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Remissyttrande over betdnkandet ”"Vem ager fastigheten — skarpta
kontroller vid fastighetsforvarv” (SOU 2023:55)

Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en vdél fungerande fastighetsmarknad.
Véara 14 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler éver hela landet. Vi representerar savil
de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som privata

fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa

forslagen i rubricerade betankande.

Var instéllning till forslaget om en hyresforvarvslag

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att aterinféra en hyresforvarvslag.

Forslaget utgor ett oproportionerligt ingrepp i dganderatten, naringsfriheten, avtalsfriheten och den
EU-rattsliga etableringsfriheten. Det grundlagsstadgade egendomsskyddet innefattar bland annat en
ratt att sélja till vem man vill. Det finns bade befintlig lagstiftning och andra mindre ingripande
atgarder som kan nyttjas for att 16sa de eventuella problem som forslaget syftar till att 16sa.

Utredningen och dess forslag har flera allvarliga brister. Vi beklagar att utredaren avstatt fran att
traffa nagon av de bygg- och fastighetsbolag som vi erbjudit méte med under utredningen. Méten
och dialog med branschaktérer hade givit vardefull insikt i hur viktig en forutsebar och effektiv
transaktionsmarknad &r for investeringar pa hyresbostadsmarknaden.

Paverkan pd bygg- och bostadsmarknaden

Pa grund av hojda kostnader for bland annat finansiering, energi och material f6ll bostadsbyggandet
kraftigt under 2023 och férvantas falla ytterligare i ar enligt prognoser fran Boverket. Flera bedémare
tror att krisen blir langvarig och att det inom 6verskadlig tid och med befintliga regelverk inte ar



moijligt att na den produktionsvolym som Boverket angett som nodvandig for att mota
befolkningstillvaxten.!

Att bygga hyresbostader och utveckla de bostader som finns dr oerhort kapitalintensivt och behovet
av att privat och institutionellt kapital tillfors bostadshyresmarknaden ar mycket stort. Framfor allt
allmannyttiga bostadsbolag men dven privata fastighetsdgare genomfor forsaljning av
hyresbostadsfastigheter for att fa in nytt kapital for att bygga nya bostader och renovera andra.
Forvarv genomfors ocksa lokalt, regionalt eller nationellt for att genom geografisk konsolidering
forbattra forvaltningsverksamheten och kunna erbjuda ett battre underhall och en battre service till
de boende.

Forsamrade villkor, som vid en ytlig betraktelse riskerar att bara traffa enskilda och oseriésa aktérer,
riskerar i sjalva verket att orsaka strukturella hinder som paverkar samtliga aktorer pa
bostadshyresmarknaden. Ytterst drabbas de boende som riskerar samre standard och de
bostadssdkande som riskerar att fa svarare att hitta ett boende.

En fungerande fastighetsmarknad ar avgorande for stabiliteten i samhallsekonomin, banksektorn och
pensionskapital. Hyresbostdder dr en nodvandig del av samhillsbygget och framjar tillvaxt,
kompetensforsorjning och naringslivets utveckling. Vi befinner oss som sagt i ett allvarligt ldge med
forsamrat sakerhetspolitiskt 1age, hoga rantor, skenande byggkostnader och lagkonjunktur.
Marknaden behdver incitament och langsiktiga stabila regelverk.

Bostadsmarknaden ocksa ar i stort behov av utldndska investerare. Forhojd terrorrisk, sprangningar
och skjutningar har redan lett till ett férsdmrat investeringsklimat. Att inféra en komplicerad och
hyresforvarvslag, som forsamrar transparens och forutsebarhet i investeringen skulle forsamra
investeringsviljan ytterligare.

En dysfunktionell fastighetstransaktionsmarknad med 6kade risker och kostnader kommer leda till
farre kopare, vilket i sin tur leder till fallande fastighetspriser. Nagot som skulle fa allvarliga
konsekvenser inte bara for fastighetsdgare och investerare utan ocksa for samhallsekonomin,
banksektorn och pensionskapital.

En hyresforvarvslag riskerar ocksa att negativt paverka kreditgivningen och bankernas hantering
eftersom forvarvare av hyresfastigheter skulle ha svart att fa slutligt avtal om finansiering innan
forvarvstillstand har erhallits. Nagot som Svenska Bankféreningen pekat pa i sitt remissvar.

