skallatt

ändringsänkas, sådan hyresvillkoren kan i de flesta fallmen en av
månaderinte ske förrän tidigast från det hyresförhållandetattsex

inleddes.
framförts kritikhar utfornmingen den s.k.Det även mot av

passivitetsregeln. Det har den strider huvudprincipernaansetts att mot
uppfyllerinom avtalsrätten och inte grundläggande krav rättssäker-

het.
skall omfattas förhandlingsordningFör lägenhet krävsatt en av en

det hyresavtalet för lägenheten innehåller förhandlingsklausulatt en
förhandlingsordningen.hänvisar till den aktuella Det innebär attsom

ingått förhandlingsordning förhyresgästorganisation har ettsomen
förhandlavisst hus skyldig för alla hyresgäster harär att som en
hänvisar förhandlingsordningen.förhandlingsklausul till densom

Förhandlingsskyldigheten omfattar således de hyresgästeräven som
inte medlemmar i organisationen. förhandlingsskyldighet harDennaär
kritiserats hyresgäströrelsen den inte kanatt accepterasav som anser

det bara tillåts förhandlingsordning för ochänannat ettom en samma
sådan för-hus. Hyresgäströrelsen dessutom det tillattanser en

måste för den förhandlandehandlingsskyldighet knytas rätten
förhandlingsersättning.hyresgästorganisationen att

ändringar genomfördes den juli 1994 och harEn de lsom somav
för hyresgästin-praktisk betydelse hyresgästernamycket rörstor

och ombyggnad. Upphävandet bostadssa-flytandet vid upprustning av
till hyresgästkollektivets direkta inflytandeneringslagen har lett att

fastighet har försvunnit ochupprustning och ombyggnad iöver atten
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inflytande.har fått indirekt Dettai ställetenskilda hyresgästernade ett
omfattarså det endastbegränsatsinflytande har dessutom sätt att

lägenheten.i denåtgärder egna

hyreshusoch förvaltningförvärvReglerna avom

syfte förhands-flera tillfällen ändrats ivid göraFörvärvslagen har att
emellertid inteeffektiv. Syftet harförvärvarekontrollen meraav

uppnåtts.
regeringenriksdagenbrister har föranlett hosFörvärvslagens att

för förmågäller åtgärderförvärvslagen vadbegära översyn attaven
förvärvat aktier ellerhyresfastighet eller denköpare somenaven

tillanmäla förvärvet kommunenfastighetsägande bolagandelar i attett
1986/87:249 och bet.1986/87:BoU13, rskr.tid bet.föreskriveninom

denna1987/88:212. Uppdragetrskr. göra1987/88:BoU13, att
hyreslagskommitté,årsursprungligen till 1989länmadesöversyn som

I ställetgenomfört uppdraget.haentledigadesemellertid utan att
försärskild utredaretillkallades i april 1993 göra översynatt avenen

dir. 1993:53. Iförvaltning hyreshusochförvärvreglerna avom
Förvalta bostäder SOUbetänkandetutredaren1994 avlämnademars

1994:23.
har vissa svagheterförvärvslagen närbetänkandet konstaterasI att

komma in påfrånoseriösa fastighetsägarehindragällerdet attatt
möjligtdetUtredningen har inte ärfastighetsmarknaden. attansett att

skallförvärvslagenföreslås bl.a.I ställetförvärvslagen.förbättra att
försumliga fastig-ingripamöjligheternaochupphävas motattatt
skall förbättras.bostadsförvaltningslagenmed stödhetsägare av

harFlertalet remissinstanserremissbehandlats.Betänkandet har
förvärvslagen.förslaget upphävaavstyrkt att

möjligheter förhindraregler bättreskapaBehovet attatt som gerav
kvarstår.hyresfastigheterförvärvafrånfastighetsägareolämpliga att

dröjsmålpå grundbostadslägenhettillhyresrättFärverkande avav
hyranbetalningenmed av

betalningsdröjsmål gjordesvidförverkande hyresrättReglerna avom
genomför-lagändringdenhyresgästenmindre stränga mot somgenom
framförtssammanhangflerahar det idettajuli 1993. Trotsdes den l

fortfarandesynvinkelhyresgästernasbestämmelsernakritik mot att ur
undersökadärför anledningfinnsDetalltför stränga. attär om
hyresgästerna.börförverkandereglerna generösagöras gentemotmera
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utredningsuppdragetNärmare om

