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CIRKULAR 10:17

Kommundirektor
Fastighet

Forvarvslagen upphavd och bostadsfoérvaltningslagen
skarpt; Forslag att upphéava forképslagen

Lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. (férvérvslagen), har upp-
hort att galla vid utgangen av februari 2010, SFS 2010:24.

| syfte att tillvarata hyresgasternas intresse av en godtagbar fastighetsforvaltning
har samtidigt bostadsforvaltningslagen (1977:792) skérpts, SFS 2010:25.

Riksdagen planerar att den 25 mars 2010 behandla propositionen 2009/10:82 i
vilken forkdépslagen (1967:868) foreslas upphdra att galla vid utgangen av april
2010.

Nedan behandlas samtliga ndmnda forandringar.

Forvarvslagen upphavs

Som skél for att upphdva forvarvslagen anges i propositionen bl.a. att lagen inte
pa ett effektivt satt tycks forhindra att personer som &r mindre lampliga som hy-
resvardar forvarvar hyresfastigheter. Forvarvslagen har ocksa kritiserats for att
vara svar att forsta och tillampa. For att begransa risken att olampliga aktorer far
tillgang till hyresmarknaden, har vissa andringar i bostadsférvaltningslagen samti-
digt inforts.

Samtidigt som forvarvslagen upphort att galla har dven tillstandsprévningen enligt
lagen hos kommuner och vid hyresndmnder upphort. Det innebér att de arenden
som handl&ggs vid upphévandet ska skrivas av.

Enligt forvarvslagen har gallt att vissa forvarv av fast egendom samt vissa aktie-
forvarv skulle anmélas till kommunen inom tre manader fran det att forvarvet
skedde (3 8 forsta stycket och 10 § forsta stycket forvarvslagen). Om anmalan inte
gjorts blev forvérvet ogiltigt. For att undvika att forvarv som skett mer an tre ma-
nader innan lagen upphort blir ogiltiga, har fortfarande kravts anmalan till kom-
munen i enlighet med namnda lagrum. Forvarv som skett mindre &n tre manader
innan lagen upphort att géalla har daremot inte behdvt anmélas, eftersom lagen har
upphort nar ogiltigheten for dessa forvarv skulle ha intrétt.
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Att forvarvslagen upphort har inte nagon betydelse pa forvarv som tidigare har
blivit ogiltiga pa grund av lagens bestammelser. Dessa forvarv forblir ogiltiga.

Vid Overklagande av hyresnamndens beslut som har meddelats fore den 1 mars
2010 i fraga om forvarvstillstand eller tillstand till forkop vid aktiedverlatelse,
galler den upphévda lagen fortfarande. Beslut som har meddelats innan lagen
upphavdes far 6verklagas till Svea hovratt, som ska handlagga och avgora malet
enligt forvarvslagen. Denna bestdmmelse avser frdmst att tillgodose en fastighets-
agares intresse av att fa sin sak dverprévad om han eller hon har blivit nekad for-
varvstillstand.

| fraga om forkopsratt vid aktiedverlatelse galler den upphavda lagen fortfarande,
om kommunen foére den 1 mars 2010 enligt 13 8 forsta stycket hos hyresndmnden
har anmalt beslut att utéva forkopsratt. Den kommun som har utdvat forkopsratten
ar skyldig att enligt 17 § soka tillstand till forképet hos hyresnamnden om saljaren
eller koparen bestrider forkopet hos namnden. Sadana mal dar kdparen eller
kommunen har véckt talan om undantagande av egendom som ingar i kdpet ska
handlaggas och avgoras av allman domstol. Talan om undantagande av egendom
ska vackas inom tre manader efter forkopets fullbordan.

Andringar i bostadsforvaltningslagen

Nér forvarvslagen upphorde férsvann mojligheten att hindra att olampliga perso-
ner forvérvar hyresfastigheter. For att forbéattra situationen for hyresgésterna och
ge dem majlighet att lattare bli av med fastighetségare som inte formar forvalta
fastigheten pa ett godtagbart satt, har bostadsforvaltningslagen skarpts.

Kommunen kan, liksom en organisation av hyresgaster, anstéka om sarskild for-
valtning (29 8 bostadsforvaltningslagen).

Det har inte gjorts nagra forandringar i bostadsforvaltningslagen nar det géaller de
grundforutsattningar som ska vara uppfyllda for att hyresndmnden ska kunna be-
sluta om sérskild forvaltning, och som finns angivna i 2 § forsta stycket ndmnda
lag. Dér anges att hyresnamnden far besluta att fastigheten ska stallas under sér-
skild forvaltning, om fastighetens brister beror pa att fastighetséagaren eftersatt
fastighetens underhall eller pa annat satt forvaltat fastigheten pa ett satt som inte
ar godtagbart for bostadshyresgasterna.

