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Agande och férvaltning av hyreshus (SOU 2008:75)
Remiss av betankande av Utredningen om forvarv och
forvaltning av hyresfastighet

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden besvarar kommunstyrelsens remiss av betdnkandet
”Agande och forvaltning av hyreshus” med exploateringskontorets
tjédnsteutlatande.

Krister Schultz

Asa Wigfeldt

Sammanfattning

Utredningen om forvirv och forvaltning av hyresfastighet har haft i uppgift att se
over lagen om forvirv av hyresfastighet mm (forvérvslagen) och bostadsforvalt-
ningslagen. Utredningen anser att forvirvslagen har vissa svagheter nir det géller
att hélla olampliga dgare borta frdn marknaden for flerbostadshus. Den har inte
funnit nagra lampliga sitt att komma till ratta med svagheterna. I konsekvens
hirmed foresldr utredningen att forvérvslagen avskaffas och ersitts med andra
regler som tillgodoser hyresgésternas intressen.

For att kompensera forlusten av forvarvslagens forhandsprovning foreslar
utredningen fordndringar i bostadsforvaltningslagen. De forslagna forandringarna
kan 1 viss utstrickning komma att forbattra mojligheterna att ingripa mot de dgare
som asidositter sina skyldigheter mot sina hyresgaster. Kontoret anser dock inte att
forslagen i tillrdcklig min kompenserar ett avskaffande av forvérvslagen.

Bilaga 1: Sammanfattningen i SOU 2008:75
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Forvirvslagen ger mojlighet att hindra oseridsa forvérvare fran att kopa fler-
bostadshus. Bostadsforvaltningslagen ger mojlighet att ingripa mot oldmpliga dgare
av sddana hus. Lagarna utgdr ett komplement till varandra. Om férhands-
granskningen forsvinner kan konsekvensen bli en 6kande efterhandsprovning med
tidsddande och kostsamma processer. Tillimpningen av forvérvslagen 1 Stockholm
har och har haft en betydande preventiv inverkan p&d marknaden for flerbostadshus.
Detta har varit till nytta bade for hyresgaster och seridsa fastighetségare.

Remissen

Justitiedepartementet har den 9 september remitterat betinkandet ”Agande och
forvaltning av hyreshus” till drygt 50 instanser for yttrande senast den 28 november
2008. Inom Stockholms stad har kommunstyrelsen remitterat betdnkandet till

exploateringsndmnden och stadsledningskontoret for yttrande senast den 15
oktober 2008.

Arendet kan inte foreldggas exploateringsndmnden forrin den 6 november 2008.
Kontoret har darfor i samrad med rotel I underhand tillstillt roteln detta tjénste-
utlatande att ingé 1 underlaget till kommunstyrelsens yttrande.

Arendet

Utredningen om forvirv och forvaltning av hyresfastighet har haft uppdraget att
gbra en oversyn av lagen om forvérv av hyresfastighet mm (forvirvslagen) och
bostadsforvaltningslagen. Utredaren foreslar att forvarvslagen avskaffas. For att
inte hyresgéster ska bli drabbade av en simre hyresfastighetsforvaltning, foreslar
utredningen ett flertal fordndringar i bostadsforvaltningslagen.

Forvarvslagen

Lagen om forvirv av hyresfastighet mm tillkom delvis pé initiativ av Stockholm
efter den omfattande spekulationen i flerbostadshus som égde rum i staden och
aven 1 andra storstidder 1 borjan av 1970-talet. Huvudsyftet med lagen var att
skydda hyresgésterna genom att forebygga spekulation 1 bostadshus och att hindra
personer som var oldmpliga att forvalta bostdder att forvirva sddana hus.
Forvirvares tata kop och forsdljningar samt bristande ekonomiska resurser
medforde att drift och underhill av hus blev allvarliga problem for hyresgésterna.