Ändringarna hyreslagstiftningen juli 1994i den 1

genomfördes iändringarhar vissa deSom angetts av somovan
fått till följd hyresgästernashyreslagstiftningen den juli 1994l att

därförför utredarenförsvagats. huvuduppgiftställning har En är att
fått hyresgästernasföljande frågor, inteföreslå hur som en ur

syftelösas itillfredsställande lösning, i stället börsynvinkel att
ställning.förstärka hyresgästernas

med utgångspunktenskall bedrivasUtredningsarbetet att en
skallvälja den lägenhetenfrihet självskall hahyresgäst att egnaom

förs för huset ellerförhandlingarde kollektivaomfattas omsomav
hyresvärd.förhandla själv med sin Enskallhyresgästen annan

förförhandlingsordningskall tillåtas endastdetutgångspunkt är att en
hyresgästorganisationför denhus. Mycket talaroch attett somsamma

skall skyldigförhandlingsordning för husingåtthar attett vara
sittförhandlingsklausul iharför alla hyresgästerförhandla ensom

hyres-förhandlingsordningen. Enhänvisar till denhyresavtal som
i fortsättningenmed sådan lösninggästorganisation skulle även varaen

förför sina medlemmarförhandla inte baraskyldig ävenutanatt
organisationen. Vidareiinte medlemmarsådana hyresgäster ärsom

måsteförhandlingsöverenskommelseför det istarka skältalar att en
ochlikaför sådana lägenheterhyra ärbestämmas storasomsamma

förhandlingsordning, det inte kanomfattas ansesomsammaavsom
fråga bruksvärdet.mellan dem inågon skillnad omvara

förslag till hurlämnadet anförda skall utredarenbakgrundMot av
skall dåutformat. Utredarenbörförhandlingssystemet närmare vara

för den hyres-införadet finns skälockså rättöverväga att enom
för fåförhandlingsordning husingåttgästorganisation har ett attsom

förhandlandedenutredaren finnerförhandlingsersättning. Om att
förslageller hon lämnasådan skall hanorganisationen bör ha rätt,en

därvidUtredaren skalllagregleras. ävenersättningsrätten skalltill hur
och vilkaskall bestämmasersättningeni vilken ordningställning tillta

förhandlingsersätt-för bestämmaligga till grundskallkriterier attsom
hyresförhandlingslagen.jämför 20 §storlekningens

införafinns skäldetocksåskallUtredaren överväga ettattom
omfattasinteför lägenheterfria inflyttningshyrorförbud mot avsom

där detbelägna i husförhandlingssystemetkollektiva ärdet sommen
förslagskall utredaren lämnaförhandlingsordning. Dessutomgäller en

för bättrebör utformaspassivitetsregelntill hur den s.k. att motsvara
rättssäkerhetssynpunkt.frånställaskrav kande som

reglering itill sådanförslagskall utredaren lämnaSlutligen en
hyresgästerna,innebärhyresförhandlingslagenhyreslagen eller attsom
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såväl enskilt kollektivt förhandlande, åter får verkligtettsom
inflytande upprustning och ombyggnad lägenheterna och deöver av

fastigheten.delarna igemensamma
RiksförbundHyresgästernas har i skrivelser till Justitiedepartemen-

framfört lagstiftningensynpunkter hur beträffande dessa frågortet
utformad. Skrivelserna kommer överlämnas tillbör utredaren.attvara

Reglerna förvärv och förvaltning hyreshusom av

Förvärvslagen viktigt instrument för hålla olämpligaär ett att
förvärvare borta från fastighetsmarknaden. Förvärvslagen skall därför
inte upphävas. Reglerna förvärv och förvaltning hyreshus skallom av

i syfte förbättra möjligheterna förhindrai stället delsöver att attses
oseriösa förvärvare från komma in på fastighetsmarknaden, delsatt

sådana försumliga fastighetsägare för-ingripa dentrotsmot som,
förvärvslagenshandsgranskning kan ske med stöd bestämmel-som av

in på fastighetsmarknaden. Vid sina övervägandenlyckats kommaser,
fråga utredaren utgå från det faktamateriali kandenna somm.m.