Snedvridning av konkurrensen

Forslaget snedvrider konkurrensen pa fastighetsmarknaden eftersom olika regelverk kommer att
gélla beroende pa om forvarvaren ar ett allmannyttigt (kommunalt) fastighetsbolag eller en privat
fastighetsagare. Forslaget strider darigenom mot principerna om konkurrensneutralitet som bland

! Se till exempel https://www.di.se/nyheter/ny-nattsvart-rapport-sju-svara-ar-for-byggbranschen/ ,
https://www.svd.se/a/4020gq/bostadsbyggandet-minskar-2024-lag-byggtakt-riskerar-halla-i-sig och
https://www.dn.se/ekonomi/bostadsbyggandet-minskar-kan-fa-stora-konsekvenser-for-sveriges-ekonomi/
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annat legat till grund for inférandet av lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

Fastighetsbranschen ar en sméaféretagarbransch. Okade investeringsrisker, svartillgingligt regelverk
och administrativa kostnader skulle drabba mindre fastighetsdgare sarskilt hart och férsamra deras
mojligheter att utveckla verksamheten genom utokning av fastighetsbestandet. Nya aktorer, som av
naturliga skal saknar mojlighet att styrka en historik av god forvaltning, skulle ocksa drabbas oskaligt
hart av forslaget.

Utredarens forslag innebar att det blir svarare for privata aktérer, mindre aktorer och utldndska
aktorer att genom forvarv etablera sig pa den svenska hyresfastighetsmarknaden. Det kan
ifrdgasattas om sadan diskriminerande reglering inte far anses strida mot den EU-rattsliga
etableringsfriheten. Utredningen uppvisar stora brister och saknar erforderlig analys i dessa delar.

Vi konstaterar att forslaget dessutom gar tvars emot regeringens ambition att minska foretagens
regelbérda och administrativa kostnader.?

Kommunernas tillimpning

Utredarens forslag undanrdjer inte ndgon av de brister som ledde till att den tidigare géllande
hyresforvarvslagen avskaffades ar 2010. Den utredning som utvarderade den tidigare lagen
konstaterade féljande.?

Lagen innebar forhallandevis stora administrativa bordor och kostnader for enskilda.
Tillampningen innebar kostnader for det allmanna vilka inte motsvarades av nagon tillracklig
effektivitet.

3. Kommunerna tillampande inte lagen enhetligt.

4. Det fanns stora mojligheter att kringga lagen, sarskilt nar det géller de sa kallade indirekta
forvarven.

Utéver ovannamnda brister pekade Fastighetsdgarna i sitt davarande remissvar pa att vissa
kommuner, sarskilt Stockholmsomradet anvande lagen for att forsoka forhindra kop av fastigheter
med invdandningen att férvarvaren inte lamnat tillrackligt antal lediga lagenheter till
bostadsférmedlingen. Hyresforvarvslagen hade darmed lokalt utvecklats till en form av
bostadsanvisningslag, vilket aldrig hade varit syftet med lagen.

Vi bedémer att utredarens forslag dven denna gang kommer att brista i effektivitet eftersom syftet
med lagen inte kommer uppnas. Dessutom kommer forslaget att skapa an stérre kostnader och
andra olagenheter for naringsliv, kommuner och rattsviasende eftersom tillampningsomradet foreslas
breddas.

2 Se till exempel kravet pa férenkling fér féretag i regleringsbrev.
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2023/12/regeringen-storsatsar-pa-forenkling-for-foretag/
3 Se SOU 2008:75.
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Inte heller har risken for motstridig och skdnsmassig bedémning undanrdjts. Kommunernas
bedomning kan komma att skilja sig at avsevart och det finns en risk att politiska stallningstaganden
kan komma att paverka bedémningen. Fran ett investerarperspektiv ar naturligtvis avsaknaden av
forutsebarhet och transparens mycket besvarande. Utredningen lamnar inga forfattningsforslag vad
galler pa vilka grunder kommunen ska fatta beslut om att antingen lamna en anmaélan utan atgard
eller hanvisa forvarvaren till en granskning i hyresndmnden. Har uppvisar forslaget stora
rattsakerhetsbrister.

Antalet férvirv och anmdlningar

Sa som forslaget ar utformat omfattas dven forvarv av hyresfastigheter med enbart kommersiella
lokaler (till exempel kontor, képcentrum och restauranger) av anmalningsplikten till kommunen. Det
framstar som oklart vad férdelarna med en sadan ordning ar eftersom det endast ar hyresfastigheter
med tre eller fler bostadslagenheter som kan bli foremal for forvarvsprovning i hyresndmnden. En
lampligare ordning hade varit att endast fastigheter med tre eller fler bostadsldgenheter omfattades
av anmalningsplikten.

