Bilaga

Sammanfattning

Uppdraget

I enlighet med direktiven till utredningen har vir huvudsakliga
uppgift varit att se over lagen (1975:1132) om {érvirv av
hyresfastighet m.m. (f6rvirvslagen) och bostadsférvaltningslagen
(1977:792) och dirvid underséka dessa lagars tillimpning och
brister. Dirutover har det ingtt 1 uppdraget att dels ta stillning till
om forvirvslagen ska upphivas, dels 6verviga om lagarnas bestim-
melser 4r Iimpligt utformade. Om évervigandena ger anledning till
forfareningsforslag, har det ocks3 ingétt i utredningens uppdrag att
limna sidana.

Forvarvslagen

Forvirv av hyresfastigheter dr i dag férenat med tillstdndsplike
enligt f6rvirvslagen. Férvirvslagen syftar yreerst till att foérhindra
spekulation och hilla olimpliga fastighetsigare borta frin markna-
den.

Vi har studerat forvirvslagen och hur den i dag tillimpas i
kommuner respektive hyresnimnder och Svea hovritt. Vi har
funnit att lagen lider av svagheter nir det giller att hilla mindre
lampliga fastighetsigare borta frin marknaden. Lagen saknar enligt
vir mening tillricklig effekdivitet och verkan. Dirutéver har vi funnit
féljande svagheter med lagen.

1. Lagen innebir férhillandevis stora administrativa b&rdor fér
foretag eftersom regelverket dr svirtillgingligt och férvirvs-
tillstdndsprévningen medfér bade tidsforluster och kostnader

t6r enskilda.

2. Tillimpningen innebdr kostnader ocksi f6r det allminna, vilka,
som angetts, inte motsvaras av nigon tillricklig effektivitet.
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3. Kommunerna tillimpar inte allud lagen enhetlige, vilket kan
medféra bristande rittssikerhet.

4. Det finns 1 dag relative stora mojligheter ate kringgd lagstift-
ningen, sirskilt nir det giller de s.k. indirekta férvirven.

Vi har inte hittat nigot implige sitt att komma till ritta med de
angivna problemen. Det ir dirfor vir bedémning att dessa svaghe-
ter skulle bestd vid ett bibehillande av férvirvslagen. Vi har siledes
stannat fér att foresld et avskaffande av {érvirvslagen.

Forvirvslagens syfte att hilla olimpliga fastighetsigare frin
hyresfastighetsmarknaden grundar sig huvudsakligen i omtanke om
hyresgisterna. Eftersom {6rvirvslagen brister i effektivitet och ver-
kan, ir det vir beddmning att hyresgisternas intressen kan tllva-
ratas bittre pd annat sitt. Detta kan 3stadkommas genom fér-
indringar i bostadsférvaltningslagen.

Bostadsforvaltningslagen

Vi har Overvagt ett antal férindringar i bostadsforvaltﬁmgslagen for
att pd si sitt kunna tillvarata hyresgasternas intressen av en till-
rickligt vil forvaltad fastighet. Vi har bla. tittat pd ett par f6rslag
som den tidigare Utredningen om [8rvirv och férvaltning av
hyreshus lade fram (SOU 1994:23). Vir bedémning 4r att det dir
féreslagna institutet férvaltningsférbud inte bér inféras.

Ett annat av den tidigare utredningens forslag har vi dock
modifierat en del och ligger fram i moderniserad form. Det finns
enligt gillande ritt tv3 former av s.k. sirskild férvaltning; tvings-
forvaltning och forvaltningsiliggande. For dessa bida former av
ingripande giller samma kriterier enligt 2 § bostadsférvaliningsla-
gen, dock att wvingsférvaltning enbart ska ullgripas om inte fér-
valtningsiliggande kan anses tillrickligt ingripande. Vi foreslir att
2 § bostadstérvaltningslagen 4ndras si att f6rvaltningséliggande ska
kunna tillgripas redan vid en Ligre grad av missférhillanden 4n vad
som ir fallet for tvingsférvaltning. Beslut om férvaltningsilig-
gande ska kunna bli aktuellt om bristerna 1 fastighetsigarens fér-
valtning 4r av mindre allvarligt slag. Etc ingripande férutsitter dock
en konstaterad brist 1 férvaltningen av fastigheten. Liksom tidigare
krivs ocksi att hyresgisterna mer allmint haft kinningar av
oligenheterna.
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Vi har ocksd &vervigt flera nya 3tgirder som syftar ull att {61-
bittra f6r hyresgisterna och ge dem méjlighet ate lictare bl av med
fastighetsigare som inte f6rmar forvalta fastigheten pi ett godtag-
bart sitt.

