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Inledning

Fastighetsmaklarinspektionen, FMI, har granskat forslagen huvudsakligen
utifran myndighetens uppgift att verka for trygga bostadsaffarer och utifran
sin uppgift att verka for att fastighetsmaklarlagen och
penningtvattslagstiftningen foljs. FMI har ocksa i ar ett sarskilt uppdrag, att
tillsammans med 23 andra myndigheter, bidra till det brottsférebyggande
arbetet.

FMI ser stora risker bade pa samhaéllsniva och for enskilda konsumenter
med bada forslagen och redogor for de mest vasentliga riskerna under
respektive avsnitt nedan.

Omvandling till agarliagenheter

Organiserad brottslighet

Bostader nyttjas idag i stor utstrackning for kriminella &ndamal, se bland
annat BRA:s rapporter: “Agera mot brott och otrygghet med koppling till
parallella samhallsstrukturer” frdn 2022 och "Det brottsférebyggande
arbetet i Sverige” frdn 2024. Det handlar om bostader som anvands for
olovlig andrahandsuthyrning, ockerhyror, anvandning av bostader for
prostitution och narkotika, patryckning av olika slag for att fa hyresgaster
att flytta till forman for vanner och slaktingar.

En viktig motétgard for utbredningen av denna kriminalitet ar enligt BRA ett
mer utbyggt kontrollsystem. Férslaget med omvandling till agarlagenheter
leder till motsatt effekt. Det som i utredningen lyfts som en fordel, att
agarlagenhetsinnehavare kan hyra ut sin bostad utan godkannande av
hyresvard eller bostadsrattsforeningen innebar ocksa en minskning av
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kontroll och en 6kad risk for att kriminell verksamhet inte upptacks eller
forhindras. Aven om utredningen féreslar méjligheter fér en
samfallighetsforening att vid vite tvinga fram en forséljning av
agarlagenheten i fall av grov misskotsamhet eller allvarliga stérningar sa
finns det anledning att tro att det kommer bli betydligt svarare och ta
langre tid att bli av med en lagenhetsinnehavare som agnar sig at brottslig
verksamhet i jamforelse med om det rort sig om en hyreslagenhet eller
bostadsratt.

Penningtvditt

Att det férekommer penningtvétt i samband med &verlatelser av bostader
ar idag ett kant faktum. Fastighetsmaklare och banker ar exempel pa
verksamhetsutdvare som har stort ansvar att férebygga och forhindra att
bostadsaffarer nyttjas for det andamalet. Nar det géller omvandling till
agarlagenheter befarar FMI att fastighetsmaklare inte kommer att anlitas i
nagon storre utstrackning da det pa forhand ar bestamt vem som kommer
erbjudas att kdpa agarlagenheten. Detta innebar att en av de viktiga
kontrollinstanserna uteblir i merparten av dessa dverlatelser.

Konsumentskydd

FMI ser risker for att konsumenter lockas att kdpa en agarlagenhet som sen
visar sig bli en betydligt séamre affar an de kunnat férutse. Det ar visserligen
bra att fastighetsagaren foreslas ha skyldighet att presentera en rad viktiga
dokument som grund infor valet att kdpa agarlagenheten men det finns
fortsatt risk att det fér en bostadskonsument kommer vara svart att
tillgodogora sig informationen.

Att omvandlingsférfarandet ar en ny overlatelseform som troligen inte
kommer anvandas i nagon storre utstrackning kan i sig skapa otydlighet
och risker for att konsumenten inte forstar vilka risker det finns med
forvarvet. Att det troligen inte kommer vara nagon fastighetsmaklare
inblandad, som annars har till uppgift att tillvarata bade séljarens och
kdparens intressen, 6kar konsumentrisken i dessa affarer.

| utredningen ar det tydligt att det nya sattet att forvarva en dgarlagenhet
pa inte forvantas komma att anvdndas i nagon storre utstrackning, vilket
torde innebara att agarlagenheter fortsatt kommer vara en udda och ratt
okand boendeform under lang tid framover pa bostadsmarknaden. Manga
banker och férsakringsbolag har varit restriktiva med att bevilja lan och
forsakringar for agarlagenheter och risken ar darfor uppenbar att det
fortsatt kommer vara en marknad fér med mindre nograknade aktérer som
erbjuder samre villkor, vilket riskerar drabba utsatta och sarbara
konsumenter.
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Hyrkop

Konsumentskydd

FMI ser risker for att konsumenter med mindre stabil ekonomi lockas att
inga hyrkopsavtal som sen visar sig bli en betydligt séamre affar an de
kunnat forutse.

Det faktum att det inte kravs att kdpeskillingen ska vara tydligt angiven nar
optionsavtalet ingas innebar risk for att priset visar sig bli alltfér hogt nar
det ar dags att fullfolja affaren. Att det inte ar reglerat hur hog
hyrkopsavgiften ska vara under optionstiden innebar ocksa risk for att
avgiften kommer vara sa hdg att det inte ges sa mycket utrymme for
sparande for konsumenten som darfor i slutdnden tvingas flytta fran
bostaden med samre ekonomi an innan hyrkdpet tecknades.

P& motsvarande satt som med regelverket for omvandling till
agarlagenheter sa kommer dven hyrkép vara en udda forvarvsform med
eget regelverk. Att exempelvis inte hyreslagens regler kommer galla under
optionstiden kan i sig innebdra stora nackdelar for konsumenten. FMI ser
ocksa risk for att fastighetsmaklare inte kommer anlitas for flertalet av dessa
overlatelser, vilket i sig 0kar konsumentrisken da maklarens uppgift ar att
tillvarata bade saljarens och kdparens intressen.

Penningtvadtt

Som namnts ovan foreligger risker for penningtvatt i samband med
Overlatelse av bostader och dar spelar fastighetsméaklaren en viktig roll som
en kontrollinstans for att motverka detta. Nar det galler hyrkép befarar FMI
att fastighetsmaklare inte kommer att anlitas i nagon storre utstrackning
utan att det i stallet kommer ske genom direktkontakt mellan hyrsaljaren
och hyrkdparen. Innebdrden blir da att en av de viktiga kontrollinstanserna
uteblir i merparten av dessa 6verlatelser.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis ser FMI att riskerna for att de foreslagna
forvarvsmodellerna overstiger nyttan och anser darfor att forslagen inte bor
genomfdras.
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Beslut i detta arende har fattats av vikarierande myndighetschefen David
Johansson. | den slutliga handlaggningen har dven office manager Maria
Nyman samt foredragande verksamhetsutvecklaren/juristen Mari Gremlin
deltagit.

David Johansson Mari Gremlin