betänkandet Förvalta bostäder SOU 1994:23.sammanställts i
Riksförbund Fastighetsägareförbundoch SverigesHyresgästernas

till Justitiedepartementet framfört synpunkter huri skrivelserhar
och bostadsförvaltningslagen kan förbättras. Skrivelsernaförvärvslagen

tillkommer överlämnas utredaren.att

hyresbetalningar och vissa andraFörverkande hyresrätt vidav sena
hyreslagsfrågor

vidförverkande hyresrätthyreslagens bestämmelseTrots att om av
gjordeslagändring den juli 1993betalningsdröjsmål 1genom en

påpekatshar det i flera sammanhangmindre hyresgästensträng mot
fortfarande oroväckande många. Utredaren skallavhysningarna äratt

förverkandebestämmelsen. Om detbakgrunden utvärderadenmot
bestämmelser behöver ändras, skallsig den eller andravisar att

förslag till sådana ändringar ökarockså lämnautredaren som
trygghet.hyresgästernas

Riksförbund beträffande hyreslagenharHyresgästernas även gett
skrivelserna anförs iJustitiedepartementet. detskrivelser till Iin att

brister i hyreslagen och det lämnasavseenden föreliggerolika även
överläm-åtgärdas. Skrivelserna skallbrister kanförslag till hur dessa

till vilka förslag detsjälv får ställningtill utredaren, ta somsomnas
vidare.skäl utredafinns att

de förslagskall därvid särskilt uppmärksammaUtredaren rörsom
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införande skyldighet för hyresvärden avisera hyran ochattav en att
skicka skriftliga betalningspåminnelser. Andra frågor särskilt skallsom
uppmärksammas hyresgästens hyresvärden dåmotavser ansvar
socialnämnden har åtagit sig betala hyran och införandeatt av en
skyldighet för hyresvärden underrätta socialnämnden innanatt ett
hyresavtal till hyrestidens utgångsägs grund störning ellerupp av
betalningsdröjsmål. Utredaren skall vidare uppmärksamma förslaget

införa för hyresgästenrätt deponera hyran för det fallatt attom en
hyresvärden inte betalar löpande utgifter för fastigheten. Slutligen skall
utredaren särskilt uppmärksamma de förslag går påut attsom
begränsa dels hyresvärdens möjlighet kräva borgen villkor föratt som

ingå hyresavtal, dels omfattningen borgensmannensatt ett av ansvar.
Utredaren skall därvid beakta motsvarande problem kan finnasatt

andra områden inom förmögenhetsrätten.även

Övrigt

Utredaren skall samråda med utredningen för bostads-översyn av
politiken dir. 1995:20 och arbetsgruppen Fi 1993:C med uppgift

följa bostadsförsörjningen för hushåll. Utredningsarbetetatt svaga
skall vidare bedrivas i samråd med berörda myndigheter och organisa-
tioner på hyresmarknaden.

För utredarens arbete gäller regeringens direktiv till samtliga
kommittéer och särskilda utredare regionalpolitiska konsekvenserom
dir. 1992:50, offentliga åtaganden dir. 1994:23prövaatt samtom

redovisa jämställdhetspolitiska konsekvenser dir. 1994: 124.attom

Tidsplan

Den del utredningsarbetet gäller hyresförhandlingssystemet ochav som
hyresgästinflytandet vid upprustning och ombyggnad skall vara
avslutad före utgången november 1995. Arbetet i sin helhet skallav

avslutat före utgången maj 1996.vara av

Justitiedepartementet
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Enkäter

1 Enkäten till hyresgästföreningar

Enligt 42 § hyreslagen hyresrätten förverkad och hyresvärdenär
berättigad hyresavtalet isäga förtid hyresgästen, detatt närupp om
gäller bostadslägenhet, dröjer med betala hyran viss tid efteratten

Årförfallodagen. 1993 förlängdes denna tidsfrist från två vardagar till
vecka. Har denna förlängning enligt uppfattningEr haft någonen

betydelse för antalet avhysningar

Enligt 44 § hyreslagen gäller hyresrätten förverkad påäratt om
grund dröjsmål med betalningen hyran och hyresvärden medav av
anledning därav har hyresavtalet, hyresgästen inte får skiljassagt upp
från lägenheten han betalar hyran inom den s.k. återvinnings-om

