Malmo stad
Miljondmnden 1(3)

Datum: Yttrande
2022-09-26

Diarienummer:

Hyres- och arrende-
MN-2018-5934

nimnden

Yttrande till Hyres- och arrendenamnden i Malmo om sarskild
forvaltare, dnr H 2104-22
[H 2104-22]

Miljonamnden har beslutat att limna foljande yttrande:

Sammanfattning

Hyres- och arrendenimnden i Malmo har i skrivelse till Malmé stad anhallit om forslag till
forvaltare till fastigheten Taxeringsrevisorn 5, Bostadsrittféreningen 5:an med anledning av
att Hyresgistforeningen ansokt om att fastigheten ska tvangstorvaltas. Miljonimnden driver
ett drende pa fastigheten sedan 2018 och har sedan 2021 fatt vite pa 474 000 utdomt pa
foreligganden som inte uppfyllts gillande bl a fukt, mégel och undermilig ventilation vilket
ar direkt ohilsosamt f6r de boende i fastigheten. Miljonimnden ser inte en tvangsférvaltning
av bostadsrittféreningen som juridiskt maojligt, &ven om de boende anser att
tvangsforvaltning vore I6sningen pa problemen. Miljonimnden ser ddremot andra problem
om hyresnimnden skulle komma till slutsatsen att en tvangsférvaltning ar mojlig. Dirfor kan
miljonimnden inte limna nagot forslag pa sirskild forvaltare av fastigheten.

Yttrande
Miljonamnden avstar fran att limna forslag pa forvaltare.

Tvangsforvaltning ar ett rittsmedel dir en myndighet tar 6ver férvaltning av egendom som
har blivit misskétt. For fastigheter med hyresritter innebir tvangsforvaltning att
hyresnimnden beslutar att stilla fastigheten under férvaltning av en sirskild forvaltare, se 4 §
bostadsforvaltningslagen (1977:792). Sidan forvaltning kan enligt 2 § samma lag aktualiseras
nir fastighetsdgaren brister i underhallet i sidan omfattning att detta blir eftersatt eller annars
forvaltar fastigheten pa ett sitt som inte ar godtagbart for bostadshyresgisterna, vilket
innebdr att fastighetsdgaren underlater att vidta dtgirder f6r att bevara sundhet, ordning och
gott skick inom fastigheten, eller gbr sig oantriftbar for hyresgisterna. Fastighetsdgarens
skyldigheter framgar huvudsakligen av 12 kap. jordabalken (hyreslagen). Tvangsforvaltningen
innebdr att forvaltningen dvergar till en sdrskilt utsedd forvaltare som ansvarar for en
tillfredsstillande skotsel och att konstaterade oligenheter undanrdjs pa fastighetsigarens
bekostnad.

Om lagstiftningen gillande tvangsforvaltning mot férmodan skulle antas gilla f6r
bostadsritter pa samma sitt som for hyresritter ser miljonimnden ytterligare utmaningar.
Tvangsforvaltning av en bostadsrittsforening skulle eventuellt kunna innebara att fastigheten
renoveras och rustas upp av tvangsforvaltaren for att sedan dterga till bostadsrittstéreningen
som misskott fastigheten och dess ekonomi. Genom renoveringen har virdet pa fastigheten
och bostadsritterna hojts vilket skulle kunna utnyttjas av oseriésa bostadsrittsféreningar.
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Miljonamnden ser tvangsférvaltning som en kortsiktig atgird och ser snarare ett behov av

ytterligare skyddsatgirder i lagstiftningen f6r bostadsrattsinnehavarare som innebar att deras
rittigheter starks i férhallande till oseridsa aktorer.

Miljonamnden har vid upprepade tillfillen konstaterat allvarliga brister som innebar risk for
oligenhet f6r de boende. Ett stort antal féreligganden har skickats till
bostadsrittstoreningen och underlatelse att f6lja foreliggandena har lett till flera utdémda
viten. Omstindigheterna ar dirmed siadana att de i ett hyresférhallande skulle aktualisera
frigan om tvangsforvaltning. Ett forvaltningsféreligegande vore enligt miljondmnden
utsiktslost.