Vi foresldr en ny bestimmelse med innebérd att det under en
dvergingsperiod ska vara littare att dstadkomma ett beslut om
tvingsforvaltning eller férvaltningsiliggande. Har ansdkan om
tvingsirvaltning eller férvaltningsiliggande getts in till hyres-
nimnden inom tvi &r frdn det att fastighetsiigaren ansokt om lag-
fart for fastigheten, f3r hyresnimnden meddela sidant beslut, om
det finns befogad anledning anta att fastighetsigaren inte uppfyller
de krav som enligt 2 § stills p3 fastighetsférvaltningen. Detta inne-
bir i praktiken en sinkning av beviskraven under en Svergingspe-
riod om tv3 &r.

Hyresnimnden kan i dag piverka innehillet 1 férvaltningsavtalet
dels genom att bereda fastighetsigaren majlighet att komplettera
avtalet, dels genom att underkinna det. Vir bedémning dr ait
hyresnimnden redan i dag har allrickliga mojligheter att styra
innehillet i férvaltningsavtalet och att det dirfér inte finns nigot
behov av att andra den nuvarande ordningen.

Det férekommer i dag att fastighetsigare pd ett omotiverat sitt
férsvarar arbetet for tvingsférvaltare, bl.a. genom att utsitta f6r-
valtarna f6r ogrundade rittsliga dtgirder av olika slag. Det skulle
vara 6nskvirt att pd nigot sitt hindra fastighetsigare frin detta. Vi
bedémer dock att det inte ir méjligt att féresld ndgon sanktion mot
de fastighetsigare som utsitter tvings{érvaltare f6r ogrundade
rittsliga dtgirder, utan att samtidigt trida fastighetsigarens rittssi-
kerhet {6r nir. Vi féreslar ddrfor inte ndgot 1 denna del.

Vi har vidare 6vervigt ytterligare forfaringssite f6r att under-
litta f6r fSrvaltare att skota sitt uppdrag. Vi har emellertid gjort
bedémningen att det inte boér inféras nigon bestimmelse om
tvingsforsiljning, och detta av tvi skil. Det dr dels ett mycket stort
ingrepp 1 dganderdtten, dels foreligger inte skil att tro att det finns
sarskilt minga presumtiva {6rvirvare.

Vir bedémning dr ocksj att det inte finns nigot limpligt sitt atc
forenkla instansordningarna, utan det fir ocksd fortsittningsvis
finnas flera olika beslutsgingar och instanser inom ramen fér
bostadsférvaliningslagen.

Det har framférts énskemil frin férvalearhill att det lagstift-
ningsvigen ska regleras ytterligare hur en {érvaltare ska prioritera
mellan olika dtgirder och borgenirer. Detta limnades dock explicit

11



Sammanfattning SOU 2008:75

over till forvaltarna av lagstiftaren nir bostadstérvaliningslagen
inférdes. Vi gor ingen annan bedémning och anser inte att nigon
indring bér goras av gillande regler fér innehdllet 1 en tvingsfor-
valtares uppdrag.

I dag krivs enligt 25§ bostadsférvaltningslagen sirskilda skil
for att forvaltare ska kunna erhilla ersittning for sitt uppdrag
oftare 4n en ging per kalenderdr. Detta ir enligt virt formenande
onddigt stelbent och vi {6reslar darfor att det inte lingre ska krivas
sirskilda skil f6r att f6rvaltare ska erhilla arvode oftare 4n en ging
varje kalenderir.

Upphivandet av férvirvslagen och de féreslagna indringarna i
bostadsférvaltningslagen féreslas trida i kraft den 1 juli 2009.

12





