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INSTITUTET FOR
FASTIGHETSRATTSLIG
FORSKNING

Justitiedepartementet

Yttrande over ”Vem éger fastigheten” (SOU 2023:55)
(Ju2023/02078)

Institutet for Fastighetsrittslig Forskning (IFF) vid Juridiska fakulteten,
Uppsala universitet har anmodats yttra sig i rubricerat drende. IFF fér
hirmed l&dmna f6ljande synpunkter.

Bakgrund och forslagen

Utredningens uppdrag har varit att foresla atgarder for att skirpa
kontrollen vid dverlatelser av fastigheter, med syfte att skydda
bostadshyresgéster mot oseridsa aktorer samt forhindra att brottslig
verksamhet sker pd den svenska fastighetsmarknaden. I direktiven
preciseras uppdraget genom tre overgripande delfragor. Utredningen
besvarar dessa genom att presentera tre huvudforslag: (1) Forslag till en
ny hyresforvérvslag, (2) Forslag om ombildning av hyresrétt till
bostadsritt pa de boendes villkor och (3) Forslag om stérkta
identitetskontroller vid fastighetskdp. Forevarande yttrande har vissa
synpunkter pa det forsta forslaget (1), som ér den del av utredningens
forslag som &r i sérklass mest omfattande. Géllande forslag (2) och (3)
har IFF inga ndrmare synpunkter.

Forslag till en ny hyresforvirvslag jimte synpunkter

Det forslag som presenteras under denna del handlar 6vergripande om
att forvérv av s.k. hyresfastighet under vissa forutsittningar ska anmaélas
till kommunen dér fastigheten ar belédgen. Efter en bedomning av
kommunen kan anmélan antingen 1dmnas utan atgard eller alternativt
overlamnas till aktuell hyresndmnd. Hyresndmnden ska 1 sa fall
foreldgga forvirvaren att soka forvarvstillstdnd hos hyresndimnden. En
vésentlig del av den foreslagna lagen berdr under vilka forutséittningar
hyresndmnden ska avslad en sddan ansdokan om forvérvstillstand.

IFF tillstyrker i stort forslaget. Det kan sérskilt framhévas att behovet att
lagstifta kring de fragor och problemomréaden som foreslagen lag
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omfattar upplevs som stort.! Overgripande #4r IFF:s uppfattning att
forslaget tacker in det mest vdsentliga av dessa problem pé ett vl avvigt
sétt.

IFF har dock foljande synpunkter att [imna pé en mer detaljerad niva.
Att anmélan 1 ett forsta led sker till kommunerna (5 § 1 forslaget)
uppfattas dandamélsenligt, dels eftersom kommunerna normalt kan antas
ha en god kidnnedom Over hyresbestdnd och dgare i kommunen, dels att
det ligger i kommunens intresse att forhindra oseridsa och/eller
kriminella aktorer att etablera sig inom kommunen. I forslaget finns
dock inga preciserade skél eller ndrmare grund angiven for nir
kommunen ska dverldmna en forvirvsanmélan till hyresndmnden. I
forfattningskommentaren framgér att detta ar ett medvetet val och att det
overldmnas till kommunernas praxis att upparbeta rutiner och riktlinjer
for nér ett 6verlamnande ar pakallat. Forfattningskommentaren antar
vidare att det kommer upparbetas gemensamma rutiner fér kommunerna
géllande fragan.

IFF:s uppfattning dr att det forvisso finns fordelar med att ha en mycket
flexibel regel gillande nér ett dverlimnade av anmélan bor ske, men att
utformningen samtidigt riskerar att leda till en brist pa forutsdgbarhet,
risk for godtycke, olika beddmningar mellan olika kommuner och i
forlangningen en 0kad risk for réittsosidkerhet. IFF dr inte heller lika
overtygade som utredningen att det kommer upparbetas gemensamma
rutiner och beddmningsunderlag eller efter vilka grunder en sadan
gemensam rutin ska baseras pa; det kan antas att det kommer finnas en
variation mellan olika kommuner, i synnerhet mellan smé och stora
kommuner.

Vidare ar det i forslaget oklart om kommunens beddmning ska utgé frén
samma grund som hyresndmnden utgar frén i sin beddmning om
forvarvstillstdnd ska beviljas, eller &r kommunernas beddmningsram
bredare och mdjligen helt fristdende fran grunderna som hyresndmnden
ska beakta? Kan kommunerna viga in egna aspekter och dnskemal 6ver
vad man uppfattar som en oldmplig fastighetségare i kommunen? Sa
som IFF forstar forslaget och forfattningskommentaren ér svaret ja pa
dessa avslutande fragor, vilket som antytts kan vara negativt {for bl.a.
forutsdgbarheten och forhdjd risk for réttssidkerhet. Oklarheterna kan
dven riskera leda till onddigt manga provningar i hyresndmnden, vilket i
sa fall medfor hogre transaktionskostnader.