Bostadsforvaltningslagen ar tillimplig pa situationer dir det i fastigheten finns
bostadsligenhet som dr uthyrd eller kan hyras ut av fastighetens dgare f6r annat dndamal dn
fritidsindamal och som ej utgor del av hans egen bostad. Lagen ir siledes inte tillimplig pa
hyresférhallanden i andra hand, till exempel nir en hyresgist eller en
bostadsrittsinnehavarare hyr ut sin bostad.

I férevarande situation dr det Malmé stad som dger marken dir byggnaden star och
bostadsrittsforeningen 5:an innehar marken med tomtritt samt dger och forvaltar
byggnaden. Som framgar av 1 § bostadsférvaltningslagen jamstalls tomtrittsinnehavare med
fastighetsagare vid tillimpning av lagen. Diremot triffar lagen inte situationer dér
fastighetsdgaren idr en bostadsrittsforening eftersom det inte kan jimstallas med ett
hyresférhallande. I aktuellt fall 4r merparten av ligenheterna pa den aktuella fastigheten
upplatna med bostadsritt men det finns ocksa ett antal ligenheter som savitt dr kint upplats
med hyresritt. Hur avtalsférhallandena ser ut har inte varit avgérande f6r miljénimndens
tillsynsarbete och miljonamnden saknar darfor sikra uppgifter om saval antalet
hyresligenheter som hur hyresférhallandet ser ut. Omstindigheten att ligenhetsbestandet
har blandade upplatelseformer och dé bostadsrittsféreningen potentiellt kan betraktas som
hyresvird gor dock fragan om tvangsforvaltningsinstitutets tillimplighet mer oklar.

Som ovan sagts ir bostadsforvaltningslagen sett till sin ordalydelse dven tillimplig dven pa
bostadsrittsforeningar forutsatt att dessa ar eller kan jamstallas med fastighetsdgare och i
denna egenskap hyr ut ligenheter f6r bostadsindamal. Tvangsforvaltningen avser sjilva
fastigheten och miljonimnden tolkar lagen som att den tar sikte pd férvaltning av hela
fastigheten, det vill sidga inte endast de ligenheter som upplats med hyresritt. Om en partiell
tvangsforvaltning vore mojlig skulle den under alla férhéallanden medféra uppenbara
svarigheter med ansvarsférdelningen mellan bostadsrittstérening och férvaltare, framfor allt
vad giller 6vergripande fastighetsfragor som tillgang pa vatten, virme, el och ventilation, och
framstar dirfor inte som en meningsfull 16sning

Miljonamnden konstaterar att det finns stora skillnader i de rittsliga forutsittningarna mellan
forvaltning av bostadsritter och hyresritter. I en bostadsrittsforening dger alla som bor i en
ligenhet sin andel och var och en har ansvar {or sin ligenhet. En hyresgist inte dger sin
bostad utan betalar hyra som bland annat ska sikerstilla att hyresvarden héller ligenheten i
rimligt skick. Den 16pande férvaltningen av en bostadsritt skots av styrelsen som utses
genom val pa féreningsstimma, dir dven storre fragor som ror fastigheten avhandlas.
Boende har siledes betydligt storre makt att paverka hur féreningens fastighet forvaltas och
bir ocksa ett storre ansvar for den egna bostadens skick. Det har dtminstone hittills ansetts
saknas behov av motsvarande lagstiftning f6r bostadsrittsféreningar och det framstar som
en alltfér extensiv tolkning att en bostadsrittsforening — trots misskotsel av hyresbestandet —
skulle kunna franhindas kontrollen 6ver forvaltningen av sin fastighet med stod av en
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lagstiftning som syftar till att stirka rittigheterna for individer som inte alls har samma
forutsittningar att paverka sin boendesituation. Miljonimnden anser visserligen att
regelverket till skydd for bostadsrittsinnehavare ytterligare beh6ver stirkas men menar att
det inte dr mojligt att foregripa sadant lagstiftningsarbete pa det sitt som nu foreslas.

Miljonamndens sammanfattande synpunkt dr foljaktligen att en tvangsférvaltning i det hir
fallet inte 4r mojlig. Miljonamnden avstar dirfor fran att limna forslag pa forvaltare.

Simon Alskans, enhetschef pa enheten for bostadstillsyn.

Samrad har skett med Ola Gustafsson, avdelningschef, avdelningen f6r milj6- och
hilsoskydd, och Erik Molander, stadsjurist, enheten for kansli- och juridik. har deltagit i
utarbetandet av yttrandet.
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