Forslagets utformning, det vill sdga att samtliga forvarv av hyresfastigheter ska anmalas, innebar
emellertid att det kommer att vara ett mycket stort antal forvarv som maste anmalas till kommunen.
Enligt data fran Newsec genomfordes 11 224 férvérv under 2021, 9 166 forvarv under 2022 och ca 5
000 forvarv under 2023 som skulle ha omfattats av utredarens forslag. Newsecs bedémning ar att
endast en brakdel av dessa forvarv skulle ha genomférts om forslaget hade varit lag vid tidpunkten av
forvarvet. Transaktionsmarknaden &r kraftigt paverkad av konjunktur och ranteldge men ett
normalar kan man saga att datan fran Newsec ger vid handen att ca 10 000 forvarv dger rum som
skulle omfattas av utredarens forslag.

Det ar brist att utredaren inte, trots erbjudande fran Fastighetsiagarna, haft en dialog med
branschforetradare for att inhamta information om antalet forvarv. Utredaren konstaterar enbart att
”Nagon heltdckande statistik over hur manga fastighetstransaktioner som sker arligen finns inte och
det ar inte majligt att berakna hur manga fastighetsagare som paverkas av lagidndringarna.” Men
som ovan framgar finns kvalificerad statistik att ta del av.

| syfte att vinna tid kan det ocksa formodas att en férvarvare kommer att ga in med en anmalan till
kommunen i ett tidigt skede. | en sadan fas i due dilligence-processen kan det vara fraga om tva till
tre intressenter per hyresfastighet, vilket innebér att antalet anmalningar som kommer komma in till
kommunen kan bli betydligt fler an antalet hyresfastigheter som séljs.

Sammanfattningsvis kan det alltsa ett normalar vara fraga om upp till 20-30 000 anmalningar till
kommunerna. Utredaren anger att antalet anmalningar "inte kommer att understiga 3 400 per ar”
vilket baseras pa antalet lagfartsansokningar och anmalningarna enligt den gamla
hyresforvarvslagen. Nagot som i sig blir fel eftersom tillampningsomradet nu foreslas bli bredare.
Utredarens underskattning av antalet anmalningar far formodas bero pa bristande insikt i
transaktionsmarknadens utveckling och fastighetsbolagens omstrukturering de senaste aren.
Majoriteten av forvarven sker dessutom numera genom bolagiserade fastigheter, det vill sdga



aktiedverlatselser som inte genererar nagot lagfartsarende till Lantmateriet (se Bilaga 1 om rattsliga
konsekvenser vid indirekta forvarv).

Forslaget kommer féljaktligen att innebara en stor arbetsbelastning fér kommunerna som har att ta
emot drendena och hantera och bedéma dem pa ett kvalificerat satt. Var bedomning ar att
utredaren kraftigt underskattat bade antalet forvarv och antalet anmalningar till kommunerna, vilket
lett till felaktiga slutsatser i konsekvensanalyserna. Detta ar en allvarlig brist i utredningen.

Férvaltning av hyresbostadshus

Vad galler misskotsel av bostadshyresfastigheter visar utredarens statistik fran domstolar att
forekomsten av misskotsel ar mycket ovanligt och att det ar en fortsatt tydlig nedatgaende trend. Vi
delar denna bedémning. Att infora ett omfattande och betungande regelverk som riskerar drabba
samtliga seritsa forvarvare for att foérhindra nagra enstaka oseridsa hyresvardar framstar varken som
proportionerligt eller andamalsenligt.

For de enstaka fall av allvarlig misskotsel som férekommer finns det redan idag tvingande
skyddsregler for de boende. Det finns flera olika mojligheter for kommuner, myndigheter och
hyresgaster att ingripa mot brister i forvaltningen.

Bade i hyreslagen, i bostadsforvaltningslagen och i expropriationsregleringen finns bestammelser om
lagsta godtagbara standard med mera som gor att hyresndmnden har mojlighet att ingripa om det
finns allvarliga brister i lagenhetens standard eller i fastighetsférvaltningen. Det finns dven mojlighet
for kommunerna att ingripa om fastighetsédgare inte lever upp till bestammelserna i miljobalken eller
plan och bygglagen. Vid vanvard har kommunen eller staten dessutom majlighet att expropriera en
fastighet.

