% Regeringen
Dir. 2022:93

Kommittédirektiv

Skarpta kontroller vid fastighetsforvarv

Beslut vid regeringssammantride den 30 juni 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ges i uppdrag att foresla atgirder for att skirpa
kontrollen vid Gverlatelser av fastigheter. Syftet med uppdraget ir att skydda
bostadshyresgister mot oseridsa Overlatelser av hyresfastigheter och hindra
att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas f6r brottslighet.

Utredaren ska bl.a.

e ta stillning till hur en modern och effektiv férhandsprévning av forvirv
av hyresfastigheter bor utformas,

* limna forslag pa atgarder for att hindra att hyresgaster kringgas vid
ombildningar till bostadsritt,

e ta stallning till hur sokandens identitet ska sikerstillas 1 lagfartsirenden,
och

* limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2023.

Uppdraget att skarpa kontrollen vid 6verlatelser av hyresfastigheter

Hyreslagenheter ska erbjuda ett bra och tryggt boende. Det framkommer
dock alltfor ofta uppgifter om boendeférhillanden som inte dr godtagbara
och hyresvirdar som sitter 1 system att inte underhalla sina fastigheter. Det
finns ocksa flera tecken pa att den organiserade brottsligheten har gett sig in
pa bostadsmarknaden. Fastighetsaffirer anvands bl.a. f6r penningtvitt. Det



finns oseri6sa hyresvirdar som hyr ut ligenheter till kriminella eller
medverkar till svarthandel med hyreskontrakt inom den organiserade
brottsligheten. Det finns ocksa exempel pa att den organiserade
brottsligheten agerar som underentreprendrer vid t.ex. renovering av
hyresfastigheter. Bostadshyresgisternas trygghet dventyras om
hyresfastigheter kan forvirvas av oseriosa eller rent kriminella aktorer.
Hyresgisternas stillning undermineras ocksa om deras boendefastighet kan
ombildas till bostadsratter mot deras vilja. Flera exempel pa senare tid visar
att lagstiftningen i dag inte ger hyresgister ett tillrickligt skydd mot detta.
Det beh6vs dirfor skirpta kontroller vid 6verlatelser av hyresfastigheter.

En modern och effektiv férvarvslag

Det ar viktigt att hyresgister skyddas mot allvarliga brister i forvaltningen av
ett hyreshus. Bide jordabalkens kapitel 12 och bostadsférvaltningslagen
(1977:792) innehéller bestimmelser som syftar till att skydda hyresgister mot
hyresvirdar som misskoter fastigheten. Reglerna har dndrats vid flera
tillfallen for att starka hyresgisternas stallning.

Tidigare fanns ocksa lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m.

(i fortsittningen kallad foérvirvslagen). Den syftade till att halla olampliga
fastighetsagare borta frin fastighetsmarknaden och att férhindra spekulation
1 hyresfastigheter.

Forvirvslagen innebar en férhandsprovning av att den som forvirvade en
hyresfastighet var lamplig som hyresvird. Enligt lagen skulle férvarv av fast
egendom som var taxerad som hyreshusenhet anmilas till kommunen, som
kunde begira hyresnimndens prévning av forvirvet. Bestimmelserna gillde
aven vissa indirekta forvirv, dvs. forvarv av aktier eller andelar 1 bolag som
dger hyresfastigheter. Forvirvstillstand skulle inte ges om forvirvaren inte
kunde visa att denne kunde foérvalta fastigheten och gora sannolikt att syftet
med forvirvet var att forvalta fastigheten och halla den i godtagbart skick.
Tillstand skulle inte heller ges om det kunde antas att forvirvaren i nagot
annat avseende inte skulle komma att folja god sed i hyresférhallanden eller
med hansyn till brottslig verksamhet eller pa annat sitt fran allmin synpunkt
var olimplig att inneha fastigheten. Om tillstand nekades var ett forvirv
ogiltigt.

Forvirvslagen upphivdes 2010 (se prop. 2009/10:21). Sedan dess finns
ingen férhandsprovning av den som forvirvar en hyresfastighet. Det innebir
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att en hyresvird som gjort sig kiand for att misskota sina befintliga hyres-
fastigheter fritt kan férvirva fler och att den svenska fastighetsmarknaden
enklare kan utnyttjas av den organiserade brottligheten. Det ar inte en
tillfredsstillande ordning. Hyresgister behover ett skydd mot att fastigheten
6verlats till nagon som inte har avsikt eller f6rmaga att tillhandahalla ett
fortsatt tryget boende. Regeringen anser darfor att det finns skal att
aterinfora en férhandsprévning av férvirv av hyresfastigheter.

