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Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, som har anmodats att yttra sig
over rubricerat betdnkande, far hirmed avge foljande yttrande. Yttrandet har
utarbetats av docent Patrik Lindskoug och universitetslektor Per Norberg.

1. Allmédnna synpunkter pa forslaget till hyresforvarslag och
pa kommunernas roll i forfarandet

Utredningens forslag till hyresforvirvslag baseras pa att tva problem bor 16sas och
som ocksé lyftas fram av utredningens direktiv:

- Bostadshyresgéster bor skyddas mot oseridsa hyresvérdar.

- Kriminella organisationer bor inte tillatas anvanda hyreshus for pengatvétt
eller andra delar av sin kriminella verksamhet.

Detta dr tva helt olika saker. Den oseriosa hyresvérden ar ofta vl kind i
kommunen. Det svara dr att f4 den personen att folja olika beslut och att f& denne
att ta sitt ansvar som hyresvérd. Ur detta perspektiv dr utredningens val logiska.
Kommunen har storst kinnedom om och &r bést 1dmpad att vara den som i forsta
hand driver samhéllets intressen gentemot oseridsa hyresvardar.

Den kriminella organisationen som vill tvétta pengar vill inte ha onddig
uppmaérksamhet riktad mot sina aktiviteter och kan dérfor se till att uppfylla allt
lagen kraver av en hyresvird i forhallande till dennes hyresgéster. Det dr staten
(Polisen, Ekobrottsmyndigheten, Skatteverket m.m.) som har den storsta
kunskapen om s&dana organisationer och lansstyrelsen framstar ett betydligt battre
val &n kommunen som den organisation som i forsta hand ska driva samhéllets
intresse om det &r detta problem man vill 16sa.

Genom att foresld hyresndmnden som utredande och beslutande organ har
utredningen pa ett indirekt sétt valt att prioritera upp kampen mot oseridsa
hyresvirdar och prioritera ner kampen mot ekonomisk brottslighet. Utredningens
direktiv dr pa denna punkt helt 6ppna. Att vi tidigare haft en forvérvslagstiftning
dér hyresndmnden haft denna roll i kombination med tidsbrist framstar som den
mest sannolika forklaringen till att denna vég valts. Det dr ett val som kan
ifrdgasittas.
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Utredningens forslag skapar ett trestegsforfarande dér ett tvastegsforfarande hade
varit tillrackligt. I det forsta steget ska kommunen gora en grovséllning. Detta
arbete dr lika omfattande oavsett om det utfors av en kommunal tjansteman eller en
statlig tjansteman pa lénsstyrelsen eller hyresndmnden. En viktig skillnad &r att
kommunen i ett gransfall méste vélja mellan att 1ata bli att begéra hyresndmndens
granskning eller att gora det. Nagra mellanvégar finns inte. Om lénsstyrelsen eller
hyresndmnden déremot gjorde sévil grovséllningen som sjdlva utredningen sa kan
den begira in sekretessbelagda uppgifter och om dessa uppgifter ger svaret pd om
forvarvet ska godkédnnas eller ej sa dr problemet 16st utan att drendet behover ga
mellan tvi organisationer och en ny tjdnsteman sitta sig in i det fran borjan.

Uppdelningen i en fas med grovsallning av kommunen utan egentligt
utredningsuppdrag eller befogenheter och hyresndmnden som den egentliga
utredande myndigheten samt Svea hovrétt som rattslig instans ar en rattslig
provning i ett steg med en utredningsfas som delats upp i tva steg helt i onddan.

Savil hyresndmnden som ldnsstyrelsen skulle kunna utgora den enhet som utfor
savil grovsallning som utredning — men att dela upp detta pé tva olika organ verkar
inte genomténkt.

2. Synpunkter pa systemet med forhandsprovning

2.1 Utredningen avsnitt 3.5.1 — begransningen till
bostadshyresomradet

I detta avsnitt beskrivs varfor den foreslagna hyresforvérslagen enbart skall vara
tillamplig pa bostadshyresomradet. Skélet ar att:

”Ett grundldggande syfte med en ny hyresforvarvslag ér att skydda bostadshyresgéster och
samhillet mot oseridsa och kriminella aktorer vid 6verlatelser av hyresfastigheter (s. 56)”

I citatet anges bada huvudskélen for reformen.

