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Sammanfattning

Sedan den tidigare lagstiftningen upphévts har det inneburit fritt
intréde pd marknaden for hyreshus. Det har medfort att oseridsa
aktorer kunnat etablera sig utan den forhandskontroll som finns inom
ménga andra branscher. Det har lett till att flera hyresgister ibland
hamnat i hdanderna pé fastighetséigare som sitter egen ekonomisk
vinning fore allt annat. Det 4r inte heller ovanligt att fastigheter pa
olika sétt anvénds f6r kriminell verksambhet.

Utredningsforslaget &r darfor vilkommet och vil avvigt i forhillande
till de &tgérder som rimligen kan krévas av en forvérvare. Det giller
likasé for de myndigheter som ska granska och bedéma ny
fastighetséigares mojlighet att pa ett godtagbart sétt forvalta hyreshus
och 1 dvrigt &r lamplig som hyresvérd.

De forslag som framf6rts av utredaren avseende mojligheterna att
sikerstélla hyresgésternas inflytande ver ombildningsprocessen
bidrar effektivt till att motverka de brister som den nuvarande
lagstiftningen har pa denna punkt.

Hyresgiistféreningens allméinna synpunkter

De huvudsakliga slutsatserna som utredaren kommit fram till delas
av Hyresgéstforeningen. Ett grundldggande syfte med en ny
hyresforvérvslag ér att skydda bostadshyresgéster och samhillet mot
oseridsa och kriminella aktorer vid dverlételser av hyresfastigheter.
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De nuvarande bestimmelserna kriver ofta att hyresgéster méste gora
egna personliga insatser och sjdlva agera mot hyresvirden om det
finns synpunkter p& forvaltningen. Inte séllan star hyresgésten i
beroendestillning till sin hyresvird och att i den situationen inleda
nagon form rattsligt forfarande utgor ofta en barridr for manga
hyresgister, 4ven om de skulle 4 stéd fran Hyresgéstforeningen.

I ménga andra branscher dr det viktigt att det rader sund konkurrens
mellan néringsidkare. Det ska helt enkelt inte 16na sig att bedriva en
verksamhet som inte foljer de bestimmelser som rader inom en
bransch. Olika former av kriminell eller oserios verksamhet ger
fordelar som pa sikt tranger ut de seridsa fastighetségarna.
Hyresgister som ser detta pd néra héll kan bli badde upprérda och
likgiltiga 6ver att sddan verksambhet far fortgd. Det bryter ocksé
kontraktet mellan medborgare och samhéllet och drabbar tilliten till
grundlidggande samhéllsfunktioner nér kriminell eller oserids
verksamhet kan bedrivas utan att det vidtas atgérder.

En bidragande orsak till att det finns ett behov att terinféra en
forhandsprovning dr den utbredda och ménga génger omfattande
bostadsbristen. Den fungerar som en katalysator av o6nskade
modeller av affirsverksamhet som inte hér hemma i en seriés
bransch.

En forhandsprévning av forvérvare har en preventiv effekt. Det &r de
erfarenheter som till exempel Stockholm, Géteborg och Malmds
kommuner framfért i sina remissyttranden nér forslaget om att den
tidigare forvirvslagstiftningen skulle upphéra 2010. Manga andra
remissinstanser avstyrkte da ocksé forslaget, exempelvis Boverket,
Konsumentverket och ddvarande Sveriges Kommuner och Landsting.

Utredningsforslaget ska dérfor ses som ett komplement till de 6vriga
bestimmelser som avser att skydda bostadshyresgéster, det &r som
tva sidor av samma mynt. Den ena sidan avser avhélla oseridsa
fastighetsigare frén att trdda in som hyresvird och den andra avser
att hantera de brister som énda uppstér.

De fyra grunder som ett forvérv kan nekas pa har sitt ursprung i den
tidigare lagstiftningen. De 4r tillréckliga for att lagens
brottsforebyggande syfte ska uppnés. Det 4r dessutom tillrdckliga for
att bittre skydda bostadshyresgister mot oseriosa hyresvérdar. Den
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foreslagna lagstiftningen &r saledes proportionerlig till vad som #r
rimligt att uppna trots de oldgenheter det kan ha &ven for seritsa
forvérvare. I ett helhetsperspektiv gynnas de dock av sddan
lagstiftning. De sanktionsmojligheter som foreslas dr jaimforelsevis
ett effektivt verktyg for att upprétthélla forvérvarens intresse av att
dven anmdla de indirekta forvirven.