VIFF vill dven pa eget initiativ framfora att kriminell verksamhet dven kan antas vara
minst lika utbrett pa andra delar av fastighetsmarknaden, framfor allt den som ror
fastigheter for kommersiell verksamhet. Det bor déarfor Gvervigas om
skyddslagstiftning dven for dessa delar av fastighetsmarknaden bor forstirkas. Fragan
ingér dock inte i utredningsdirektiven varfor den ldmnas dérhén. Sett till problematiken
med kriminella aktdrer pa fastighetsmarknaden skulle dock en sadan utredning vara
vilkommen.
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Det i foregéende beskrivna dr ndgot som enligt IFF bor preciseras eller i
motiven berdras mer ingdende, &ven om kommunens ¢verlamnande
enbart innebdr att hyresndimnden konkret ska prova frdgan om
forvarvstillstdnd. Enligt forslaget ska kommunen dessutom ges tillfdlle
att yttra sig, och kommunens uppfattning ska enligt
forfattningskommentaren ges viss vikt vid fragan om forvérvstillstand.
Har ar det enligt IFF oklart vilka av de skdl som kommunen anfér mot
beviljande av forvarvstillstdnd som kan eller bor beaktas av
hyresndmnden, och hur kommunens uppfattning forhaller sig till 13 § i
forslaget, som anger grunderna for ett avslag i hyresndmnden.

En annan aspekt som IFF vill uppmérksamma i forevarande kontext ér
vidare att det finns en risk, 1 brist pd vigledning i lagstiftningen men
dven 1 syfte att spara kommunala resurser, att vissa kommuner kan
tankas slentrianméssigt 0verlimna alla anmélningar till hyresndmnden
och hinvisa till standardiserade motiveringar. Detta dr fullt mojligt enligt
forslaget. Det finns darfor en risk att hyresnimnderna &dven av denna
anledning kommer belastas pé ett onddigt sitt, vilket &ven kommer
paverka handldggningstiderna negativt och leda till hogre
transaktionskostnader.

En anslutande synpunkt géller grunderna for nér hyresndmnden ska
avsla en ansdkan om forvérvstillstand (13 § 1 forslaget). IFF &r i
huvudsak positiva till bestimmelsens utformning. IFF anser dock att det
bor preciseras 1 hogre grad om och pa vilket sétt historiskt uppvisade
brister ska fa genomslagskraft vid bedomningen. Om en fastighetsdgare
exempelvis har varit foremal for ménga domstolstvister, och forlorat
ménga av dessa, kring bristande drift- och underhéll eller brist pa
reparation av hyresgasternas lagenheter 1 sitt 6vriga bestand, ar detta i s&
fall ndgot som kan vidgas in och anges som skal for att neka
forvarvstillstdind? Kan hyresndmnden dven viga in om fastighetségarens
ovriga bestand &r eftersatt, och att det darfor gér att anta att dven
hyresfastigheten som &r foreméal for prévningen kommer bli eftersatt?
Dessa typer av aspekter bor alltsd enligt IFF preciseras eller berdras mer
utforligt 1 antingen lagtexten eller motiven.

Vidare ér en aspekt som gor att en kommun kan uppfatta en
fastighetségare oserids och oldmplig s.k. ’social dumpning” och
liknande verksamheter. Denna aspekt gor sannolikt mdnga kommuner
negativt instéllda till vissa fastighetsdgare som bedriver denna typ av
verksamhet 1 sina hyresbestdnd och det kan antas att vissa kommuner,
eftersom det enligt forslaget dr en fri bedomningsram fran kommunen,
bl.a. kommer ange dessa skél for att forklara en fastighetsdgare
olamplig. IFF uppfattar att det &r oklart om forslaget &ven omfattar dessa
grunder vid hyresnimndens provning och om grunderna kan beaktas om
kommunen anfor det som skil mot forvarvstillstdnd. Forslaget bor darfor
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preciseras i detta avseende eftersom det kan antas att dessa typer av
grunder direkt eller indirekt kommer &beropas av kommuner som skél
mot att ge en fastighetsdgare forvirvstillstdnd.

Avslutningsvis har IFF dven en synpunkt pa dgarbegreppet. Det kan
antas att fastigheter ibland &gs genom dotterbolag, och dven att det kan
finnas mer eller mindre 14nga kedjor av dgare, och att det vid kriminell
verksamhet kan finnas olika typer av malvaktsupplégg. Forslaget bor
precisera om avslag kan ske med hénsyn till brister ndgonstans i kedjan
av dgare och om dgarstrukturen gor att det gér att misstdnka
oegentligheter pd ndgot plan. Forslaget bor dven 1 hogre grad ta hiansyn
till om grund for avslag dven ska innefatta att forvarvaren dger andra
bolag med hyresfastigheter dir det finns brister och som indirekt gor
forvérvaren olamplig som forvarvare av den aktuella fastigheten. Det bor
dven preciseras om dven annan verksam dn hyresfastigheter som bedrivs
bristfélligt ska utgora grund for avslag.

Forslag om ombildning p4 de boendes villkor

IFF har inga sdrskilda synpunkter pa denna del av forslaget.

Forslag om stirkta identitetskontroller vid fastighetskop

IFF har inga sdrskilda synpunkter pa denna del av forslaget.
Sammanfattande bedomning

IFF dr sammantaget positiva till forslagen. Forslaget om en ny
hyresforvirvslag behover dock enligt IFF, som framgatt ovan, preciseras
och fortydligas pa en rad punkter. Det giller framfor allt vilka (objektivt
giltiga) skil kommunen kan dberopa mot en forvirvare, efter vilka
ndrmare grunder avslag pa ansokan om forvarvstillstdnd kan goras i
hyresndmnden samt vilken tyngd kommunens uppfattning i frdgan ska

ges vid provningen 1 hyresndmnden.

Forslag till yttrande i detta drende har upprittats av IFF:s forestdndare
tillika universitetslektorn jur. dr Marc Landeman.

Marc Landeman

e dortene