Sa sent som den 1 januari 2022 starktes hyresgasternas skydd ytterligare genom nya bestammelser i
bostadsforvaltningslagen som utokar bland annat kommuners moéjlighet att ingripa mot misskotsel i
forvaltningen av hyresbostader. De nya bestdmmelserna innebar att det inférdes en maojlighet for
hyresndmnden att vid vite foreldgga fastighetsdgaren att atgarda brister i forvaltningen pa talan av
en kommun. Savitt vi kdnner till har denna majlighet aldrig behovt nyttjats av en kommun.

Ekonomisk brottslighet

Ett aterinforande av en hyresforvarvslag skulle innebara att samtliga seriosa forvarvare drabbas av
rattsosakerhet, langre ledtider och merkostnader medan eventuella oseridsa aktérer sannolikt
kommer att hitta kryphal och vagar runt regleringen — till exempel genom att anvanda sig av en
bulvan. | synnerhet finns betydande risker vad galler de sa kallade indirekta forvarven dar det ar svart
att se hur efterlevandekontrollen och tillsynen 6éverhuvudtaget ska fungera eftersom
aktiedverlatelser inte genererar nagot lagfartsarende.

Fran initierade tjanstepersoner inom polisen och andra brottsbekdmpande myndigheter har vi fatt
information om att penningtvatt forekommer pa fastighetsmarknaden men att det da ror sig om
forvarv av villor, nyproducerade bostadsratter, industrifastigheter och lagerlokaler men inte om
forvarv av hyresbostadsfastigheter — vilket ar det fastighetsslag som det aktuella lagforslaget tar sikte
pa. Vi delar de brottsbekdmpande myndigheternas bedémning och har ingen erfarenhet av att



kriminella natverk eller den organiserade brottsligheten ser det som sarskilt attraktivt att ga in i
hyresbostadsmarknaden.

Sa lange det inte finns en djupare analys av om det finns ett reellt problem med penningtvatt pa just
hyresbostadsfastighetsmarknaden kan det inte anses motiverat eller proportionerligt med en
lagstiftning som traffar samtliga aktorer inom detta fastighetssegment. Utredningen uppvisar stora
brister i problembeskrivning, kartlaggning och analys i denna del.

Savitt vi forstar fran initierade personer inom brottsbekdmpningen ar den organiserade
brottsligheten rationell till sin natur och intresserar sig foljaktligen for verksamheter som ger en
snabb vinst och har lag risk. For att 6verhuvudtaget kunna kdpa en hyresbostadsfastighet, behover
forvarvaren ta Ian och kommer da understéllas en penningtvattkontroll av kreditgivaren, vilket
innebér en betydande risk vid intrdde pa marknaden. Att férvalta och underhalla
hyresbostadsfastigheter ar vidare en kapitalintensiv och langsiktig verksamhet som dr omgardad av
tvingande regelverk, tillsynsmyndigheter och ett starkt konsumentskydd for de boende. Till exempel
ar prissattningen inte fri utan hyran ska som regel forhandlas varje ar med en hyresgastorganisation.
Hyresvarden har dven ett langtgaende ansvar fér systematiskt brandskyddsarbete, skydd mot olyckor
samt ansvar for boendes hélsa och sakerhet enligt miljobalkens bestammelser (till exempel
avfallshantering och obligatorisk ventilationskontroll (OVK). Sammantaget ter det sig mer
andamalsenligt att tvatta pengar i andra fastighetsslag.

Dessutom ar det svart att se att utredarens forslag skulle avskrdcka eventuella kriminella fran att —
om de nu skulle 6nska — forvarva en hyresbostadsfastighet. Kommuner och hyresnamnder har
svarligen kompetens, tid och resurser att utreda bulvanforhallanden eller andra brottsupplagg som
syftar till att d6lja den verklige forvarvaren. Lagstiftningen kommer bli tandlés mot eventuella
kriminella men belasta samtliga seridsa forvarvare.

Det finns dessutom mindre ingripande atgarder som lagstiftaren kan vidta for att bekampa
ekonomisk brottslighet. Fundamentalt ar givetvis att allokera nédvandiga resurser till
Ekobrottsmyndigheten och finanspolisen samt att sakerstalla att de brottsbekampande
myndigheterna har erforderliga utredningsverktyg. Har sker for ndrvarande en rattsutveckling.

For att minska ekonomisk brottslighet kan man till exempel skarpa bestammelserna om
naringsforbud? och utvidga brottsbalkens bestimmelser om férverkande. Det &r viktigt att staten
med full kraft agerar mot brottslighet och att kriminella hindras att bedriva foretag samt att det finns
mojlighet att frdnhanda kriminella illegitimt forvarvad egendom. Aven har pagar for narvarande en
dversyn och det finns forslag.”