Årfristen. 1993 förlängdes återvinningsfristen från tolv vardagar till
veckor. Har denna förlängning enligt uppfattningEr haft någontre

betydelse för antalet avhysningar

Om Ni har någon frågorna l eller vilkensvarat av
betydelse

4. Om Ni har nej på någon frågorna 1 eller vadsvarat ärav
förgrunden denna uppfattning

vilken omfattningI återvinns förverkad hyresrätt atten genom
hyresgästen själv betalar eller deponerar hyran inom återvinnings-
fristen

I vilken omfattning återvinns förverkad hyresrätt atten genom
socialnämnden påtar sig betalningsansvaret för hyraen

Hur vanligt förekommande det sociala myndigheter iär att agerar
samband med avhysningar

När sociala myndigheter vilket initiativsätt, ochagerar, vems
i vilket skede sker det
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Är tillräckligt lång förveckoråtervinningsfristen i hyreslagen tre
hinna agerasocialnämnderna skallatt

förehar flyttat"självmant"hyresgästenvanligt detHur10. är att
avhysningverkställighet av en

förföljd årstadigt ökat underharavhysningarAntalet att11. nuen av
elleruppfattning anledningenenligtVad Ernågot.stabiliserats ärha

ökningtill dennaanledningarna

hyresvärdenskyldighet förnågonfinns det integällandeEnligt12. rätt
Anserobetald hyra.påminnelseskickahyran elleravisera attatt om

ochavhysningarpå antaletnågon inverkanförhållande hardettaNi att
vilkenså falli

hyresgästinnebärbestämmelserinnehållerHyreslagen13. att ensom
förlora sin hyresrätt.kankringboendestörningar för deorsakarsom

tillräckligtutformningnuvarandesin ärdessa regler iNiAnser att
effektiva

skäl. Kanolikaavhystvilja fåhyresvärd kan hyresgästEn14. aven
antaletdet totalaandeluppskattning vilkenNi göra upp-avaven

siggrundarverksamhetsområdeinom Ertsägningar som
för senthyresbetalning betalatförsenadenstakaa men

för senthyresbetalningar betalatförsenadeupprepadeb men
månaderfleraelleralls underbetalat hyranhar intehyresgästenc en

i boendetstörningard
e annat

berättigadhyresvärden sägaochförverkad är attl5. Hyresrätten är
betala hyrandröjt medharhyresgästeni förtid bl.a.avtalet attomupp
får hyres-sådana fallIstörningar i boendet.förekommerdeteller

myndigheternasocialadeintefrån lägenhetenskiljasintegästen om
inteunderrättelse krävs närsådanNågon ettunderrättats.harförst
hyrestidenstillförverkandeanledning sägshyresavtal än uppav annan

antaletinverkannågonskillnad harNi dennautgång. Anser att
fall vilkeni såavhysningar och

hyresgästensbrytshyreslagenstycket 2första46 §Enligt16.
såförpliktelser isinaåsidosattharhyresgästenbesittningsskydd om

Ni be-förlängas. Anserbörskäligen inteavtalet attgradhög att
möjlighetertillräckligahyresnåmndernautformningstämmelsens ger
bestämmel-falletenskildaomständigheterna i det närtillhänsyntaatt

hyresbetalningarförsenadeupprepadefalliåberopas avsen
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Fungerar avhysningsreglerna enligt uppfattning väl eller finns17. Er
så falldet brister och i vilka

vanligt förekommande hyresvärdar18. Hur det kräver borgenär att
förvillkor teckna hyresavtalatt ettsom

borgen förekommer, den då i allmänhet obegränsad eller19. När är
och i så fall vilket sättden begränsadär
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fastighets-hyresvärdar ochtillEnkäten2

ägareföreningar

hyresvärdenförverkad ochhyresrätten42 § hyreslagenEnligt är
dethyresgästen,i förtid närhyresavtaletberättigad sägaatt omupp

efterviss tidbetala hyrandröjer medbostadslägenhet,gäller atten
År tillfrån två vardagartidsfristförlängdes denna1993förfallodagen.

haft någonuppfattningförlängning enligt ErdennaHarvecka.en
avhysningarantaletförbetydelse

förverkadhyresrättengäller ärhyreslagen44 §Enligt2. att om
medhyresvärdenochbetalningen hyranmeddröjsmålgrund avav

får skiljasintehyresgästenhyresavtalet,därav haranledning sagt upp
återvinnings-s.k.hyran inom denbetalarhanlägenhetenfrån om

