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Yttrande dver "Vem &dger fastigheten (SOU 2023:55)” — betankande av
utredningen om skarpta kontroller vid fastighetsforvarv

Inledning

Ikano Bostad ar en langsiktig fastighetsdgare och bostadsutvecklare. Med omtanke och engagemang
ager och utvecklar vi hallbara stadsdelar och bostader i Sverige och Danmark. Vi grundades 2005 och
ingar i lkano Group, en internationell foretagsgrupp startad av grundaren till IKEA.

Ikano Bostad ar ett bolag med ca 400 anstallda och vi har en arsomséattning om ca 3,3 miljarder
kronor. Bolaget har fastigheter till ett varde om 23,5 miljarder kronor. Vi har ca 11 000 byggratter,
1 600 bostader i produktion och forvaltar ca 7 000 bostadslagenheter. Bostaderna finns placerade
framst i Stockholm, Géteborg, Malmo och Vasteras.

Synpunkter pa férslagen

Vi avstyrker férslaget om att aterinféra en hyresférvarvslag.

Utredningens forfattningsforslag skulle leda till betydande oldgenheter i samband med férvarv av
hyresfastigheter. Handlaggningstiden hos kommunerna féreslas kunna vara flera manader lang och
om drendet gar vidare till hyresndmnden och 6verklagas till hovratten kan tillstandsprocessen i
vérsta fall ta flera ar. Detta skulle leda till stor rattsosdkerhet, langre ledtider och 6kade kostnader i
fastighetstransaktioner, vilket vore forodande inte bara for bostadsmarknaden utan dven for
samhéllsekonomin, tillvéxt och arbetsmarknad.

Paverkan pa bostadshyresmarknaden

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
beddmare tror att krisen blir langvarig och att det inom 6verskadlig tid och med befintliga regelverk
inte &r mojligt att na den produktionsvolym som Boverket angett som nddvandig for att moéta
befolkningstillvaxten.

Kostnadslaget forsvarar inte bara bostadsbyggande. Det gor det dven svart att genomfora saval
underhall som nédvandig renovering av befintliga hyresbostader. Utvecklingen slar sarskilt mot de
bostadsomraden dar standarden &r eftersatt och behovet av livstidsférlangande renoveringsinsatser
ar som storst, vilket i dag i hog grad sammanfaller med socioekonomiskt utsatta omraden.


mailto:ju.remissvar@regeringskansliet.se
mailto:ju.L1@regeringskansliet.se

Att bygga hyresbostader och utveckla de bostader som finns ar oerhort kapitalintensivt och behovet
av att privat och institutionellt kapital tillfors bostadshyresmarknaden ar mycket stort. Framfor allt
allmannyttiga bostadsféretag men dven privata fastighetsagare har genom avyttring av
hyresbostadsfastigheter fatt in nytt kapital for att bygga nya bostader och renovera andra. Képarna,
privata bostadsforetag eller boende genom bostadsrattsforeningar, har i sin tur investerat nytt
kapital for att underhalla och hoja standarden pa de fastigheter de forvarvat. 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.

En ny forvarvslag tillsammans med att fastighetsagare redan idag, med dagens hyressattningssystem,
inte fatt kompensation for generella arliga kostnadsokningar kommer att medféra att vi som
fastighetsbolag tvingas dra ner mer pa vara férvaltningskostnader. Efter det att vi under manga ar
tvingats optimera var driftsekonomi finns det i dagslaget framst utrymme att gora besparingar i
underhallskostnader samt personalkostnader. Besparingar i dessa delar kommer att medféra att
underhallet av svenska hyresfastigheter kommer att férsamras. | slutdndan kan det leda till att
seridsa fastighetsdgare som till exempel Ikano Bostad tvingas att sélja eller ombilda sina hyresratter
till bostadsratter for att 6verhuvudtaget kunna 6verleva som ett fastighetsbolag. Ikano Bostad vill
kunna erbjuda en god forvaltning vilket ar en grundférutsattning for att kunna erbjuda ett bra och val
fungerande bostadsalternativ till de manga manniskorna.

Atgarder som riskerar att férsamra mojligheten att i framtiden salja fastigheter, kan dven minska
incitamenten att investera i nyproduktion genom att gora transaktionsmarknaden mindre likvid
(farre potentiella kopare) och 6ka transaktionskostnaderna (utdragna och osékra
forsaljningsprocesser). Sammantaget 6kar detta saval risker som potentiella kostnader som den som
investerar i fastigheter maste beakta.

En val fungerande fastighetstransaktionsmarknad ar av mycket stor betydelse fér aktdrerna pa
bostadsmarknaden. Forsamrade villkor, som vid en ytlig betraktelse riskerar att bara traffa enskilda
och mindre langsiktiga aktorer, riskerar i sjdlva verket att paverka samtliga aktorer pa
bostadshyresmarknaden. Ytterst drabbas de boende som riskerar samre standard och de
bostadssdkande som riskerar att fa svarare att hitta ett boende.

Hyresnamndens handlaggningstid

Att infora lagstiftning dar hyresndamndernas arbetsbelastning 6kas kan leda till att en redan hart
drabbad instans paverkas negativt. Flera hyresndmnder har redan idag mycket langa
handlaggningstider och att i ett sadant lage infora lagstiftning dar ytterligare arbetsuppgifter pafors
namnden skulle inverka negativt pa hyresndmndens handlaggningstider. Langre handlaggningstider
medfor i sin tur att till exempel ansékningar om atgardsforelagganden, kopplade till fastigheter dar
det inte finns en fungerande foérvaltning, inte kommer att behandlas av hyresndmnden inom en
rimlig tid. Hyresgaster kan ocksa fa sta ut med stérningar av olika slag under en langre tid da
handlaggningstiderna i hyresnamnden riskerar att forlangas.



Byggkrisen skulle férvarras

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 goéra det i en pagaende bygg- och bostadskris vore i det ndrmaste
ansvarslost. Kapital som hittills investerats pa den svenska bostadshyresmarknaden skulle riskera att
i 0kad utstrackning allokeras till andra lander med battre villkor for bostadsbyggande och
fastighetsforvarv.

Istallet for att infora en ny lagstiftning som férsamrar villkoren for fastighetstransaktioner
foresprakar lkano Bostad att lagstiftaren prioriterar atgarder som skulle forenkla
fastighetstransaktioner samt den allmanna forvaltningen av fastigheter. lkano Bostad avstyrker
darfor forslaget om att aterinféra en hyresférvarvslag.

Sundbyberg den 26 januari 2024

lkano Bostad AB genom

Robert Jaaniste, VD Christian Mariager, Fastighetschef



