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

Inledning och sammanfattning:

Heimstaden grundades 1997 och ar Sveriges storsta och Europas nast storsta privata
fastighetsbolag. Heimstaden dger och forvaltar hyresratter med ett langsiktigt perspektiv. Av
160 000 hyresratter som bolaget forvaltar finns cirka 45 000 i Sverige, fordelade pa omkring
40 kommuner.

Heimstaden véljer att skicka in ett yttrande pa rubricerad utredning dven om man formellt
sett inte blivit tillfragad. Vi bedomer forslagen att vara sa langtgaende och negativa for
branschen att vi maste lyfta konsekvenserna av dem. Vi bygger vart svar pa var erfarenhet av
nar denna lagstiftning fanns pa plats fram tills att den avskaffandes 2010.

Vara synpunkter pa rubricerad utredning ar framst hanforliga de effekter den kan fa for den
framtida investeringsviljan for saval inhemskt som utlandskt kapital. Vi menar att det &r av
stor vikt att transaktionsmarknaden fungerar pa ett langsiktigt, forutsagbart och tryggt satt.
Skapas det i onddan storre osdkerhet runt transaktioner kommer det minska
investeringsviljan och mojligheten att finansiera fastigheter och projekt.

Vi konstaterar att den nuvarande transparens och forutsdgbarhet vid transaktioner har varit
starkt bidragande till att den svenska fastighetsmarknaden varit sa likvid, vilket varit viktigt
for saval nationella som internationella investerare. Likviditeten ar ocksa avgérande for
banker och andra kapitalinstituts vilja att [ana ut pengar till sektorn - inte bara for férvarv
utan ocksa investeringar kopplat till klimatomstallningen. Stora delar av dagens bestand ar
uppfort under miljonprogramsaren och star darmed infér omfattande renoveringar. Tillgang
till finansiering ar vital for att lyckas med detta.
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En negativ forandring av dessa forutsattningar riskerar att leda till en hogre risk for
kreditinstitut vilket leder till hogre paslag pa finansiering som i sin tur leder till en negativ
press pa fastighetsvarderingarna.

e Viser uppenbara risker att tidsatgangen i dessa processer kommer forsena
transaktionsprocesser vilket riskerar leda till en samre fungerande marknad

e Viser uppenbara risker att finansieringsmajligheterna férsamras och som i sin tur
paverkar fastighetsvarderingarna negativt.

e Viser uppenbara risker att forslagen negativt paverkar investeringsviljan i svenska
hyresfastigheter och darmed negativt paverkar bade befintliga bestand och
nyproduktionen av hyresratter.

e Viser uppenbara risker att kommunerna kommer hantera processer olika och att
besluten blir godtyckliga.

Overgripande synpunkter pa forslagen

Utredningens forfattningsforslag skulle leda till stora svarigheter i samband med férvarv av
hyresfastigheter. Risken ar uppenbar att handlaggningstiden hos kommunerna kan bli flera
manader |ang. Skulle dessutom kommunen skicka vidare drendet till hyresndmnden sa drar
tiden ut ytterligare. Tar man da in hela processen och inkluderar att drendet 6verklagas till
hovratten kan forsaljningsprocessen i varsta fall ta flera ar.

Konsekvensen av forslagen kan darfor leda till stor osakerhet, kraftigt forlangda ledtider och

Okade kostnader i transaktioner for hyresrattsfastigheter. Effekten av férslagen ar férédande
for transaktioner och det vore inte bara negativt for bostadsmarknaden, utan i forlangningen
ocksa Sveriges samhallsekonomi, tillvaxt och arbetsmarknad.

Negativa konsekvenser av forslagen for forvaltandet av hyresratter

Forvaltandet och utvecklandet av i befintliga hyresratter ar mycket kapitaltungt. Behovet av
att bade privat och institutionellt kapital tillfors hyresrattsmarknaden ar mycket stort under
overskadlig framtid. Framst handlar det om att stora aterinvesteringar behover goras i alla
de bostadsomraden som byggdes under miljonprogramsaren dar renoveringsbehoven ar
stora.

Med en generellt forsamrad mojlighet till finansiering for hyresrattsmarknaden sa kommer
den direkt sla mot till exempel majligheten till en effektiv energiomstallning, men ocksa mot
andra fastighetsforbattrande atgarder som kraver langsiktig finansiering.



Att transaktionsmarknaden fungerar ar helt nédvandigt. Dels for att genom transaktioner
kan battre forutsattningar for effektiv forvaltning skapas. Tatare eller storre bestand ger
skalfordelar som skapar forutsattningar for utvecklandet av fastigheter och férvaltningen
generellt.