Lagre krav for ingripande i vissa fall

Ett nytt andra stycke har inforts i 2 § bostadsforvaltningslagen, som innebér att
beslut om sarskild forvaltning i vissa fall far meddelas redan om det finns anled-
ning att anta att fastigheten inte forvaltas pa ett for de boende godtagbart sétt. Ett
sadant beslut far meddelas under en évergangstid pa tre ar efter det att en fastighet
har bytt dgare. Beviskravet ar lagt nar det galler ett ingripande med stod av andra
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stycket, men det forutsatter att det finns nagot patagligt som talar for att sadana
missforhallanden som avses i forsta stycket foreligger, och att dessa mer allmant
kan komma att berdra hyresgasterna. | propositionen anges som exempel att fas-
tighetsagaren redan ager andra fastigheter som ar eller har varit foremal for sér-
skild forvaltning, och det relativt snart efter forvarvet av en ny fastighet uppstar
flera mindre brister i forvaltningen som paverkar hyresgésterna negativt utan att
bristerna &r sa tydliga att ett ingripande med stod av forsta stycket kan komma i
fraga. Ett annat exempel som namns &r att fastighetsagaren sedan tidigare dger
andra fastigheter dar det forekommer brister i forvaltningen och det finns en pa-
taglig risk for att liknande missforhallanden uppstar avseende den nyforvérvade
fastigheten snart efter forvarvet.

En tillampning av 2 § andra stycket forutsatter att ansokan om sarskild forvaltning
har kommit in till hyresnamnden inom tre ar efter det att den nye &garen ansokte
om lagfart pa fastigheten. Hyresnamnden kan fatta beslut i drendet efter tidens
utgang. En anstkan som kommer in efter det att tre ar gatt sedan lagfart sokts, kan
inte provas enligt andra stycket utan far provas enligt huvudregeln i forsta stycket.

| 2 § fjarde stycket anges de tva formerna av sarskild forvaltning, forvaltnings-
alaggande och tvangsforvaltning. Sokanden bor i ansokan ange vilken form av
ingripande som yrkas. Det finns ingenting som hindrar att sékanden i forsta hand
yrkar den ena ingripandeformen och i andra hand den andra formen av ingripande.
Hyresndmnden &r inte bunden av vilken form av ingripande som s6kanden anser
vara lampligast, utan ska utifran utredningen i arendet géra en bedomning av hur
allvarliga bristerna i forvaltningen &r och sedan avgoéra vilken form av ingripande
som ska ske.

| 2 § fjarde stycket 1 anges att beslut om forvaltningsaldaggande ska meddelas om
bristerna i forvaltningen inte &r av allvarligt slag och ett sddant beslut bedéms till-
rackligt for att uppna en godtagbar forvaltning. Det kravs att bristerna har haft
(eller vid tillampning av andra stycket kan antas fa) en viss intensitet och verkan,
samt att hyresgasterna mer allmént har ként av oldgenheterna. Ett forvaltnings-
alaggande kan tankas bli aktuellt t.ex. om hyresvérden inte uppfyller sin skyldig-
het att halla hyresgésterna informerade om sitt namn och sin adress enligt 12 kap.
18 § jordabalken. Likasa kan ett forvaltningsalaggande bli aktuellt om hyresvér-
den trots tillsagelser inte utfor reparationer eller underhallsarbeten utan att forhal-
landena &r sa allvarliga att forutsattningar for tvangsforvaltning foreligger. Ett
annat exempel &r att det i fastigheten forekommer ett flertal mindre missforhallan-
den vilka var for sig inte motiverar ett ingripande enligt lagen, men som sam-
mantaget visar pa att forvaltningen av fastigheten inte uppfyller de krav som hy-
resgasterna har ratt att stélla.

Arenden om sarskild forvaltning som har inletts hos hyresnamnden fére ikraft-
tradandet provas enligt 2 och 18 88 i sin aldre lydelse.
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Forslag att upphdava forkdopslagen

Grunden for forslaget att upphéva forkopslagen ar att den enligt lagstiftarens me-
ning har spelat ut sin roll som ett medel att tillgodose kommunernas behov av
mark for tatbebyggelse. Lagen har ocksa ansetts ha endast en marginell betydelse i
fraga om de 6vriga andamal for vilka kommunen kan utéva forkop. | samband
med det utredningsarbete som foregatt forslaget har Sveriges Kommuner och
Landsting motsatt sig att lagen upphévs. Detta har dock inte fatt nagot gehor.

Enligt 6vergangsbestammelserna foreslas lagen gélla vid forsaljning av fast egen-
dom eller tomtratt i fast egendom, om kommunen fore den 1 maj 2010 har gjort en
anmalan till inskrivningsmyndigheten enligt 7 8.

Hé&r kan anmarkas att en &ndring har inforts i forkopslagen med ikrafttrédande den
1 mars 2010 (SFS 2010:35). Andringen ar endast en nddvandig andring till foljd
av att forvarvslagen upphévdes vid denna tidpunkt.

Eventuella fragor med anledning av detta cirkulér besvaras av
Agneta Lefwerth, tfn 08-452 79 79, e-post agneta.lefwerth@skl.se och
Olof Moberg, tfn 08-452 79 88, e-post olof.moberg@skl.se

Sveriges Kommuner och Landsting
Avdelningen for juridik

Germund Persson

Agneta Lefwerth

Bilagor:
SFS 2010:25 Lag om andring i bostadsférvaltningslagen (1977:792)
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