År vardagar tillfrån tolvåtervinningsfristenförlängdes1993fristen.
haft någonuppfattningförlängning enligt ErdennaHarveckor.tre

avhysningarför antaletbetydelse

vilkenellerfrågorna lpå någonharNiOm svarat av
betydelse

vadfrågorna ellernågon 1 ärnejNi harOm4. svarat av
uppfattningför dennagrunden

förverkad hyresrättåtervinnsomfattning attvilkenI genomen
återvinnings-inomhyraneller deponerarbetalarsjälvhyresgästen

fristen

förverkad hyresrättåtervinnsomfattningvilken attI genomen
hyraförbetalningsansvaretsigpåtarsocialnämnden en

imyndighetersocialaförekommande detvanligt ärHur7. att agerar
avhysningarsamband med

initiativ ochpåvilketmyndigheter sätt,socialaNär vemsagerar,
sker detskedevilketi

Är lång förtillräckligtveckori hyreslagen treåtervinningsfristen
hinna ageraskallsocialnärrmdernaatt

förehar flyttat"självmant"hyresgästendetvanligt10. Hur är att
avhysningverkställighet enav
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Antalet11. avhysningar har stadigt ökat under följd är fören attav nu
ha stabiliserats något. Vad enligt Er uppfattningär anledningen eller
anledningarna till denna ökning

12. Enligt gällande finnsrätt det inte någon skyldighet för hyresvärden
avisera hyran eller skicka påminnelseatt obetald hyra.att Tror Niom
detta förhållande kan ha någon inverkanatt på antalet avhysningar och

i så fall vilken

13. En hyresvärd kan vilja hyresgäst avhyst olika skäl. Kanen av
Ni uppskattninggöra vilken andel det totala antaleten av av upp-
sägningar inom Ert fastighetsbestånd respektive verksamhetsområde

grundar sigsom
a enstaka försenad hyresbetalning betalat för sentmen
b upprepade försenade hyresbetalningar betalat för sentmen

hyresgästenc har inte betalat hyran alls under eller flera månaderen
d störningar i boendet
e annat

14. Hyreslagen innehåller bestämmelser innebär hyresgästattsom en
orsakar störningar för de kringboende kan förlora sin hyresrätt.som

Anser Ni dessa regler i sin nuvarande utformningatt tillräckligtär
effektiva

15. Hyresrätten förverkadär och hyresvärden berättigadär sägaatt
avtalet i förtid bl.a. hyresgästen har dröjt med betala hyranupp om att

eller det förekommer störningar i boendet. I sådana fall får hyres-
inte skiljasgästen från lägenheten inte de sociala myndigheternaom

först har underrättats. Någon sådan underrättelse krävs inte när ett
hyresavtal anledning förverkandeän till hyrestidenssägsav annan upp
utgång. Anser Ni denna skillnad har någon inverkan påatt antalet
avhysningar och i så fall vilken

16. Fungerar avhysningsreglerna enligt Er uppfattning väl eller finns
det brister och i så fall vilka

l7. Hur vanligt förekommande det Ni kräverär borgen villkoratt som
för teckna hyresavtalatt ett

18. När borgen förekommer, den då i allmänhetär obegränsad eller
den begränsadär och i så fall vilket sätt
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hyresnämndertillEnkäten3

följd år förunderstadigt ökatavhysningar harAntalet att nuen av
anledningen elleruppfattningenligt Ernågot. Vadstabiliseratsha är

ökningtill dennaanledningarna

för hyresvärdenskyldighetdet inte någonfinnsgällandeEnligt rätt
obetald hyra. Anserpåminnelseskickaelleravisera hyran att omatt

ochantalet avhysningarinverkannågonförhållande hardettaNi att
fall vilkensåi

be-bryts hyresgästenshyreslagenstycket 246 § förstaEnligt
förpliktelser i så högsinaåsidosattharhyresgästensittningsskydd om

bestämmel-Niförlängas. Anserinte börskäligenavtaletgrad attatt
hänsyn tilltillräckliga möjligheterutformning Er att tagersens

fallåberopas ibestämmelsenfalletenskildaomständigheter i det när
hyresbetalningarförsenadeupprepadeav

fall""tveksammahyresnämnden iförlängningstvist kanl4. en
tid.viss, kortareskall löpabesluta dethyresavtaletförlänga attmen

yrkandemeddelasinte kunna äntorde dockbeslutsådantEtt annat
meddelakunnafinns behovNi dethyresvärden. Anser attettatt avav

hyres- ellerförkortningvarning i formnågon upp-avtyp avav
yrkassåelleryrkande hyresgästensägningstiden attäven utanav