Det fanns vissa problem med férvarvslagen, som minskade dess effektivitet
och medfdrde att den ansags svar att tillimpa i vissa fall (se SOU 1994:23

s. 75-80, SOU 1996:148 s. 62—89 och SOU 2008:75 s. 87-100). En modern
forvirvslagstiftning bor vara anpassad till hur fastighetsmarknaden ser ut

1 dag och pa ett effektivt satt hindra olimpliga hyresvardar fran att f6rvirva
hyresfastigheter.

Det har av olika anledningar blivit allt vanligare med indirekta forvirv av
hyresfastigheter, dir képaren forvirvar ett aktiebolag som édger fastigheten.
Forvirvslagen var begrinsad till férvirv av aktier i bolag som var s.k.
famansaktiebolag (se 9 § i forvarvslagen). Den ursprungliga avsikten med
denna begrinsning var att inte hindra handel med aktier i aktiebolag med ett
spritt dgande (se prop. 1975/76:33 s. 64). Det ir dven i dag sd att ndgon form
av begrinsning av lagens tillimpning vid aktief6érvirv behévs, exempelvis
bor inte 6verlatelser av aktier i publika aktiebolag omfattas. Forvarvslagens
begransning till faimansaktiebolag innebar dock att dgarstrukturen hos
overlataren blev avgorande for lagens tillimplighet, trots att syftet med lagen
var att kontrollera limpligheten hos férvarvaren. Gransdragningsfragor
bidrog ocksa till att forvirvslagen upplevdes som svar att tillimpa 1 friga om
de indirekta forvirven och savil lagliga som olagliga méjligheter att kringga
lagens bestimmelser (se SOU 2008:75 s. 95 och 96). En modern
torvirvslagstiftning bor vara latt att tillimpa och svar att kringga.

Forvirvslagen kritiserades ocksa for att leda till f6r stora tidstorluster och
kostnader for seriosa forviarvare. Endast en liten andel av de anmilda
torvarven 6verlimnades till hyresnimnderna for prévning och dannu farre
forvirv nekades slutligen tillstind (se prop. 2009/10:21 s. 26).

Forvirvslagens effektivitet kan inte mitas enbart utifran andelen forvarv dir
tillstand slutligen nekades. Minst lika viktig var sannolikt lagens preventiva
effekt, dvs. att den hejdade oseriosa aktorer fran att ens forsoka forvirva



hyresfastigheter. Det dr ocksa ofrankomligt att ett system med
torhandsprévning som syftar till att uppticka oseridsa aktérer drabbar dven
de seri6sa forvarvarna i nagon man. Pa ett principiellt plan bor detta
accepteras i syfte att skydda hyresgisterna. Det dr samtidigt viktigt att en
torhandsprévning kan ske snabbt och kostnadseffektivt f6r den stora
majoritet av fallen dir det tidigt star klart att forvirvaren édr lamplig.

Utredaren ska darfor

¢ tastillning till hur en modern och effektiv férhandsprévning av foérviry
av hyresfastigheter bor utformas,

¢ om utredningstiden medger det limna forslag pa andra atgirder dn
torhandsprévning som utredaren anser vara motiverade for att stirka
skyddet for hyresgister mot oseriosa forvirv av hyresfastigheter, och

* limna nodvindiga forfattningsforslag.

Ombildning pa de boendes villkor

En ombildning av hyresratt till bostadsratt sker genom att hyresgisterna i en
hyresfastighet bildar en bostadsrittsférening, som forvirvar fastigheten av
husets dgare och sedan uppliter ligenheterna med bostadsritt till de
hyresgister som vill delta i ombildningen. En hyresgist som inte vill delta i
en ombildning till bostadsritt har ritt att bo kvar i ligenheten som hyresgist.
Han eller hon far da bostadsrittsféreningen som hyresvird.

