Justitiedepartementet
Enheten for fastighetsratt och
associationsratt
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Stockholm den 22 december 2023,

Diarienummer: Ju2023/02078

Rikshem AB (publ)s yttrande 6ver "Vem ader fastigheten
(SOU 2023:55)" - betankande av utredningden om skarpta
kontroller vid fastighetsforvarv

Rikshem AB (publ) ar ett av Sveriges storsta privata fastighetsbolag. Rikshem ager
och forvaltar ca 29 000 bostadslagenheter och ar aven en stor aktér inom
samhallsfastigheter, forskolor, skolor och vardboenden. Rikshems fastighets-
bestand ar belaget i tillvaxtkommuner frdn Malmo i soder till Luled i norr (bl aii
Helsingborg, Halmstad, Norrkdping, Vasteras, Storstockholm, Uppsala, Ostersund
och Ume3d). Fastighetsbestdndets totala varde uppgar till ca 60 mdkr per den 30
september 2023. Rikshem ags till lika delar av Fjarde AP-fonden och AMF

Tjanstepension.

Avstyrkande

Rikshem avstyrker forslaget om att dterinfora en hyresférvarvslag.
Allmant

Den tidigare hyresforvarvslagen avskaffades 2010. Skalen for att avskaffa lagen
gor sig gallande i samma utstrackning idag som nar lagen skrotades. Bristerna i den
forra lagen arinte ldkta i det nu liggande forslaget. Det finns inget behov av lagen
eller en utdkad reglering.

Utredningens forslag skulle leda till betydande oldagenheter i samband med forvarv

av hyresfastigheter. Handlaggningstiden hos kommunerna féresl3s kunna bli lang
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med an storre tidsutdrakt om drendet gar vidare till hyresnamnden och om frédgan
overklagas kan tillstdndsprocessen ta flera ar. Detta skulle leda till stor

rattsosdkerhet, langre ledtider och 6kade kostnader i fastighetstransaktioner.

En val fungerande fastighetstransaktionsmarknad ar av mycket stor betydelse for
aktorerna pa bostads- och fastighetsmarknaden. Férsamrade villkor, som vid en
ytlig betraktelse riskerar att bara traffa enskilda och mindre ldngsiktiga aktorer,
riskerar i sjalva verket att pdverka samtliga aktorer pa bostadshyresmarknaden.
Ytterst drabbas de boende som riskerar samre standard och de bostadssdkande

som riskerar att fa svarare att hitta ett boende.

Genom att infora ett tillstdndsforfarande paverkas alla aktorer pd marknaden
istallet for att traffa de aktorer som misskoter sig eller har misskott sig. Det finns
idag tillrackliga regler, i hyreslagen och i bostadsforvaltningslagen, for att komma
tillratta med hyresvardar som inte skoter sitt fastighetsagaransvar. Det finns inte
anledning att reglera bostadsfastigheter som en bransch som skulle vara mer
klandervard an andra segment inom fastighetsbranschen. Fér prévning av vissa
fastighetsforvarv maste fastighetsiagare numera dven beakta den nyligen inférda
s.k. FDI-lagen (Lag (2023:560) om granskning av utlandska direktinvesteringar)
som tradde i kraft den 1 december 2023.

Processen

Hyresnamnden foreslds kunna ge andra tillfalle att yttra sig. Det finns risk att det
kan byggas in viss godtycklighet i systematiken om hyresgastféreningen eller
kommunen 3 den ena sidan och forvarvaren a den andra inte ar 6verensiandra
fragor. Det kan heller inte uteslutas att politiska stallningstaganden fran enskilda
partier i en kommun eller andra kan komma att fa paverkan pa om en kommun
valjer att vilja prova ett forvarv, eller hur ett yttrande i hyresnamnden kan komma

att se ut.

I tillstandsprocessen foreslas att det ar forvarvaren ska visa att denne ar lamplig.
Rimligen borde bevisbordan vara den omvanda. Det blir sarskilt problematiskt att
visa detta for en ny aktér pa marknaden, oavsett om den arinhemsk eller utlandsk.
Aven andra skal talar for att den som p3star ndgot maste kunna visa stod for sitt

pastdende och inte tvartom.
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Paketering

Sedan 20 ar tillbaka har de flesta storre fastighetsbolag en stor mangd
dotterbolag, inte sdllan med endast en fastighet per dotterbolag med kanske flera
nivaer av holdingbolag. Detta komplicerar avgérandet av vem som ar den

férvarvare vars forvarv ska provas.

Tydlighet saknas ocksd i mera strukturerade transaktioner kring vilket det "slutliga
forvarvet” ar som ska provas. Med tanke pa sanktionerna maste det vara extremt
tydligt vilket forvarv som ska provas for att lagen ska kunna vara rattssaker och

forutsebar.
Paverkan pa fastighetsmarknaden

Att bygga hyresbostader och utveckla de bostdader som finns ar kapitalintensivt och
behovet av att kapital tillfors bostadshyresmarknaden ar mycket stort. Fastighets-
agare har genom avyttring av hyresbostadsfastigheter fatt in nytt kapital for att
bygga nya bostader och renovera andra. Képarna har i sin tur investerat nytt

kapital for att underhalla och héja standarden pa den fastigheter de forvarvat.

Atgarder som riskerar att forsamra majligheten att i framtiden salja fastigheter,

minskar incitamenten att investera.

Sammantaget skulle ett inforande av en hyresférvarvslag led till minskad
investeringsvilja, vilket ar sarskilt allvarligt i utsatta omraden dar behoven av
investeringar ar stora. I forlangningen pdverkas samhallsekonomin, tillvaxt och

arbetsmarknad negativt.

Med vanlig halsning
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