I delrapporten om fastighetshandelns samband med ekonomisk brottslighet (juni
1980) konstaterades att det finns ett starkt samband mellan spekulation i fastigheter
och ekonomisk brottslighet (kommunstyrelsens i1 Stockholm utredning om
ekonomisk brottslighet och social utslagning, delutredningen om fastighets-
handeln). Detta samband har kunnat iakttas d&ven pa senare tid.
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Forvirv av hyresfastigheter dr idag forenat med tillstandsplikt enligt forvérvslagen.
Forvérvslagen syftar ytterst till att forhindra spekulation och hélla oldmpliga
fastighetsdgare borta frin marknaden. Enligt forvarvslagen ska ett forvirv av en
hyresfastighet eller aktier/andelar 1 vissa fastighetsbolag anmaélas till kommunen.
Anmilan ska ske inom tre ménader frén det att forvérvet skedde.

Om kommunen anser att forvéarvarens lamplighet bor tillstdndsprovas ska
kommunen anméla detta till hyresndmnden inom fyra méanader frin det att
forvdrvet anmaéldes till kommunen. Om kommunen pékallat hyresndmndens
provning foreldggs forvirvaren att ansdka om forvarvstillstdnd. Om forvarvaren
inte soker tillstdnd enligt foreldggandet avskriver hyresndmnden drendet och
forvarvet blir ddrmed ogiltigt. Nér forvarvaren ansokt om tillstind remitteras
ansokan till kommunen och hyresgéstforeningen. Hyresndmnden beslutar sedan om
forvarvstillstand ska beviljas. Hyresndmndens beslut far overklagas.

Forvérvstillstand ska vigras om forvirvaren inte visar sig ekonomiskt och praktiskt
kunna forvalta fastigheten eller inte gor sannolikt att syftet med forvérvet r att
mera langsiktigt forvalta fastigheten och halla den i godtagbart skick. Tillstdnd ska
ocksa vdgras om det kan antas att forvirvaren i ndgot annat avseende inte kommer
att folja god sed 1 hyresforhallanden eller att forvarvaren annars med hiansyn till
brottslig verksamhet eller pa annat sitt fran allmén synpunkt dr oldmplig att inneha
fastigheten.

Bostadsforvaltningslagen

Bostadsforvaltningslagen kan ségas vara ett komplement till forvirvslagen genom
att den medger ingripande mot en fastighetsdgare som misskoter sina hyresfastig-
heter. Enligt bostadsforvaltningslagen far hyresndmnden besluta att en fastighet ska
stdllas under sérskild forvaltning om fastighetségaren forsummar varden av
fastigheten eller inte vidtar angeldgna atgérder for att bevara sundhet, ordning och
skick inom fastigheten eller om det pd annat sétt framgar att han eller hon inte
forvaltar fastigheten pa ett sitt som ar godtagbart for de boende.

Det finns tva former av sdrskild forvaltning, en mildare form kallad forvaltnings-
alaggande, ett dldggande att ldmna 6ver forvaltningen till nigon annan, och en
strangare form kallad tvangsforvaltning. Vid tvingsforvaltning stélls fastigheten
under forvaltning av en sérskild forvaltare som utses av hyresndmnden.

Utredningens forslag

Utredningen konstaterar vid en samlad bedomning att de ursprungliga motiven for
forvarvslagen inte langre dr aktuella 1 alla delar. Den innebér en administrativ
borda for forvérvare och ir ett relativt svartillgangligt regelverk som medfor
tidsforluster och kostnader. Det foreligger en bristande enhetlighet vid tillamp-
ningen hos kommunerna som kan innebéra vissa problem med rittsosikerhet.
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Det har kunnat faststéllas att det finns relativt stora mojligheter att kringga lagen
speciellt vid indirekta forvarv. Det dr oklart om lagen har preventiv inverkan.

I betdnkandet anges att forvarvslagen har ett flertal svagheter och att dessa
svagheter inte pa ett lampligt sétt gér att dtgirda genom é&ndringar i lagen.
Utredningen bedomer darfor att hyresgisternas intressen av en tillfredstillande
hyresfastighetsforvaltning béttre kan tillvaratas pa annat sétt. Utredningen foreslar
att forvarvslagen avskaffas och att bostadsforvaltningslagen skérps.

