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Yttrande avseende utredningen om skérpta kontroller vid fastighetsforvirv:
”Vem ager fastigheten (SOU 2023:55)”

Hirmed inkommer jag med ett yttrande avseende ovan utredning. Mina synpunkter pa forslagen i
betéinkandet framgar nedan.

Min bakgrund:

Herman Donner, Universitetslektor vid Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), Skolan for Arkitektur
och Sambhéllsbyggnad, Avdelningen for Fastigheter och Byggande.

Synpunkter:

Jag avstyrker forslaget om att dterinfora en hyresforvérvslag.

Min slutsats &r att forslaget skulle innebéra flertalet mycket negativa konsekvenser for svensk bygg- och
fastighetssektor, och i forléngningen bostadsbyggandet och svensk ekonomi. Mot detta ser jag mycket
sma potentiella fordelar.

1. Forfattningsforslaget dr inte motiverat

Kvaliteten pa bostdder i Sverige dr hog, internationellt sett. Det illustreras av att det &r mycket fa
hyreshusfastigheter vilka blir foremal for tvangsforvaltning, eller fastighetsdgare vilka aldggs att atgérda
sina fastigheter.' Detta trots skérpt lagstiftning ar 2022.2

Det 6verhidngande problemet pa den svenska boendemarknaden ar att vissa hushallskategorier har svart
att fa tillgang till adekvata bostdder pa den 6ppna marknaden — framfor allt stdrre familjer boende i
ligenhet.’ D4 forfattningsforslaget skulle paverka incitamenten att gora fastighetsinvesteringar negativt,
och med stor sannolikhet leda till ett minskat bostadsbyggande, skulle forfattningsforslaget leda till
sdmre tillgang pé bostider.

! Hyresgistforeningens tidskrift, Hem & Hyra, identifierade ar 2023 86 atgirdsforeligganden och nio
tvangsforvaltningar mellan ar 2018 och ar 2022.

2 Prop. 2020/21:201.

3 Jag har utrett variationen i boendestandard i Sverige, utifrdn boyta per person i olika boendeformer och
hushéllskategorier. Ar 2020 var genomsnittet for alla hushall 46 kvadrater boyta per person. Det ir endast familjer
med 3 eller fler barn som ocksé bor i ldgenhet, som i genomsnitt bor pa mindre dn 20 kvadratmeter per person.
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Sammantaget &mnar forslaget att 16sa ett mycket litet problem (kvaliteten pa bostéder) pa den svenska
boendemarknaden, med konsekvensen att det Overhidngande problemet (bostadsbyggande och
tillginglighet) forvirras. *

2. Forfattningsforslaget skapar stora transaktionskostnader vilka drabbar fastighetssektorn som
helhet negativt

Utredningens forfattningsforslag, att lata kommuner handldgga och godkédnna forvarv av
hyresfastigheter, skulle leda till betydande oldgenheter vid transaktioner av sadana fastigheter. Den tid
och arbetsinsats det innebér, dr en transaktionskostnad vilket det &r rimligt att anta kommer paverka
vérdet pa hyresfastigheter negativt.

Forslaget tillater handldggningstider pa flera manader i forsta instans hos kommunerna. Om drendet
provas vidare, i hyresnimnden, forlings tillstindsprocessen ytterligare. Overklagas beslutet till
hovritten kan tillstindsprocessen ta flera &r. Denna risk skapar en osikerhet som péverkar marknadens
aktorer. Kopare och sidljare méste hantera den storre osdkerheten som fOljer av léngre
transaktionsprocesser. Pa volatila marknader blir det sirdeles komplicerat, da vardefordndringar under
langdragna och kostsamma transaktionsprocesser méste hanteras. Mer komplex kontraktsskrivning,
lagre vérderingar, och farre transaktioner &r sannolika konsekvenser.

Generellt sett leder transparenta regelverk och snabba processer till mindre risker associerade med
investeringar. Forfattningsforslaget skapar osékerhet, kostnader, och komplexitet, och gor dérfor
Sverige mindre attraktivt ur investeringssynpunkt.

En sannolik konsekvens av forfattningsforslaget dr mindre investeringar i bade fastigheter och
nybyggnation. Detta paverkar givetvis samhéllsekonomin i stort, framfor allt genom en negativ
paverkan pa arbetsmarknaden, och ett ldgre bostadsbyggande.

3. Forfattningsforslaget kommer sannolikt leda till ett minskat bostadsbyggande

Investeringar i nya bostéder, d& framfor allt hyresrétter som detta forslag omfattar, dr kapitalintensiva
projekt dar osdkerhet kring tidsatgdngen och kostnader for en framtida forsédljning negativt paverkar en
kalkyl och séledes minskar investeringsviljan. Kvaliteten pa det befintliga bestandet paverkas sannolikt
ocksa negativt av forfattningsforslaget, da marknadens aktorer bor vara mindre benégna att investera i
mindre likvida tillgéngar.

Utover den péverkan som ett ldgre byggande har pa arbetsmarknaden, finns risken att de hushéll som
idag har det svérast att fa tillgang till bostdder drabbas i storst utstrdckning; d& investeringar i just
hyreshus blir associerade med storre kostnader och osdkerhet.

4 Under forutséttning att malsittningen ér att hoja kvaliteten pa hyresfastigheter skulle en analys av tillimpningen
av Bostadsforvaltningslagen ha storre potential, med férre potentiellt negativa samhéllsekonomiska konsekvenser.



4. Implementering dr komplext och riskerar leda till snedvriden konkurrens

Forslaget innebdr inskrédnkningar i &ganderdtten och principen om avtalsfrihet. Mot dessa
inskrédnkningar ser jag mycket sma potentiella fordelar. Som ndmnt ovan, skulle forslaget negativt
paverka béde fastighets- och byggsektorn, och ekonomin i sin helhet.

Handléggningen av den typ av tillstaind som foreslas i forfattningsforslaget innebér en stor administrativ
borda pd kommunerna. Kommuner saknar i nuléget kompetens och resurser att utreda denna typ
arenden. Det finns en risk att handlédggningen skulle variera mellan kommuner vilket ger leder till storre
osdkerhet.

Ett annat problem som kan uppsta vid implementering, till exempel hur tidigare okénda investerare (till
exempel nya bolag eller utlindska kdpare utan historik) skall hanteras.

En snedvridning av konkurrensen dr ocksa sannolik om forfattningsforslaget implementeras; om det
visar sig att vissa kdpare bedoms mer sannolika att drabbas av langre handldggningstider jamfort med
andra kdpare, dr det inte osannolikt att vissa aktdrer missgynnas.

Stockholm, den 24 januari 2024

Herman Donner

Universitetslektor vid Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), Skolan for Arkitektur och
Samhiéllsbyggnad, Avdelningen for Fastigheter och Byggande.