4 Detta har savitt vi férstar redan diskuterats inom politiken https://www.sydsvenskan.se/2023-11-09/ebba-
busch-vill-kunna-forbjuda-kriminella-att-driva-foretag och det finns aktuella lagforslag inom rattsomradet.
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/proposition/2023/09/prop.-02223143

5> Se https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/lagradsremiss/2023/12/en-ny-forverkandelagstiftning/
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Sdrskilt om indirekta férvérv

De flesta hyresbostadsfastigheter omsatts inte som fast egendom utan ar bolagiserade, vilket
innebar att det ar fraga om aktiedverlatelser. Dessa forvarv omfattades inte alltid av den forra
hyresforvarvslagen men féreslas omfattas av utredarens forslag. Det betyder att paverkan pa
fastighetstransaktionsmarknadens funktionssatt skulle bli annu storre an enligt den forra lagen.

Det framstar som mycket oklart hur en dndamalsenlig tillsyn och granskning av indirekta férvarv ska
ga till eftersom aktiedverlatelser inte genererar ett lagfartsarende. Lagstiftningen riskerar darmed att
bli svartillampad och ineffektiv samt leda till stor rattsosdkerhet. Dessutom framstar det som relativt
enkelt att kringga lagstiftningen eftersom efterlevandekontrollen kommer vara mycket begransad.

Bifogat (Bilaga 1) ar ett rattsutlatande fran Jori Munukka, professor i civilratt vid Stockholms
universitet, som pa vart uppdrag har gjort en réattslig analys av utredarens férslag vad géller indirekta
forvarv. Vi delar slutsatserna som kommer till uttryck i rattsutlatandet.

Processen i hyresndmnden

Hyresnamnden forslas vara den instans som kommunen ska kunna hanvisa drendet till for en
tillstandsprovning. Det kan konstateras att ett antal hyresndmnder redan idag har en hog
arbetsbelastning och mycket langa handlaggningstider. Detta géller till exempel Hyresnamnden i
Stockholm. Det ar inte rimligt att aldgga hyresnamnderna ytterligare arbetsuppgifter innan de till
fullo kan hantera sitt nuvarande uppdrag.

Vi ifrdgasatter ordningen i forslaget att det &r férvarvaren som ska bevisa att man ar lamplig att dga
och forvalta fastigheten. En lampligare ordning, som dverensstimmer med den svenska
rattstraditionen, hade varit att kommunen som till synes finner forvarvaren olamplig ska fora bevis
om skalen for sitt stdllningstagande och pastaende.

Hyresgdstféreningens roll

Hyresgastforeningen bor inte vara en organisation som i lagtexten pekas ut som en instans som
hyresnamnden inom ramen for tillstandsprévningen kan hamta in synpunkter fran. Det &r olampligt
att ge en enskild intresseorganisation ett sadant inflytande 6ver vilka som far majlighet att etablera
sig pa hyresbostadsmarknaden. Vi foreslar att denna majlighet utgar i lagtexten.

| forfattningskommentaren anges ocksa att kommunen kan inhdmta Hyresgastforeningens
synpunkter nar kommunen tar stallning till huruvida anmalan ska lamnas utan atgard eller om
férvarvaren ska behéva vanda sig till hyresnamnden for ett forvarvstillstdnd. Aven detta maste anses
utgora ett orimligt stort inflytande for en enskild intresseorganisation.

Sammanfattning

Att infora lagstiftning som genom rattsosakerhet, tidsutdrakt och 6kade kostnader férsamrar
villkoren for fastighetstransaktioner och darmed nédvandig kapitaltillforsel till bostadsmarknaden ar
inte tillradligt. Att dessutom gora det i en pagaende bygg- och bostadskris vore i det ndarmaste



ansvarslost. Kapital som hittills investerats pa den svenska bostadshyresmarknaden skulle riskera att
i 6kad utstrackning allokeras till andra lander med béttre villkor for bostadsbyggande och
fastighetsforvarv. Till detta kommer att saval utredningen som lagforslaget uppvisar stora brister i
kvantifiering och konsekvensanalys for saval kommuner som naringsliv.

Var installning till férslagen om ombildning till bostadsratt

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget att en hyresgést inte ska fa rosta om ombildning for det fall han
eller hon inte vid stdmman varit folkbokférd sex manader eller mer pa fastigheten. Ett sddant lagkrav
om diskvalificering skulle sannolikt upplevas som orattvist och svarbegripligt fér de boende.