Är hyresavtaletsbeslutsamband medharnågotdet annat omsom
Ni villstörningellerhyresförsummelserupphörande sompga.

framföra
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4 Enkäten till kronofogdemyndigheter

Enligt 42 § hyreslagen hyresrätten förverkad och hyresvärdenär
berättigad hyresavtalet i förtid hyresgästen,säga detnäratt upp om
gäller bostadslägenhet, dröjer med betala hyran viss tid efteratten

Årförfallodagen. 1993 förlängdes denna tidsfrist från två vardagar till
förlängningvecka. Har denna enligt uppfattningEr haft någonen

betydelse för antalet avhysningar

Enligt 44 § hyreslagen gäller hyresrätten förverkad påäratt om
grund dröjsmål med betalningen hyran och hyresvärden medav av
anledning därav har hyresavtalet, hyresgästen inte får skiljassagt upp
från lägenheten han betalar hyran inom den s.k. återvinnings-om

Årfristen. 1993 förlängdes återvinningsfristen från tolv vardagar till
veckor. Har denna förlängning enligt uppfattningEr haft någontre

betydelse för antalet avhysningar

Om Ni har någon frågorna eller vilkenlsvarat av
betydelse

Ni4. Om har nej någon frågorna eller vad1 ärsvarat av
för denna uppfattninggrunden

vilken omfattning återvinns förverkadI hyresrätt atten genom
självhyresgästen betalar eller deponerar hyran inom återvinnings-

fristen

vilken omfattning återvinns förverkadI hyresrätt atten genom
påtarsocialnämnden sig betalningsansvaret för hyraen

vanligt förekommandeHur det sociala myndigheter iär att agerar
samband med avhysningar

sociala myndigheterNär vilket initiativ ochsätt,agerar, vems
i vilket skede sker det

Är âtervinningsfristen i hyreslagen tillräckligt långveckor förtre
socialnämnderna skall hinna ageraatt

vanligt10. Hur det hyresgästen "självmant" har flyttat föreär att
verkställighet avhysningav en
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avhysningar har stadigt ökat under följd år förAntaletl attav nuen
något. Vad enligt uppfattning anledningen ellerha stabiliserats Erär

ökninganledningarna till denna

skyldighet för hyresvärdenEnligt gällande finns det inte någon12. rätt
skicka påminnelse obetald hyra.avisera hyran eller Anserattatt om

antalet avhysningar ochförhållande har någon inverkanNi dettaatt
fall vilkeni så

avhyst olika skäl.hyresvärd kan vilja hyresgäst Kan13. En en av
antaletuppskattning vilken andel det totalaNi göra av upp-aven

verksamhetsområde grundar siginom Ertsägningar som
förförsenad hyresbetalning betalat sentenstakaa men

förhyresbetalningar betalatupprepade försenade sentb men
eller flera månaderinte betalat hyran alls underhyresgästen harc en

störningar i boendetd
e annat

förverkad hyresvärden berättigadoch14. Hyresrätten är sägaär att
har dröjt med betala hyranavtalet i förtid bl.a. hyresgästen attomupp

fårsådana fall hyres-förekommer störningar i boendet. Ieller det
sociala myndigheternafrån lägenheten inte deinte skiljasgästen om

underrättelse krävs inteNågon sådanförst har underrättats. när ett
hyrestidensförverkande tillhyresavtal anledning sägsän uppav annan

någon inverkan antaletNi denna skillnad harutgång. Anser att
i så fall vilkenavhysningar och

uppfattning väl eller finnsavhysningsreglerna enligt ErFungerar15.
och i så fall vilkadet brister
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5 Enkäten till tingsrätter

Enligt 42 § hyreslagen hyresrätten förverkad och hyresvärdenär
berättigad hyresavtalet i förtid hyresgästen,säga detnäratt upp om
gäller bostadslägenhet, dröjer med betala hyran viss tid efteratten