Det betydelsefullt att samhéllet tillhandahéaller ett regelverk som ger
myndigheter en mojlighet att agera for grupper av hyresgister. Det
géller sdrskilt i fragor som berdr hyresgésters trygghet och ekonomi.
Aven av det skilet tillstyrker Hyresgistforeningen forslaget att
aterinfora en forhandsprévning av forvédrvare av hyreshus.

Hyresgistforeningen ser ett vixande problem med fuskombildningar.
Utgéngspunkten i bostadsrittslagens (1991:614) bestimmelser #r att
det &r hyresgésterna i en fastighet som ska avgéra om huset ska
ombildas. Detta ska ske i demokratiska former med insyn i
forutsdttningarna for forvérvet. Det finns flera uppseendevickande
ombildningar som inte gétt till pa detta sétt. Det utgér ett problem for
hyresgésterna och for de framtida boende pa fastigheten.

Nir en fastighet dgs av en ekonomisk férening och vill omregistrera
foreningen till en bostadsréttsforening 4r utredarens forslag att det
ska endast g att genomfora om forutsittningarna enligt 9 kap 19 § 1
bostadsréttslagen. Dartill fordras att de hyresgéster som rostar for en
ombildning ska ha varit folkbokf6rda pé fastigheten i minst sex
ménader for att ingd i beréikningsunderlaget. De forslag som nu
ldmnas i det avseendet kommer stdvja den typ av kringgdende som
férekommit. Bestdmmelserna ger sunda forutsittningar for ett tryggt
boende, for hyresgéster och bostadsrittshavare.

Hyresgéstforeningen tillstyrker &ven de forslag som skérper
identitetskontrollen av forvérvare.

Synpunkter i sak

Anmdlningspliktiga forvirv

Betéinkandets 5 § i hyresforvérvslagen anger att forvirv av hyreshus
ska anmilas till kommunen. I 8 § i hyresforvirvslagen framgér att

det &r endast hyreshus med minst tre ldgenheter som ska provas
enligt lagen. Det ter sig dock opraktiskt att férvirv ska anmélas som
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inte ska bli féremal for ndgon provning. Det torde darfor redan av
lagtexten framga att endast fastigheter som innehaller minst tre
bostadslidgenheter som ska anmalas till kommunen. Dirigenom
undantas ett antal drenden frin kommunens handldggning som inte
heller ska provas.

K&pare av hyreshus bor naturligtvis ha kdnnedom om hur ménga
bostadsldgenheter som omfattas av forvérvet och borde inte av den
orsaken innebéra nagot gransdragningsproblem. Dessutom har
lantmiteriet ett offentligt register dver hur ménga bostadsldgenheter
som fastigheten innehéller.

Inhiimta yttrande

I 11§ hyresforvirvslagen s foreslas att berdrd hyresgéstorganisation
kan ges mojlighet att yttra sig 6ver ett forvérv som ska prévas av
hyresndmnden. Bestdmmelsen &r fakultativ. Av
forfattningskommentaren till bestdimmelsen avses med “berdrd
hyresgistorganisation” frémst den organisation som har en
forhandlingsordning for fastigheten enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Utgéngspunkten torde vara att hyresndmnden ska ha bésta underlaget
for att komma fram till ett materiellt korrekt beslut. Aven om det inte
skulle finnas ndgon férhandlingsordning torde det inte inskrédnka
hyresndmndens mdjlighet att lata hyresgéstorganisation yttra sig.
Hyresndmnderna har i allménhet god kdnnedom om vilka
hyresgistorganisationer som finns inom sitt geografiska omrade. Att
forfattningskommentaren framst uppmérksammar fastigheter med
férhandlingsordning &r olyckligt. Det kan till och med vara s att
overlatelser av fastigheter som saknar férhandlingsordning kan vara
av dnnu storre intresse att granska. Darfor borde den inskrdnkning
som kan forfattningskommentaren ger intryck av blir missvisande
och dérmed medfor att hyresndmnder avstar frén att hora
hyresgistorganisation, &ven i fastigheter som saknar
forhandlingsordning.