I bostadsrattslagen (1991:614) finns regler om hur en ombildning till
bostadsritt ska ga till. Ett beslut att forvirva ett hus fér ombildning ska
fattas pa en foreningsstimma. Beslutet dr giltigt om hyresgisterna i minst tva
tredjedelar av de uthyrda ligenheter som omfattas av férvarvet har gatt med
pa beslutet. Dessa hyresgister ska vara medlemmar i bostadsrittsféreningen
och folkbokforda pa fastigheten (9 kap. 19 § bostadsrittslagen). Folkbok-
toring krivs vid den tidpunkt nar féreningen fattar beslut om kép for
ombildning (prop. 2002/03:12 s. 130).

Beslut om forvirv 1 strid mot lagens bestimmelser ar ogiltiga (9 kap. 21 §
bostadsrittslagen). Detta ska prévas av inskrivningsmyndigheten nir en
bostadsrittstorening soker lagfart pa sitt forvarv. En lagfartsansékan ska
avslas om det dr uppenbart att forvirvet dr ogiltigt (20 kap. 6 § 9 jorda-
balken). Myndighetens granskning ar normalt formell och tar sikte pa att
utifran ingivna handlingar kontrollera att lagens krav dr uppfyllda.



For att frimja en 6vergang fran hyresritt till bostadsritt inférdes lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsférviry f6r ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt (i fortsattningen kallad ombildningslagen).
Ombildningslagen ger hyresgisterna ritt att for ombildning till bostadsritt
forvirva huset de bor i fore andra kopare (prop. 2002/03:12 s. 99). Om
hyresgisterna har intresse av att forvirva fastigheten f6r ombildning far detta
anmalas av bostadsrittsforeningen till inskrivningsmyndigheten. I anmalan
ska foreningen bifoga ett intyg av foreningens styrelse om bl.a. att
hyresgisterna i minst tva tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen
har forklarat sig intresserade av ombildningen samt att dessa hyresgister ar
medlemmar i féreningen och folkbokférda pa fastigheten (3 § ombildnings-
lagen).

I férarbetena till de ombildningsregler som infordes ar 1982 framholls att en
ombildning till bostadsritt bor ske pa de boendes villkor och att det dr de
boendes intressen, 6nskemal och synpunkter som bér tillgodoses nir det ar
friga om en overgang fran hyresritt till bostadsritt. Bakgrunden till
regleringen var att det enligt bostadsrittslagens tidigare bestimmelser var
mojligt att bilda en bostadsrattsférening med syfte att ombilda en hyres-
fastighet utan att vare sig styrelseledamoterna eller 6vriga medlemmar var
bosatta i fastigheten samt att en ombildning kunde genomforas helt utan
insyn av de boende (se prop. 1981/82:169 s. 27 och 28 och 2002/03:12

s. 100).

Pa senare tid har det uppmarksammats forfaranden som innebir att de
boendes ritt till inflytande 6ver en ombildning kringgas. Det forekommer att
en hyresvird skapar en ekonomisk férening som férvirvar fastigheten.
Direfter omregistreras foreningen till en bostadsrittsférening. Lagenheter i
fastigheten kan sedan upplatas med bostadsritt utan att de boende 6ver-
huvudtaget varit med i ombildningsprocessen. En annan uppmirksammad
situation ar att personer som egentligen bor nagon annanstans blir folk-
bokférda pa fastigheten infér omréstningen om ombildning, i syfte att skapa
nodvindig kvalificerad majoritet f6r beslutet. Pa sa sitt kan beslut fattas om
ombildning, trots att de hyresgister som faktiskt bor 1 huset motsatt sig
detta. De hyresgister som misstinker att omrostningen inte gatt ritt till har
begrinsade mojligheter att tillvarata sina rattigheter.

Problemet med att det inte alltid 4r de faktiskt boende som 4r med och
rostar om en ombildning berérdes nir folkbokforingskravet inférdes (se



prop. 2002/03:12 s. 101-105). Det ansags att ett krav pa faktiskt boende i
fastigheten for att fa delta 1 ett beslut om ombildning i och for sig framstar
som rimligt men att det inte passar f6r inskrivningsmyndighetens formella
provning av en lagfartsansokan. Folkbokféringens betydelse i manga olika
sammanhang och ett mojligt straffansvar ansags minska risken for kring-
gaende. I lagstiftningsarendet 6vervigdes ocksa om forvirvslagens
tillimpningsomrade borde utvidgas till att omfatta ombildningar. Det ansdgs
inte finnas tillrickliga skil for detta med hinsyn till det foreslagna kravet pa

folkbokforing (se prop. 2002/03:12's. 106 och 107).