1. Skydda bostadshyresgéster mot oseriosa hyresvardar. Utredningens
noggranna genomgang av drenden om atgirdsforeldggande och
tvangsforvaltning visade att detta problem inte okat sedan 2010 da den
gamla hyresforvérvslagen avskaffades utan snarare tyder undersdkningen
pa att problemen minskat nagot (s. 51).

2. Forhindra kriminella att anvinde hyresfastigheter for penningtvatt. Nér det
géller detta problem sa pekar utredningen mot att det vuxit de senaste 10
aren (s. 54).

I utredningens faktagenomgang framstar bekdmpande av kriminalitet som det
starkare skélet for en hyresforvarvslag och forhindrande av oseriosa hyresvardar
som det svagare skilet.

Den typ av penningtvitt som beskrivs av utredningen, t.ex. kop och forséljningar
till medvetna dver- och underpriser samt en omvandlande av svarta till vita pengar
genom att reparations- och underhallsarbeten kan utforas av svart arbetskraft betald
med narkotikavinster medan hyresinkomster och de hogre vinster som uppstar da
ett renoverat hus siljs &r vita inkomster, dr sddana att en fastighet med
lokalhyresgéster dr lika 1dmplig som en fastighet med bostadshyresgéster for den
kriminelle fastighetsdgaren.

Begrénsningen till bostadshyreshus kan motiveras pé olika sétt t.ex.:
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- Genom argument for att bostadshyresgéstens skydd mot oseridsa
hyresvérdar dr det viktigaste skyddssyftet och bekdmpande av ekonomisk
kriminalitet &r underordnat detta.

- Genom argument som visar varfor bostadshus skulle vara mer
dndamalsenliga for kriminella penningtvéttare 4n hyreshus med lokaler,

- eller varfor de negativa konsekvenser som uppstar genom att
fastighetsoverlatelser bli mer komplicerade och tar langre tid skulle vara
storre pa lokalhyresomrédet &n pa bostadshyresomrédet.

Men en sadan motivering till att begrénsa lagstiftningen till hyresbostéder saknas i
utredningen. Istdllet verkar utredningen utgé fran att det &r den gamla
hyresforvérslagen (1975:1132) som ska aterinféras med vederborliga dndringar. De
delar av den foreslagna hyresforvérvslagen som skiljer sig fran den gamla lagen
motiveras men inte de delar som ér lika.

- Den gamla hyresforvirslagen gillde framst hus med bostadslagenheter -
hus med bara lokaler foll utanfor.

- Hyresndmnden var den forvaltningsmyndighet som utredde och fattade
beslut.

Utredningens direktiv var 6ppna. For- och nackdelar med forhandsprovning skulle
utredas. Men det finns ingenting i utredningsdirektiven som séger att en
forhandsprévning maste inforas eller att det maste vara hyresndmnden som
ansvarar for den. Det finns heller ingenting i direktiven om hyreshus med lokaler
bor omfattas eller ej. Tidsbrist kan vara ett skl till att denna vég valts.

2.2 Utredningen avsnitt 3.5.2 — Forhallandet anmalningsskyldighet,
ansokan om forvarvstillstand, forvarvets ogiltighet och lagfart

Det synes foreligga en olycklig diskrepans mellan forvérvets giltighet & ena sidan
och lagfartshanteringen & den andra. Inledningsvis kan konstateras att Utredningen
foreslar att det i 20 kap. 7 § jordabalken infors en ny p. 17 enligt vilken en
lagfartsansokan ska forklaras vilande om ”forvérvet enligt bestimmelser i
hyresforvérvslagen dr beroende av kommunens, hyresndmndens eller domstolens
beslut.” Kopplingen till p. 12 i ndimnda lagrum framstar inte helt klar och hade
tjénat pa att fortydligas.

Mer problematiskt ror det forhallande att forslaget till hyresforvérvslag anger att en
anmaélan om ett fastighetsforvarv méste goras till kommunen senast tre manader
efter forvérvet (5 §). Vidare anges att om anméilan 6verldmnas till hyresnimnden
ska forvarvaren ansoka forvarvstillstand (9 §) samt att om ansokan avvisas, eller
ansokan ej gors, sé ska fastighetsforvirvet forklaras ogiltigt (14 §).