Utredningen foreslar fordndringar 1 bostadsforvaltningslagen for att tillgodose
hyresgésternas intressen. Under en dvergéngsperiod om tva dr fran det att en
fastighetségare forvirvat en hyresfastighet, ska det vara lattare &n 1 dag att
astadkomma ett beslut om tvangsforvaltning eller forvaltningséldggande. Léttnaden
uppnés genom att det under dvergangsperioden stélls 14gre krav pa bevisningen an
annars. Det ska ocksa bli léttare att fa till stdnd ett beslut om forvaltningsélidggande.
I detta syfte foreslas ocksa att forvaltningsaldggande ska kunna meddelas vid en
lagre grad av missforhdllanden &n vad som é&r fallet for tvangsforvaltning. For att
gora tvangsforvaltaruppdrag mer attraktivt foreslés forbattrade mojligheter for
forvaltaren att snabbt fa erséttning.

Utredningen foreslar att upphdvandet av forvirvslagen och dndringarna i bostads-
forvaltningslagen ska trdda 1 kraft den 1 juli 2009. Betdnkandets sammanfattning
bifogas (bilaga 1). Hela betinkandet finns pa www.regeringen.se

Stadens tillampning av forvarvslagen

Inom staden behandlar exploateringsnimnden drenden om anméilningar om forvarv
av flerbostadshus och forvérv av aktier eller andelar 1 bolag som édger flerbostads-
hus. P4 forslag av exploateringskontoret beslutar ndmnden om tillstindsprévning
av forvérv ska pédkallas hos hyresndmnden och ger yttranden till hyresndmnden
over ansOkningar om forvéarvstillstand.

Under 2007 behandlade kontoret 459 forvérvstillstandsarenden. I elva fall
pakallade exploateringsndmnden provning i hyresndmnden. I ett av dessa drenden
limnade hyresnimnden forvérvstillstdnd sedan dgarstrukturen i bolaget dndrats.

Sett 6ver en lingre period har 90 % av de forvérv dér staden ifragasatt koparens
formaga att uppfylla lagens kriterier for beviljat tillstdnd har blivit ogiltiga och
fastigheten atergatt till séljaren.
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Kontoret bedomer att blotta existensen av lagen har medfort att oseridsa dgare och
forvaltare undviker att forvérva flerbostadshus i staden och bedriver istillet
verksamhet i andra kommuner eller handlar med fastigheter som inte omfattas av
forvarvslagen.

Kontorets forslag till forandringar i forvarvslagstiftningen
Kontorets erfarenhet dr att de ursprungliga motiven for stiftandet av forvarvslagen
till stora delar fortfarande ar aktuella. En tillstandslag som forvéarvslagen har ofta
en stor preventiv effekt som dr svar att mata. Redan risken for att ett kop ska bli
ogiltigt medfor att en sdljare ar mycket forsiktig med att vilja kopare. Detta giller
aven for vid kopet medverkande fastighetsmiklare och bankforbindelser. Stadens
aktiva tilldmpning av forvarvslagen har verksamt bidragit till att halla manga
oonskade forvarvare borta frdn marknaden for flerbostadshus.

Lagen har sedan den triddde i kraft 1976 flera gdnger forenklats och forbéttrats.
Dock har lagen allvarliga brister som medger att lagens bestimmelser 14tt kan
kringgés. Dessa brister har i olika ssmmanhang patalats for lagstiftaren och
kontoret har tidigare foreslagit sétt att forbattra lagen. Det géller t ex ett inforande
av tillstdndsplikt for alla aktie- och andelsforvérv i bolag som édger hyresfastighet
eller att forvarv av aktier eller andelar i bolag, som dr under tillstindsprovning av
hyresnimnd eller hovritt, ska vara ogiltigt. En bolagsdgare, som inte skulle kunna
pardkna tillstand, kan dnda handla med flerbostadshus genom att verlata sitt
innehav under pagaende process. Kontoret har ocksa lamnat forslag pa atgéarder for
att godtrosforvirv 1 samband med ogiltiga aktie- och bolagsforvirv ska kunna
undvikas.

