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Yttrande 6ver "Vem &ger fastigheten (SOU 2023:55)” — betdankande av
utredningen om skarpta kontroller vid fastighetsforvarv

Inledning

Atrium Ljungberg AB (publ) ("Atrium Ljungberg” eller "Bolaget”) &r ett av Sveriges stdrsta noterade
fastighetsbolag med tydligt fokus pd hallbar stadsutveckling och fastighetsférvaltning. Atrium
Ljungberg utvecklar attraktiva stadsmiljéer med ett blandat innehall sasom kontor, handel, bostéider,
service, kultur och uthildning. Nagra av bolagets storre stadsutvecklingsprojekt dr Stockholm Wood
City i Nacka och Slakthusomradet i Stockholm. Totalt dger och forvaltar Atrium Ljungberg fastigheter
om over 1 000 000 kvm uthyrningsbar yta till ett varde om ca 58 mdkr, vilka dr beldgna i Stockholm,
Goteborg, Uppsala och Malmé. Inom ramen for Bolagets nuvarande utvecklingsprojekt berdknas det
till 2030 uppforas ytterligare cirka 2 000 bostadsldgenheter i Stockholm och Uppsala.

Synpunkter pa férslagen

Bolaget avstyrker férslaget om att aterinféra en hyresforvarvslag.

Utredningens forfattningsférslag skulle leda till betydande oldgenheter i samband med férvarv av
hyresfastigheter. Handlaggningstiden hos kommunerna foreslas kunna vara flera manader lang och
om drendet gar vidare till hyresndmnden och éverklagas till hovrdtten kan tillstandsprocessen i virsta
fall ta flera ar. Hur den I6pande forvaltningen av fastigheten ska ske under kommunens handlaggnings-
tid innebéar dven en osdkerhetsfaktor som parterna behover beakta vid fastighetsforvarv. Detta skulle
leda till stor rdttsosdakerhet, ldngre ledtider och 6kade kostnader i fastighetstransaktioner, vilket vore
forodande inte bara for bostadsmarknaden utan dven for samhallsekonomin, tillvixten och arbets-
marknaden.



Vidare avser forslaget om hyresforvdvslag att dven inbegripa fastighetsforvirv som sker genom
bolagsforvdrv. Bolagsforvarv ar inte séllan komplicerade strukturer i flera steg vilket kommer vara
resurskravande och sétta hoga krav pa kommuner som ska granska férvarvet.

Dartill ifragasdtts hur effektiv lagstiftningen kommer bli med tanke pa att bolagiserade fastigheter inte
genererar ett lagfartsdrende, vilket forsvarar kontrollen av fastighetsférvdrv som sker genom
bolagsforvarv. Risken ar att forfattningsforslaget far begransad effekt i syfte att motverka férvary av
vissa aktdrer och ddrmed bara blir en administrativ bérda for seridsa aktorer.

Paverkan pa bostadshyresmarknaden

P4 grund av hdjda kostnader for bland annat finansiering, energi och material minskade
bostadsbyggandet mycket kraftigt dr 2023 och nedgangen forvéntas fortsétta i &r, enligt prognoser
fran Boverket. Flera beddmare tror att krisen blir Iangvarig och att det inom éverskadlig tid och med
befintliga regelverk inte &r majligt att na den produktionsvolym som Boverket angett som nodvandig
fér att mota befolkningstillvaxten.

Kostnadsldget forsvarar inte bara bostadsbyggandet. Det gér det dven svért att genomfora savil under-
héll som nddvandig renovering av befintliga hyresbostader. Utvecklingen slar sérskilt mot de bostads-
omraden dar standarden &r eftersatt och behovet av livstidsfériangande renoveringsinsatser r som
stdrst, vilket i dag i hog grad sammanfaller med socioekonomiskt utsatta omraden.

Att bygga hyreshostdder och utveckla de bostdder som finns &r oerhért kapitalintensivt och behovet
av att privat och institutionellt kapital tillférs bostadshyresmarknaden &r mycket stort. Framfor allt
allmannyttiga bostadsforetag men dven privata fastighetségare har genom avyttring av hyreshostads-
fastigheter fatt in nytt kapital for att bygga nya bostader och renovera andra. Kdparna, privata bostads-
foretag eller boende genom bostadsrattsforeningar, har i sin tur investerat nytt kapital fér att under-
hdlla och hdja standarden pé de fastigheter de forvirvat. Forvarv genomfors ocksa lokalt, regionalt
eller nationellt for att genom geografisk konsolidering férbattra forvaltningsverksamheten och kunna
erbjuda ett battre underhdll och en béttre service till de boende.

Atgirder som riskerar att forsamra mdjligheten att i framtiden silja fastigheter, kan dven minska incita-
menten att investera i nyproduktion genom att géra transaktionsmarknaden mindre likvid (firre
potentiella kdpare) och 6ka transaktionskostnaderna (utdragna och osdkra forsiljningsprocesser).
Sammantaget okar detta saval risker som potentiella kostnader som den som investerar i fastigheter
maste beakta.

Sammantaget dr en val fungerande fastighetstransaktionsmarknad av mycket stor betydelse for akto-
rerna pa bostadsmarknaden. Férsamrade villkor, som vid en ytlig betraktelse riskerar att bara traffa
enskilda och mindre langsiktiga aktorer, riskerar i sjilva verket att paverka samtliga aktdrer pa bostads-
hyresmarknaden. Ytterst drabbas de boende som riskerar simre standard och de bostadssékande som
riskerar att fa svarare att hitta ett boende.

Byggkrisen skulle forvarras

Att inf6ra lagstiftning som genom rattsosédkerhet, tidsutdrakt och 6kade kostnader férsamrar villkoren
for fastighetstransaktioner och dirmed nddvéndig kapitaltillforsel till bostadsmarknaden ir inte tillrad-
ligt. Att dessutom gora det i en pdgdende bygg- och bostadskris vore i det ndrmaste ansvarslst. Kapital



som hittills investerats pa den svenska bostadshyresmarknaden skulle riskera att i 6kad utstrackning
allokeras till andra lander med battre villkor for bostadsbyggande och fastighetsforvarv.

Tidigare lagstiftning

Ytterligare en omstandighet som talar emot ett aterinforande av hyresférvirvslagen ar skilen for att
lagstiftningen tidigare avskaffades, det anségs inte vara nagot sérskilt effektivt verktyg for att halla
oseridsa aktorer borta fran fastighetsmarknaden.
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