Dessutom skulle forslaget forsvara forsaljning av fastigheten genom ombildning till bostadsratt, vilket
kan vara ett satt att finansiera upprustning av andra delar av bestandet. Ett tillvdgagangssatt som
anvands av saval allmannyttiga som privata fastighetsbolag for att till exempel rusta upp fastigheter i
socioekonomiskt utsatta omraden. Kraven ar redan idag hogt stallda for att kunna genomféra en
ombildning. Tva tredjedelar av de boende i husen ska ombildas maste stélla sig bakom férslaget.
Manga ganger kan ombildning inte genomforas trots att en majoritet av de boende ar positiva till
det. Infér ombildning ar det vidare vanligt att antalet byten 6kar kraftigt vilket medfor att
ombildningar inte kommer kunna genomféras av formella skal. Sannolikt kommer foérslagen leda till
att antalet ombildningar minskar vilket till synes star i strid med regeringens politik att fler ska ha
mdjlighet att dga sitt boende.®

For att minska risken for kringgdende av hyresgasters rattigheter ar det battre att 6ka
tillforlitligheten och kontrollerna i folkbokféringen. Detta ar ett stort samhallsproblem och det finns
ett flertal utredningar och lagskarpningar pa gang for att ge Skatteverket mer effektiva verktyg
genom till exempel 6kade mojligheter att dela information med andra myndigheter och kommuner.
Dessutom har Skatteverket annonserat att de kommer att kraftigt 6ka antalet bosattningskontroller,
vilket vi valkomnar.’

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget att samma krav ska galla vid en omregistrering av en ekonomisk
forening till en bostadsrattsférening som vid en sedvanlig ombildning. Fastighetsdgarna kanner inte
till att sddan omregistrering gors i syfte att kringga hyresgasters rattigheter men det &r svart att se
nagra barande skal till varfor inte samma krav ska galla.

Var instéllning till forslaget om identifiering hos Lantmateriet

Fastighetsadgarna tillstyrker forslaget om starkta identitetskontroller vid fastighetskop.

6 Se till exempel https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2023/05/fler-ska-fa-mojlighet-att-aga-sitt-
boende/

7 Se Skatteverkets hemsida.
https://skatteverket.se/omoss/pressochmedia/nyheter/2023/nyheter/skatteverketsbosattningskontrollerskala
supp.5.7d2cc99c18b24bd07c38d39.html



https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2023/05/fler-ska-fa-mojlighet-att-aga-sitt-boende/
https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2023/05/fler-ska-fa-mojlighet-att-aga-sitt-boende/
https://skatteverket.se/omoss/pressochmedia/nyheter/2023/nyheter/skatteverketsbosattningskontrollerskalasupp.5.7d2cc99c18b24bd07c38d39.html
https://skatteverket.se/omoss/pressochmedia/nyheter/2023/nyheter/skatteverketsbosattningskontrollerskalasupp.5.7d2cc99c18b24bd07c38d39.html

Anders Holmestig Marie Ohrstréom

VD Fastighetsdgarna Sverige Chefsjurist Fastighetsagarna Sverige

Bilaga 1: Rattsutlatande fran Jori Munukka, professor i civilratt vid Stockholms universitet
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UPPDRAGET

Jag har av chefsjuristen Marie Ohrstrém, Fastighetsigarna Sverige, fatt i uppdrag att

avge min bedémning av vissa fragor i betankandet SOU 2023:55, Vem &ger fastigheten.

FRAGOR

Jag har ombetts att yttra mig om utredningens férslag om att vid aterinférandet av
hyresforvarvsprovningen lata denna omfatta s.k. indirekta férvarv av hyresfastigheter,
dvs. forvarv av aktier eller andelar i foretag som ager fastigheter som ar taxerade som

hyreshusenheter.

BEDOMNING

Utredningen om skarpta kontroller vid fastighetsforvarv foreslar forst och framst
inforandet av en hyresférvarvslag. En sadan lag bor inte inforas alls, och om den inférs

bor den inte goras tillamplig pa forvarv av aktier eller andelar i juridiska personer.

Lagen (1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet m.m. upphadvdes 2010. Skalen fér
avskaffandet av 1975 ars hyresforvarvslag for knappt femton ar sedan ar lika aktuella
idag, dven om den allmdnna avogheten mot att hyresvardar har ett vinstintresse
("spekulationssyfte”) nu har tonats ner och inriktats mot att motverka misskotsel av
bostadsforvaltningen. Det fraimsta problemet med lagen ansags vid upphdvandet vara
att lagen var latt att kringga vid indirekta forvarv, bl.a. genom att manipulera bok-
foringen. | lagforslaget forsoker utredningen att undvika sadana kringgaendemojlig-
heter genom att lata tillampningsomradet bli bredare, och darfér medféra nackdelar
for fler seriosa aktorer dn enligt den dldre lagen. Men det kan antas att forslaget
kommer att vara verkningslést mot de indirekta férvarven. Forslaget har lika lite som i

lagstiftningsarendet vid avskaffandet ”hittat ndagot lampligt satt att komma till ratta



med de angivna problemen”.! Utredningens misstag ar att utga fran att kriminella

skulle fa for sig att folja just denna lag.