Forvarvslagen kan forenklas om den enbart géller fastigheter med byggnader som
innehaller tre eller flera ligenheter for bostadsdndamal. I Stockholm skulle antalet
drenden mer 4n halveras om lagen enbart omfattade flerbostadshus.

Provningarna avseende ekonomiska forutsittningar och langsiktighet i 4gandet
medfor svarigheter i vissa fall d&@ minga av de beslut som fattas dr baserade pa
bedomningar. Lagstiftningen bor dérfor i hogre grad inriktas pé att forhindra
forvarv av kopare som tidigare varit foremal for insatser fran hyresnimnd m fl pa
grund av att de inte skott forvaltningen av sina fastigheter eller kontakten med
hyresgisterna.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Att tilldmpningen av forvarvslagen varierar mellan olika kommuner ar knappast
ndgon svaghet, utan en f6ljd av det behov som finns att tillimpa lagen. Den
enskilda kommunen har mgjlighet att bedoma behovet av att tillimpa lagen.

I storstdderna dr omsdttningen och risken for spekulation mycket storre. Hyres-
gésterna 1 storstdderna dr mer utsatta for risken att fa en oserids hyresvérd.
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En allvarlig konsekvens av en avskaffad forvérvslag ér att det kommer att saknas
mojlighet att hindra fastighetsigare vars fastigheter &r stillda under tvangsforvalt-
ning att kdpa nya fastigheter for bostadsdandamal. Férhallandet &r lika med andra
dokumenterat oseridsa dgare, som exempelvis tidigare végrats forvarvstillstand.

De forslagna fordndringarna 1 bostadsforvaltningslagen kan 1 viss utstrackning
komma att forbéttra mojligheterna att ingripa mot dgare som asidosétter sina
skyldigheter mot sina hyresgéster. Forslagen kompenserar dock inte ett avskaff-
ande av forvérvslagen med andra foreskrifter som pé liknande sétt kan uppnd
samma preventiva effekt till skydd for hyresgaster. Enligt kontorets erfarenheter
krévs det 1 nuldget mycket starka skl for att fa till stdnd atgédrder enligt bostads-
forvaltningslagen dven mot gravt forsumliga forvaltare. Det har hant att forordnade
tvangsforvaltare har ldmnat sina uppdrag i fortid efter hot och trakasserier. Det
rader bland annat darfor en mycket stor brist pa foretag som vill ata sig uppdrag
som tvangsforvaltare. Det har hént att staden 1 nodfall fatt Gverta tvangsforvalt-
ningsuppdrag.

Forvérvslagen ger mojlighet att hindra oseridsa kopare frén att kopa flerbostadshus.
Bostadsforvaltningslagen ger mojlighet att ingripa mot oldmpliga dgare av sddana
hus. Den forstnimnda lagen innebér en forhandsprévning av en kdpares lamplighet
medan den senare nimnda lagen medger en efterhandsprévning av en dgares
lamplighet som hyresvérd. Lagarna utgor ett komplement till varandra. Om
forhandsgranskningen forsvinner far oseridsa forvirvare och dven de som redan vid
forvarvet dr dokumenterat kinda som oldmpliga helt fritt tilltrdde att Gverta
flerbostadshus. Det kan dirmed befaras bli en 6kande efterhandsprévning med
tidsddande och kostsamma processer for det allmédnna. Den preventiva effekt som
forvdrvslagen haft forsvinner med dess avskaffande.

Kontoret anser att lagstiftningen i hogre grad bor inriktas pd att forhindra forvérv
av kopare som tidigare varit foremal for insatser fran hyresndmnd m fl pa grund av
att de inte skott forvaltningen av sina fastigheter eller kontakten med hyresgésterna.

Exploateringskontoret anser att de av utredningen framforda svagheterna och
oldgenheterna med forvarvslagen inte motiverar ett upphdvande av lagen. Den
behover dock ses over och forbittras for att bli mer verksam och léttare att
tilldmpa.
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