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YTTRANDE OVER "VEM AGER FASTIGHETEN (SOU 2023:55)” - @ETA_NKANDE AV
UTREDNINGEN OM SKARPTA KONTROLLER VID FASTIGHETSFORVARV

Inledning

Wallenstams forvaltar i dag 11 000 hyresritter och har en nyproduktionstakt pa
ungefir 1 500 bostider per ar. Vara fastigheter ar i beldgna i ndgra av de regioner
som har storst utmaningar med bostadsforsorjningen, Stockholm, Uppsala och
Goteborg.

Synpunkter pa forslagen

Vi avstyrker forslaget om att aterinfora en hyresforvarvslag.

Utredningens forfattningsforslag skulle leda till betydande oldgenheter i samband
med forvarv och/eller forsaljning av hyresfastigheter. Handlaggningstiden hos
kommunerna foreslas kunna vara flera manader lang och om arendet gar vidare till
hyresnamnden och 6verklagas till hovratten kan tillstdndsprocessen i varsta fall ta
flera ar. Detta skulle leda till stor rattsosiakerhet, langre ledtider och 6kade kostnader
i fastighetstransaktioner, vilket vore forodande inte bara for bostadsmarknaden utan
aven for samhallsekonomin, tillvaxt och arbetsmarknad.

En fastighetstransaktion ar redan idag oerhort kénslig for en rad parametrar
kopplade till en foranderlig omvarld. Forutsagbarhet ar darfor en avgorande faktor
for huruvida en affar gar i mal efter genomford due diligence och avtalsprocess, nagot
som i regel tar ett par ménader idag. Att addera ett moment dar transaktionen ocksa
ska handliaggas och godkdnnas av en kommun riskerar att fordréja processen
ytterligare och darmed med all sannolikhet leda till att farre transaktioner blir gjorda.
Da bedomningen ska goras av respektive kommun blir kommunens organisation,
bemanning och kompetens i frdgan avgorande, vilket kan leda till att vissa kommuner
blir attraktivare dn andra att investera i. Samtidigt kan de kommuner som inte lyckas
hantera detta bra riskera att forlora investeringskraft och naringsverksamhet som
egentligen har marknadsforutsattning att finnas i kommunen. Vidare s riskerar
utlandska investerare, som star for en betydande andel av marknaden, och som redan
idag tycker att Sverige har komplex lagstiftning kring hyresfastigheter att undvika
eller nedprioritera investeringar i Sverige. Vilket i sin tur leder till minskad
efterfragan och en forsamrad och trogare fastighetsmarknad.

Paverkan pa bostadshyresmarknaden

P& 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 bedomare tror att krisen blir langvarig och att det inom 6verskadlig
tid och med befintliga regelverk inte dr mgjligt att na den produktionsvolym som
Boverket angett som nodvandig for att mota befolkningstillvaxten.
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Kostnadslaget forsvarar inte bara bostadsbyggande. Det gor det dven svart att
genomfora savil underhall som nodvandig renovering av befintliga hyresbostader.
Utvecklingen slar sarskilt mot de bostadsomraden dar standarden ar eftersatt och
behovet av livstidsforlangande renoveringsinsatser ar som storst, vilket i dag i hog
grad sammanfaller med socioekonomiskt utsatta omraden.

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 bostadsforetag
men dven privata fastighetsidgare har genom avyttring av hyresbostadsfastigheter fatt
in nytt kapital for att bygga nya bostader och renovera andra. Képarna, privata
bostadsforetag eller boende genom bostadsrittsforeningar, har i sin tur investerat
nytt kapital for att underhalla och hoja standarden pa den 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 bittre service till de boende.

Atgirder som riskerar att forsimra mdojligheten att i framtiden silja fastigheter, kan
aven minska incitamenten att investera i nyproduktion genom att gora
transaktionsmarknaden mindre likvid (farre potentiella kopare) och oka
transaktionskostnaderna (utdragna och osakra forsaljningsprocesser). Sammantaget
okar detta saval risker som potentiella kostnader som den som investerar i fastigheter
maste beakta.

Sammantaget ar en vil fungerande fastighetstransaktionsmarknad av mycket stor
betydelse for aktorerna pa bostadsmarknaden. Forsamrade villkor, som vid en ytlig
betraktelse riskerar att bara traffa enskilda och mindre ldngsiktiga aktorer, riskerar i
sjalva verket att paverka samtliga aktorer pa bostadshyresmarknaden. Ytterst
drabbas de boende som riskerar samre standard och de bostadssokande som riskerar
att fa svarare att hitta ett boende.

Byggkrisen skulle forvarras

Att infora lagstiftning som genom rattsosiakerhet, tidsutdriakt och 6kade kostnader
forsamrar villkoren for fastighetstransaktioner och darmed nodvandig
kapitaltillforsel till bostadsmarknaden ar inte tillrddligt. Att dessutom gora det i en
pagaende bygg- och bostadskris vore i det narmaste ansvarslost. Kapital som hittills
investerats pa den svenska bostadshyresmarknaden skulle riskera att i 6kad
utstrackning allokeras till andra lander med béttre villkor for bostadsbyggande och
fastighetsforvarv. Fastighetsmarknaden behover incitament for 6kade investeringar
inte ytterligare osakerheter och okade regelbordor.

Stockholm 15 januari
Wallenstam
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