Den valda strukturen forhindrar emellertid inte en forvirvare att séka och erhélla
lagfart, for att ddrefter — fortsatt inom treménadersfristen — anmila
fastighetsforvirvet. I och med att lagfart dd meddelats ldmnar utredningsforslaget
ingen mojlighet att i situationer som den beskrivna ogiltigforklara forvérvet.
Lagfarten har inte meddelats i strid mot den foreslagna 7 kap. 7 § p. 17, varfor 14 §
3 st. forvarvslagen inte aktualiseras (och d4ven om, inte hade lett till nagon annan
slutsats). Det forefaller lampligare att alltid villkora kopet till 1 férsta hand
kommunens och, om nddvéndigt, lansstyrelsens och hyresndmndens bedémning.
Aven denna process kan effektiviseras om man later linsstyrelsen eller
hyresnamnden sta for savél grovséllning som utredning i enlighet med vad som
foreslés ovan.
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2.3 Utredningen avsnitt 3.5.2 och 3.5.3 — Problemen med tidsutdrakt
och olika lokal praxis

En kritik mot den gamla hyresforvarvslagen var att den tillimpades olika i olika
kommuner och att den ledde till stor osdkerhet. Det finns forslag i utredningen for
att minska dessa problem men ocksa grundldggande val som gor att dessa problem
verkar bli stora &ven med den nya lagen.

- Kommunerna ska tillimpa lagen istéllet for ldnsstyrelserna.

En kriminell organisation/person som vill tvitta pengar genom att 4ga en
hyresfastighet kan alltid vélja den kommun som har den minst noggranna
grovséllande provningen. Det borde vara ett skél for att vidlja ldnsstyrelserna som
tillsynsmyndighet.

- Loser man verkligen problemet med tidsutdriakten?

For en néringsidkare som vill kdpa en hyresfastighet ar tidsfordrojningen om
kommunen kraver en hyresnimndsprovning ett stort problem. Behover séljaren
pengarna snabbt véljer denne kanske en kdpare som kommunen godkénner direkt
efter anmilan dven om dennes bud skulle vara ldgre. Den normala kommunala
handldggningstiden for d&renden som inte provades réttsligt pa tvd ménader anséags
vara det storsta problemet med den gamla lagen (s. 70). Den foreslagna
handldggningstiden pa 25 arbetsdagar med mojlighet for kommunen att ensidigt
utstrdcka den till tre ménader skiljer sig inte mycket fran de 4 ménader som géllde i
den gamla lagen.

- Kommunerna behdver inte motivera varfor de kridver hyresndmndens
provning av ett forvérv med mer 4n att ange skél for att misstanke
foreligger.

I ett sadant fall &r det forvérvaren som ska ansoka om tillstdnd och visa i
hyresndmnden att denne ar skotsam och borde fa forvérva fastigheten. Forst nér
kommunen ger in sitt yttrande dver ansokan till hyresndmnden har forvirvaren rétt
att ta del av kommunens skél mot forvérvet.

Det finns flera skal att 6verviga detta forfarande mer. En skotsam
organisation/person som blir utsatt for en utredning har ett rimligt krav pé ett
snabbt och réttssikert forfarande. I det borde ingé att kommunen/ldnsstyrelsen
borde redovisa skélen for ett avslag och att dessa skil bor utgora ramen for den
fortsatta réattsprocessen.

Konstruktionen av ett kommunalt beslut om avslag pa forvérvet som inte i juridisk
teknisk mening &r ett avslag utan bara en grovsallning som leder till begéran om
undersokning av en forvaltningsmyndighet (hyresndmnden) och darfor egentligen
inte behdver motiveras med mer &n misstanke dr tveksam ur rattssékerhets-
synpunkt. Den egentliga utredningen startar med ansdkan i hyresnimnden. Den
konstruktionen verkar ha valts for att alla Sveriges 290 kommuner ska kunna leva
upp till de krav lagen stéller.