Att ha tillging till bdsta beslutsunderlag géller givetvis dven for
kommunen nér de ska genomfora en provning. For det fall
kommunen inte 14tit berérd hyresgéstorganisation att yttra borde det
finnas starkare skil for hyresndmnden att lata
hyresgéstorganisationen att yttra sig.
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Tillstand i forvig

I beténkandet foreslés att forvirv ska kunna anmalas i forvig till
kommunen. Om kommunen inte har nigra invéindningar mot
forvérvet giller sddant tillsténd ett &r fran dagen for beslutet, se 7 §.
Detta kan komma att missbrukas av oseridsa forvirvare som vill
utnyttja den langa tid som det kan g& mellan ett meddelat tillstdnd
och tidpunkten for forvirvet. Detta kan motverkas genom att
exempelvis forkorta tiden for hur ldnge ett sddant tillstdnd ska gilla.
En rimlig tid f6r att slutféra en transaktion skulle i sddana fall vara
tre mé&nader.

Alternativt kan ett tillstdnd villkoras pé sidant sitt att det géller
under forutséttning att inga mer betydande omsténdigheter
tillkommit eller pé annat sétt fordndrats sedan tillstdndet limnats.
Tillstandet kan dérfor aterkallas pa begéran av kommunen for det fall
de nya omsténdigheterna sannolikt hade inneburit att ndgot tillstdnd
inte skulle ha l&mnats. Med hénsyn till riittssikerhetsskil bor sddant
aterkallelseforbehall framga av lagtext och meddelas i beslut.

Paketering

Det forekommer att fastigheter séljs genom en serie transaktioner, s&
kallad paketering. Fastigheten 4gs siledes under en mycket kort
period av annan innan den slutligen hamnar hos den siste forvirvaren
1 kedjan. Det bakomliggande skélet till det &r ett sétt att minska
skatten for forsdljningsvinsten. Det kan framstd som otydligt i
beténkandet vad som giller och bor fortydligas. ! Avgorandet for om
det ska ske en prévning borde vara att om fastigheten ndgon gang
under kedjan av transaktioner far ny 4gare ska detta provas, om
forutséttningarna i 6vrigt 4r uppfyllda. Aven ett kortvarigt 4gande
kan innebéra att §verlatelsen kolliderar med lagens grundliggande
syften, bland for att motverka penningtvitt. Koncerninterna férvirv
ska dock, sdsom utredaren foreslagit, vara undantagna frén provning.

Preskription

Enligt 24 § 1 hyresforvéirvslagen kan sanktionsavgift bara beslutas
om den som begétt dvertrddelsen getts tillfille att yttra sig inom tva
ar efter det att den begétts. Enligt férslaget dr saledes tva ar den
bortre gransen for nér ett sanktionsbeslut fir beslutas. Det #r

1Ses60n,75nsamts 143 n.




6 (6)

kommunen som har bevisbordan for att forvirvaren getts tillfélle att
yttra sig. Det #r kort tid och med hénsyn till lagens preventiva syfte
och bor forlingas till fem &r. Liknande bestdmmelse finns i 11 kap 58
§ plan- och bygglagen (2010:900) och bor dven tillimpas hér.

Hyresgiistforeningen uppmanar regeringen att genomfora
utredningens forslag

Syftet med utredningen har varit att foresla atgérder for att skérpa
kontrollerna vid dverlételse av fastigheten samt att skydda
bostadshyresgister mot oserigsa dverlatelser och att hindra att
fastighetsmarknaden utnyttjas for brottslighet.

Hyresgistféreningen anser att utredningen har pa ett vil avvigt sétt
kommit med konstruktiva férslag och stiller sig bakom utredningens
forslag med de foreslagna éndringar som framforts ovan.
Hyresgistforeningen uppmanar dérfor regeringen att genomftra
utredningens forslag med beaktande av de dndringar som
Hyresgéstforeningen foreslar.
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