Regeringen har vidtagit ett flertal dtgarder for att forhindra fusk med
folkbokforingen, bl.a. har folkbokforingsbrottet aterinforts. Det dr emellertid
tydligt att det inte ar tillrickligt for att komma till ratta med problemet att
reglerna om ombildning utnyttjas av aktorer som ser mojlighet till egen
vinning pa andras boende. Det behover sikerstillas att ombildningar till
bostadsritt sker pa de boendes villkor.

Utredaren ska darfor

e limna forslag pa atgirder for att hindra att de hyresgister som bor i
huset kringgas vid ombildningar,

e sirskilt analysera vilka krav som bor gilla for att en person ska vara
berittigad att rosta om en ombildning och hur det kan kontrolleras att
ett ombildningsforfarande skett pa ett lagenligt satt, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget att stiarka identitetskontrollerna vid fastighetskop

En ansokan om lagfart ska bl.a. innehalla uppgifter om s6kandens namn,
personnummer och postadress (19 kap. 11 § forsta stycket jordabalken).
Lantmaiteriet registrerar fastighetsidgaren med personnummer i fastighets-
registret om personnummer finns och uppgift har limnats om det (44 § 1
torordningen [2000:308] om fastighetsregister). Om personen har ett
samordningsnummer anvinds detta for registrering. En uppgift om
personnummer eller samordningsnummer édr dock inte ett krav for att lagfart
ska beviljas. Utlandska fastighetsdgare registreras ofta utan identitets-
beteckningar.

Om en ans6kan om lagfart gors elektroniskt ska ingivaren identifiera sig mot
Lantmiteriet genom e-legitimation. Manga ansékningar gors fortfarande pa
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papper. Ingivaren behover heller inte vara den som séker lagfart. Det finns
inga uttryckliga krav pa att ge in identitetshandlingar eller pa nagot annat sitt
styrka identiteten pa den som soker lagfart. Lantmaiteriet kontrollerar darfor
inte utlindska s6kandes identitet i lagfartsirenden. Detta innebir en risk for
att oriktiga uppgifter registreras, sirskilt avseende utlindska forvirvare som

saknar samordningsnummer.

Det forekommer att fastigheter forvirvas av personer med ostyrkt identitet
som av olika anledningar kan misstinkas vara oriktig (se Skatteverkets
rapport Redovisning av regeringsuppdrag att inritta ett pilotprojekt for att
komma at felaktig folkbokforing kopplad till organiserad brottslighet,
Fi2021/03228-1, s. 27). Oriktiga identitetsuppgifter i en lagfartsansokan kan
vara ett led i penningtvitt eller andra former av ekonomisk brottslighet.
Felaktiga registeruppgifter forsimrar de brottsbekimpande myndigheternas
forutsittningar att bekdmpa sidan brottslighet, eftersom det blir svart att ta
reda pa vem som faktiskt dger en fastighet.

Det dr darfor viktigt att s6kandens identitet sikerstills i lagfartsdrenden.
Lantmiteriet handldgger ett mycket stort antal lagfartsirenden varje ar.
Handlidggningen av dessa maste kunna ske pa ett kostnadseffektivt sitt.

Utredaren ska darfor

e ta stillning till hur s6kandens identitet pa ett kostnadseffektivt sitt ska
sikerstallas 1 lagfartsdrenden, och
* limna nodvindiga forfattningsforslag.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora for konsekvenserna av sina forslag i enlighet med
kommittéforordningen (1998:1474) och forordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning. Effekterna for hyresgister och andra
boende, fastighetsdgare, fastighetsmarknaden i stort och berérda myndig-
heter ska redovisas ingaende. Om férslagen inte bedoms ha betydelse for
jamstilldheten mellan kvinnor och min enligt 15 § kommittéférordningen
ska detta motiveras. Om férslagen 1 betinkandet paverkar den kommunala
sjalvstyrelsen ska de sirskilda 6verviganden som gjorts i enlighet med

14 kap. 3 § regeringsformen redovisas.



Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samriada med berérda myndigheter och organisationer.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2023.

(Justitiedepartementet)
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