Årförfallodagen. förlängdes1993 denna tidsfrist från två vardagar till
vecka. Har denna förlängning enligt uppfattningEr haft någonen

betydelse för antalet förverkandemål

Enligt 44 § hyreslagen gäller hyresrätten förverkad påäratt om
dröjsmålgrund med betalningen hyran och hyresvärden medav av

anledning därav har hyresavtalet, hyresgästen inte får skiljassagt upp
från lägenheten han betalar hyran inom den s.k. återvinnings-om

Årfristen. 1993 förlängdes återvinningsfristen från tolv vardagar till
veckor. Har denna förlängning enligt uppfattning haft någonErtre

för förverkandemålbetydelse antalet

Ni någon frågornaOm har på eller vilken1svarat av
betydelse

Om Ni har nej på någon frågorna eller vad4. 1 ärsvarat av
grunden för denna uppfattning

Antalet avhysningar har stadigt ökat under följd år för atten av nu
stabiliserats något. enligt uppfattningha Vad Er anledningen ellerär

till denna ökninganledningarna

Enligt finns inte någon skyldighet förgällande det hyresvärdenrätt
avisera hyran eller skicka påminnelse obetald hyra. Anseratt att om

förhållande någonNi detta har inverkan antalet avhysningar ochatt
i så fall vilken

avhysningsreglerna enligt uppfattning eller finnsEr välFungerar
så vilkadet brister och i fall
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till socialnämnder6 Enkäten

hyresrätten förverkad och hyresvärdenEnligt 42 § hyreslagen är
hyresavtalet i förtid hyresgästen, detberättigad närsägaatt omupp

tiddröjer med betala hyran viss efterbostadslägenhet,gäller atten
År tidsfrist från två vardagar till1993 förlängdes dennaförfallodagen.

uppfattning haft någondenna förlängning enligt Ervecka. Haren
avhysningarbetydelse för antalet

förverkadhyreslagen gäller hyresrättenEnligt 44 §2. äratt om
betalningen hyran och hyresvärden meddröjsmål medgrund avav

hyresgästen inte får skiljashar hyresavtalet,anledning därav sagt upp
s.k. återvinnings-betalar hyran inom denfrån lägenheten hanom

År âtervinningsfristen från tolv vardagar tillförlängdesfristen. 1993
enligt uppfattning haft någonförlängning Erveckor. Har dennatre

avhysningarför antaletbetydelse

frågorna eller vilkenpå någon lNi harOm svarat av
betydelse

frågorna eller vadnej någon 1Ni har är4. Om svarat av
uppfattninggrunden för denna

förverkad hyresrättåtervinnsomfattningI vilken attgenomen
återvinnings-hyran inombetalar eller deponerarsjälvhyresgästen

fristen

hyresrättåtervinns förverkadomfattningvilkenI attgenomen
hyraförpåtar sig betalningsansvaretsocialnämnden en

myndigheter idet socialaförekommandevanligtHur är7. att agerar
med avhysningarsamband

initiativ ochpå vilketmyndighetersociala sätt,När vemsagerar,
sker detskedei vilket

Är förtillräckligt långveckorâtervinningsfristen i hyreslagen tre
skall hinna agerasocialnämndernaatt

före"självmant" har flyttathyresgästenvanligt detHur10. är att
avhysningverkställighet av en

berättigadhyresvärdenförverkad och sägaHyresrätten11. är att upp
hyrandröjt med betalaharhyresgästeni förtid bl.a.avtalet attom
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eller det förekommer störningar i boende. sådanaI fall får hyresgästen
skiljas fråninte lägenheten inte de sociala myndigheterna först harom

underrättats. Någon sådan underrättelse krävs inte hyresavtalnär ett
anledning förverkande tillän hyrestidens utgång.sägsav annan upp

NiAnser denna skillnad har någon betydelse för Era möjligheteratt
ageraatt

Antalet avhysningar12. har stadigt ökat under följd år för atten av nu
stabiliseratsha något. Vad enligt Er uppfattningär anledningen eller

anledningarna till denna ökning

13. Enligt gällande finns intedet någonrätt skyldighet för hyresvärden
avisera hyran eller skicka påminnelse obetald hyra. Anseratt att om

Ni detta förhållande har någon inverkan antalet avhysningar ochatt
i så fall vilken

14. Fungerar avhysningsreglerna enligt Er uppfattning väl eller finns
det brister och i så fall vilka
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