Lagforslaget har stora nackdelar. Lagforslaget traffar samtliga hyreshusenheter, dven
sadana som inte bestar av bostadslagenheter. Utredningen konstaterade att skal att
granska annat dan hyresbostadsfastigheter inte skulle foreligga enligt utrednings-
direktiven.? Darfor foreslas att forviarv av fastigheter med firre dn tre bostidder
visserligen ska vara underkastade anmalningsplikt men slentrianmassigt lamnas utan

atgard, 8 §.

Aven om de legitima férvdarven kommer att limnas utan atgird enligt 7 eller 8 §
kommer anmalningsforfarandet att belasta de laglydiga med 6kad administration och
en Okad osadkerhet. Regleringen riskerar att minska investeringsviljan. investerings-
kapitalet kan hitta andra verksamheter dn sadana som ska underkastas forvarvs-
kontroller, och detta kan sarskilt drabba mdjligheterna att attrahera utlandskt kapital.
Forvarvsfinansieringen kan ocksa forsvaras, och ocksa har ar det troligt att sarskilt
utlandska banker och hypoteksinstitut antingen avstar fran att finansiera férvarv som
riskerar att ga ater eller tar ut riskpremier i form av hogre rantesatser m.m.

Svarigheterna kan i sin tur leda till fallande fastighetspriser.

Vid foretagsforvarv ar det standard att parterna avtalar om att pafdljden havning
utesluts.? Skilet for detta ar att en aterging skulle skapa en uppsjé av rittsliga
problem, bl.a. att separera malféretagets tillgangar fran forvarvarens, att vardera till-
gangar och att vardera om ett resultat utgjorde s.k. naturlig avkastning eller féljden av
forvarvarens anstrangningar, eller om den naturliga avkastningen skulle ha varit storre
om inte forvarvaren misskott malforetaget. Ett satt att isolera malforetaget fran forvar-
varen ar genom s.k. ring fencing-operationer. Sddana atgarder ar ofta kostsamma, bl.a.

genom att Overlataren tillats utdova insyn i malféretaget efter Gverlatelsen, och

SOU 2008:75, Agande och férvaltning av hyreshus, s. 10.
SOU 2023:55, s. 58 och 70 f.

Se t.ex. Sevenius R., Foretagsforvdry, 2 u. 2011, s. 358, Sevenius R., Due diligence. Besiktning av foretag,
2013, s. 180, och Forssman M., Foretagsoverlatelser. En introduktion till den legala processen, 2 u. 2016,
s. 119.



eftersom en vanligt forekommande anledning till forvarvet ar att férvarvaren ser
potential i synergier mellan forvarvarens befintliga verksamhet och malforetagets,
vilka inte kan uppnas fullt ut under isoleringstiden, varfor denna brukar hallas kort och
precis.? Forslagets genomférande skulle leda till ytterligare tidsutdrakt och osédkerhet,
eftersom parterna sannolikt kommer att Ilata forvarvstillstandet utgora ett
svavarvillkor — i form av en s.k. conditions precedent/ closing requirement eller en s.k.
MAC-klausul (material adverse change) — och begransa forvarvarens radighet i hégre
grad an annars. For det fall att parterna i stdllet skulle ignorera risken for ogiltighet,

och sadan skulle intrada, skulle det som sagt leda till en uppsjo av rattsliga problem.

Forslaget till 5 § innebar att forvarvare ska anmala sitt forvarv till kommunen inom tre
manader fran forvarvet, eller fére forvarvet. Om anmalan av ett direkt forvarv inte sker
i tid kan kommunen vid upptackt harav foreldagga forvarvaren att anmala sitt forvarv.
Om forvarvaren underlater att efterleva foreldggandet kan kommunen inhdamta
underlag pa eget initiativ. Forslaget till 6 § foreskriver att anmalan av indirekta férvarv

ska ske snarast, utan nagon narmare angiven frist.