Transaktionerna ar ocksa ett satt att kunna finansiera storre investeringar, sdsom
omfattande renoveringar eller nyproduktion. Att kunna sélja bestand under rimliga
forutsattningarna ar alltsa en mycket viktig del for ett aktivt forvaltande av hyresfastigheter.
Nyckeln ar forutsagbarhet och langsiktighet.

Sa atgarder som riskerar att forsamra mojligheten att salja fastigheter riskerar att minska
mojligheterna att aterinvestera i befintliga bestand. Sammantaget 6kar detta saval risker
som potentiella kostnader som investerare maste beakta.

Vi vill alltsa tydliggora att for langsiktiga dgare och forvaltare ar det helt avgorande att
finansieringen och transaktioner fungerar. Férsamras mojligheterna till bada dessa delar,
som forslaget leder till, sa kommer forvaltandet och dgandet paverkas negativt.

Forslagen riskerar att negativt paverka byggandet av nya hyresratter

Pa grund av hojda kostnader for bland annat finansiering, energi och material faller
bostadsbyggandet kraftigt i ar for att falla ytterligare nasta ar, enligt prognoser fran
Boverket.

Flera bedémare tror att krisen blir [dngvarig. Att det inom 6verskadlig tid och med befintliga
regelverk inte ar mojligt att na den produktionsvolym som Boverket angett som nédvandig
for att mota befolkningstillvaxten. Vi star alltsa infor stora utmaningar med att mota
efterfragan pa bostader.

Att infora lagstiftning som potentiellt innebar langre ledtider och 6kade kostnader,
forsamrar villkoren for fastighetstransaktioner och darmed kapitaltillforsel till
bostadsmarknaden. Att dessutom goéra det i en pagaende bygg- och bostadskris vore i det
narmaste ansvarslost. 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.

Redan idag ar riskerna for att nyproducera hyresratter sammantaget for stora. Det leder till
att avkastningen pa att nyproducera hyresratter ar negativ. Skulle dessutom denna
lagstiftning genomfoéras 6kas riskerna an mer.

Uppenbart ar att forslaget kommer paverka fastighetsvardena negativt via 6kade
avkastningskrav vilket i sin tur leder till en minskad nyproduktion. Nyproduktionen i
synnerhet blir lidande nar finansieringen tunnas ut.



Risk for godtycke och olika behandling i kommunerna

Vi har valdigt svart att forsta hur tillampning av lagstiftningen ska kunna blir rattssaker.
Risken ar uppenbar att kommunerna kommer i praktiken tillampa den olika och att dessa
transaktioner blir behandlade olika beroende pa vilken kommun det galler. For kommunerna
kommer det vara svart att bygga upp egen kompetens for att kunna gora korrekta
beddmningar i dessa arenden, for manga av de mindre kommunerna ar det tveksamt om de
ens har mojlighet att gora det. Sammantaget leder det generellt till en 6kad rattsosakerhet
for dessa transaktioner.

Slutligen

Svensk bostadsmarknad i allmdnhet och hyresrattsmarknaden i synnerhet star infor stora
utmaningar framat. Redan nu kan vi se hur bostadsbyggandet kraschat. Vi var med under de
aren dar foreslagen lagstiftning fanns pa plats och har saledes goda erfarenheter av dess
praktiska tillampning. Det finns en anledning till att lagen avskaffades. Vi har inget emot
utgangspunkten om att vilja skydda bostadshyresgaster, det ar ocksa var prioritet, men var
upplevelse ar att den svenska bostadsmarknaden genomsyras av seriosa fastighetsagare och
att det darfor inte finns ett brett behov av 6kad kontroll vid éverlatelser av fastigheter.

Vi befarar att det som foreslas kommer fa oonskade effekter pa bostadsbyggandet och
minimal effekt pa den brottslighet som utredningen lagger stor vikt vid. Det befintliga
bestandet av hyresratter star ocksa infor en period av omfattande aterinvesteringar, och for
att finansiera dessa ataganden kravs en fungerande och transparent transaktionsmarknad
som ger banker och andra laneinstitut en 6kad trygghet. Den berérda lagstiftningen ar ett
grundskott mot hela bestandet och kommer kraftigt férsamra mojligheterna att
nyproducera, forvalta och dga hyresratter i Sverige.

Lagstiftningen kommer forsvara sa pass mycket att saval svenska som internationella
investerare riskeras att skrammas bort fran den svenska hyresrattsmarknaden. Vi behover
forutsdgbarhet, inte 6kad osdkerhet.

Pa kort sikt kommer nyproduktionen att drabbas hart om forslaget infors. Pa lang sikt
kommer dgandet och forvaltandet av hyresratter paverkas negativt om forslaget infors. Vi
anser att ett aterinférande av hyresforvarvslag vore djupt olyckligt och avstyrker darmed
forslaget.

Malmé den 12 januari 2024

Heimstaden
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