Om vi tar ett praktiskt exempel. K&paren ska visa varifran pengarna till kopet
kommer for att kommunen och hyresndmnden ska kunna sikerstélla att det inte
handlar om penningtvitt. Begir kommunen prévning i hyresndmnden ska kdparen
avbryta kopet eller skicka en ansdkan till hyresndmnden. I ansékan till
hyresndmnden ska koparen uppge allt om sin identitet, hur huset ska skotas och
varifran pengarna till kopet kommer precis som denne gjorde till kommunen. Forst
i kommunens yttrande 6ver den ansdkan har sokanden ritt att fa veta att
kommunen var tveksam till just punkten X i redovisningen om varifrén pengarna
kom. Kommunen utreder inte punkten X forrédn processen nétt hyresndmnden.



2024-01-24 YTTRANDE Dnr V 2023/2352

Ekonomisk brottslighet dr ofta komplicerad. Den myndighet som granskar varifran
pengarna till ett kop kommer behover ha expertkompetens. Sa fort systemet infors
kommer de som vill tvitta pengar skapa upplidgg som &r svéra att genomskada.
Kommuner som inte kan bygga upp egen ekonomisk expertis kommer att tvingas
vilja mellan att begira hyresndmndsprovning av alla komplicerade
finansieringsvégar eller att sldppa alla sddana fall utan prévning.

2.4 Utredningen avsnitt 3.5.5 och 3.5.6 — Sanktionsavgiften

Utredningen foreslér en sanktionsavgift som ska ligga mellan 50.000 och

5 miljoner kronor. Juridiska fakulteten har inget att invinda mot detta intervall men
stéller sig fragande till varfér kommunen ska besluta i denna fraga och varfor det
skall ske i en kommunal byggnadsndmnd. Vi vill framhalla foljande:

- 1 fradgor som ror ren rattstillimpning &r det oldmpligt att kommunala
ndmnder beslutar &ven om sé tyvérr ofta sker. Ren réttstillimpning bor
utforas av personer som tranats i den juridiska metoden och som forsdker
tillampa lagen utan att vdga in sina egna politiska varderingar — alltsa
motsatsen till vad en kommunal ndmnd normalt gor.

- Kommunens roll i vrigt i detta lagforslag ér bara att géra en grovsallning.
Den riktiga utredningen ska goras av hyresndmnden. Men ett beslut om
storleken av en sanktionsavgift med ett sé stort intervall krdver en ordentlig
utredning. Vad talar for att forvarvaren har gjort ett ursaktligt misstag?
Vad talar f6r uppsat? Var denna finanseringskonstruktion riskfylld och
borde granskas eller var utgangen icke-granskning sjdlvklar?

- Kommunen &r inte en opartisk aktor gentemot hyresvirdar och byggherrar.
Négra av dem har ett ndra samarbete med kommunen och fér t.ex. kdpa
mark billigt for att uppfora hyreshus enligt individuellt avtalade villkor
som bygger pa ett stort dmsesidigt fortroende och samarbete under lang
tid, medan andra hyresvirdar och byggherrar motverkas. En
sanktionsavgifts storlek bor inte bestimmas av ett organ dér denna
javsproblematik ar s& framtradande.

Niér det géller sanktionsavgiften &r en statlig myndighet med opolitiska tjinstemén
som behandlar alla byggherrar och hyresvirdar lika ett betydligt béattre
beslutsorgan dn kommunens byggnadsndmnd.

3 Utredningen avsnitt 4 - Kringgaende av majoritetskrav
vid ombildning fran hyresratt till bostadsratt.

Juridiska fakulteten tillstyrker samtliga utredningsforslag pa detta omrade. Det &r
bra att tva specifika sétt att ga runt kravet pa 2/3-dels majoritet av berérda
hyresgéster vid ombildning fran hyresrétt till bostadsritt stoppas/motverkas,
nidmligen att huset forvirvas av en ekonomisk férening som ombildar sig till
bostadsrittsforening och att hyresvirdens bulvaner genom felaktig folkbokforing
far rostrétt i ombildningsfragan.