En anmadlan kan resultera i ettdera av tva beslut av kommunen, namligen att anmalan
lamnas utan atgard eller att anmalan 6verlamnas till hyresnamnden for provning. For
att denna sallning ska fungera kraver detta en nara kontakt mellan kommunen och
brottsbekdmpande myndigheter. Den lokalkdinnedom som utredningen forvantar sig
kan knappast antas fungera sa att alla handlaggare kanner alla kriminella och deras
narstaende. Om anmalan lamnas till hyresnamnden for prévning ska hyresnamnden

forelagga forvarvaren att ansoka om forvarvstillstand.

Forvarvet kan bli ogiltigt. Sdsom forslaget ar utformat kan ogiltighet intrdda endast om
arendet hanskjuts till hyresnamnden. Modellen innebar att de férvarv som kommunen
ifragasatter ska hanskjutas till hyresnamndens provning. Hyresnamnden ar ett
domstolsliknande organ med kontradiktorisk process, som inte inhamtar nagot eget

utredningsunderlag utan endast det underlag som parterna givit in. Nu foreslas

Se t.ex. Sevenius, Due diligence, s. 180.



emellertid att hyresnamnderna ska inhdmta uppgifter fran statliga myndigheter. Vissa
brottsbekdampningsuppgifter ska emellertid inte lamnas ut. Hyresndmndernas
uppgiftsinhamtning ska ske “om det beh6vs”. Hyresnamnderna foredrar sakerligen att
nagon annan gor den behovsprovningen. Hyresnamnderna ar inte skickade att utféra

denna uppgift.

Forslaget har manga svagheter men den storsta ar att den kommer att vara helt
ineffektiv vid indirekta forvarv. Motverkandet av odnskade indirekta forvarv
forutsatter ju att forvarvaren sjalv anmaler sitt forvarv. Kommunerna saknar all
praktisk mojlighet att pa eget initiativ, dvs. ndr nagon anmalan inte skett, undersdka
agandet av foretag som ager hyreshusenheter. Skulle nagon till dventyrs forséka
understka dgandet finns det inte nagra garantier for att dgaruppgifterna skulle vara
korrekta. Nagot centralt fort dgarregister finns inte, utan detta skots ivalskottaforetag
av foretagen sjilva,> och i mindre vilskétta kan det trots en straffsanktionerad
skyldighet hdnda att detta inte fors alls eller med mer eller mindre medvetet inkorrekta
uppgifter.t De férvirvare som forslaget sirskilt inriktar sig pa ar yrkeskriminella. Denna
adressatskrets ar mindre mottaglig for lagstiftarens imperativ an andra. Det framstar
som osannolikt att det skulle bli de yrkeskriminella som skulle komma att blotta sitt
dgande genom att efterleva anmalningsplikten. Detta kan endast férvantas av de
laglydiga forvdrvarna. Pa sa vis far de kriminella dessutom ytterligare en konkurrens-

fordel.

Det ar vid indirekta forvarv mycket vanligt att forvarvaren ar en juridisk person, som i
sin tur dgs av en juridisk person, eller som samags av ett svarutrett nat av dgare. Sa ar
fallet dven vid helt legitima verksamheter. Att utreda sadana agarstrukturer ar
tidskravande. Det ar ocksa vanligt att forvarvare ar utlandska juridiska personer.
Kontrollen av dgandet i sadana kan ocksa tdankas vara modosamt. Det kan i sadana fall

tankas att det kan ta mycket lang tid med kompletteringar innan de foreslagna

Jfr exempelvis 5 kap. aktiebolagslagen (2005:551) om aktiebok.

Jfr bl.a. NJA 1930 s. 639, NJA 1938 5. 470, NJA 1943 s. 677, NJA 2017 s. 981, RH 1994:134, RH 2004:77,
RH 2011:24, RH 2014:2, RH 2015:19 och RH 2015:38. Jfr ocksa omstdndigheterna i NJA 2005 s. 608, dar
det forhallandet att aktierna var utmatta och darmed underkastade férfogandeférbud inte férmadde
parterna att avsta fran dverlatelsen.



handlaggningsfristerna for kommunerna pa 25 arbetsdagar eller tre manader ens

borjar I6pa.

Ocksa betriaffande de direkta forvarven boér det beaktas vilka grupper som
lagstiftningen asyftar att férsvara for. Det framstar inte som osannolikt att en o6nskad
agare viljer att uppbara hyresintdkterna utan att ansdka om forvarvstillstand och
lagfart. Det kan enligt min uppfattning inte ens antas att de oonskade forvarvarna bryr

sig om att formellt framsta som dgare.

Stockholm 2024-01-15
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