Nar utredningen beskriver skadan for den som tvingas vara hyresgést i ett hus som
dgs av en felaktigt ombildad bostadsrittsforening (s. 102) sa beskriver den en
situation dir hyresvérden tillsammans med bulvanerna sétter sina egna intressen
framfor hyresgésternas. Detta problem ér lika stort oavsett om majoritetskravet vid
ombildning uppfylls eller om det asidosétts. Tdnk en ombildning enligt lagens
anda. Upp till 1/3 av hyresgésterna kan ha rostat mot ombildningen och tvingats bli
hyresgéster hos bostadsrattsforeningen. En privat hyresvird vill behdlla sina
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kunder (hyresgésterna) och beter sig i de flesta fall val mot dem. En hyresgist som
flyttar leder till kostnader for den privata hyresvirden utan mojligheter att hoja
hyran.

En bostadsrittsforening tjanar dédremot pengar som kan anvéndas till sdnkta
manadsavgifter genom att bli av med sina hyresgéster och silja de tomma
lagenheterna for marknadspris. Detta ar ett av manga problem som bor leda till att
lagstiftaren bor kréva att bostadsréttsféreningar - och sirskilt ombildade sadana -
anlitar ackrediterade forvaltningsforetag samt skapa ett system for sddan
ackreditering. Ett fastighetsforvaltande foretag som har savil privata hyresvardar
som bostadsréttsforeningar som kunder kan enkelt stilla om och ge hyresgésterna
den hogre service som hyreslagen kraver och bostadsrittshavarna den lagre service
som foljer av deras ansvar for ligenhetens inre ytskikt enligt bostadsréttslagen.
Men detta faller langt utanfor utredningens uppdrag.

4 Sammanfattning av yttrandet

4.1 Utredningen avsnitt 3 — Forhandsprévningssystemet

Juridiska fakulteten delar uppfattningen att det ar av stor vikt att bekdmpa savél
ekonomisk brottslighet som oseridsa hyresvérdar. I detta fall har dock utredningen
arbetat 1 alltfor hogt tempo och inte haft tid att ténka Sver de viktiga val som bor
gbras om ett forhandsprovningssystem ska inforas.

- Varfor delar man upp den utredande processen i en grovsallande
kommunal del och en utredande hyresndmndsdel?

- Varfor ska lagfart kunna s6kas och beviljas for ett fastighetsforvérv som
ska forbjudas?

En alternativ utformning vore att alla fastighetsférvérv anméls och att
grovsallningen handlar om att myndigheten beviljar tillstand snabbt i enkla &drenden
och tar langre tid pa sig i mer komplicerade drenden samt att ett sddant tillstand
tydligt anges som en av de punkter Lantméteriet skall kontrollera innan de beviljar
en lagfart. Den kommunala grovséllningen som i de flesta fall kommer att leda till
ett icke-atgéarda-beslut medfor en rattslig osdkerhet som ar onodig.

En grovsallning i en juridisk process bor leda till antingen ett beslut om att
fastighetsforvarvet tillats eller att det ska utredas mer. En lagfart bor kunna beviljas
bara om fastighetsforvérvet tillatits — men vi har nu kommit langt bort fran det som
utredningen faktiskt foreslog. Tidsbristen verkar ha medfort att utredningen inte
haft tid att ta stéllning till andra férhandsgranskningsalternativ dn ett aterinférande
av den gamla hyresforvarvslagen.

Det problem den gamla hyresforvirvslagen skulle 16sa verkar snarare ha minskat
an Okat sedan lagen avskaffades. Det starka skélet for att aterinfora lagen ar att den
kan anvéndas dven for att bekdmpa ekonomiska brottslighet. Men om en sédan
lagstiftning ska bli &ndamalsenlig maste lagstiftningen bygga pa att den
tillimpande myndigheten har specialistkompetens pa omradet ekonomisk
brottslighet.

Utredningen borde ha givits tid att utforma ett forslag till forhandsprévning som
inte bygger pa den gamla hyresforvirvslagen utan istéllet utgar fran dagens
problem.
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4.2 Utredningen avsnitt 4 — Kringgdende av majoritetskravet vid
ombildning fran hyresrétt till bostadsratt

Lagforslagen pa detta omrade ar vil genomtinkta. Det handlar om att stoppa tva
specifika sitt att kringga kravet pa 2/3-majoritet vid ombildning fran hyresrétt till
bostadsritt. Enligt fakultetens bedomning kommer kringgéendet att hindras utan att
nagra negativa konsekvenser uppstar.

Enligt delegation

Patrik Lindskoug Per Norberg
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