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Yttrande 6ver SOU 2023:55 Vem ager fastigheten

Forslagen i betdnkandet syftar framst till att forhindra att
fastighetsmarknaden utnyttjas for brottslighet och oseridsa dverlatelser av
hyresfastigheter. I betinkandet foreslds dirfér en ny lag om
férhandsprévning av den som képer en hyresfastighet. Forslag limnas dven
pé atgérder for att hindra att hyresgéster kringgas vid ombildningar till
bostadsritt. Det lamnas ocks4 forslag om skirpta identitetskontroller vid
fastighetskop.

Hyres- och arrendendmnden i Jonk6ping (nedan hyresnimnden) kommer
att lamna synpunkter p4 de olika férslagen under respektive rubrik.

En ny hyresforvdruvslag

I betdnkandet foreslas en ny lag med krav p4 forhandsprévning vid forviry
av hyresfastigheter. I betdnkandet redovisas dven en rad for- och nackdelar
med en sddan ordning. Hyresndmnden har inget att invinda mot denna
redovisning och tycker att det syfte som anges med lagstiftningen 4r gott.

Hyresndmnden vill dock sérskilt lyfta fram risken med att
forhandsprévningen enligt den nya lagen kommer att bli lika ineffektiv och
rattsosdker som den hyresforvirvslag som upphévdes 2010. Manga av de
skél som redovisades da for att upphéva den gamla lagen gor sig enligt
hyresndmnden fortfarande géllande, dven om vissa forandringar har gjorts
ndr det géller reglering av handlaggningstider av anmilan hos kommunerna
och reglering av de indirekta forvarven.

Anmilan vid férvarv av hyresfastighet ska enligt den nya lagen fortfarande
ske till kommunen. Sverige har 290 kommuner av varierade storlek. Av
naturliga skil varierar bdde resurser och kompetens hos kommunerna vilket
kan leda till réttsosdkerhet. Den nya lagen, som ska vara svirare att kringga
genom en utokad reglering av indirekta forvarv, leder ofrdnkomligt ocks3 till
att den blir mer svértillimpad.

I betdnkandet talas det om att fastighetsforvarv numera i avsevird
omfatining anvinds for penningtvatt och att det ar vanligt med oklar
finansiering vid fastighetsaffdrer. Att hindra kriminella fran att forvirva
hyresfastigheter ar naturligtvis angeldget. Enligt den nya lagen kan ansékan
om forvérvstillstdnd avslas av hyresndmnden om férviarvaren med hinsyn
till sina personliga eller ekonomiska forhallanden &r olamplig att inneha
fastigheten. Det &r tanken att oklar finansiering av ett fastighetskép ska falla
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in under denna bestimmelse. Liknande skil or att vagra tillstdnd fanns dock
aven enligt den gamla lagen. Hyresnamnden har darfor svart att se att se att
den nya lagen i nagon stérre omfattning skulle férhindra att
fastighetsmarknaden utnyttjas for brottsligverksamhet.

Att skydda bostadshyresgister fran oseritsa hyresvirdar och sikra deras ritt
till bra och trygga boenden #r en viktig friga. Skyddsbehovet tillgodoses idag
genom regler i jordabalken om liigsta godtagbara standard och
atgérdsforeldggande. Det finns dven méjligheter till ingripanden enligt
bostadsférvaltningslagen. Utdver dessa regler finns bestimmelser i
miljébalken, plan- och bygglagen samt expropriationslagen som stiller
ytterligare krav p4 fastighetsigaren. Hyresnimnden anser att dessa regler ar
béttre anpassade for att komma till rétta med oseridsa hyresvirdar och att en
ny hyresforvarvslag endast skulle fi en begrinsad effekt pa skyddet for
bostadshyresgister.

Sammanfattningsvis gér hyresndmnden bedémningen att den forslagna
lagen inte kommer vara tillréckligt effektiv. Nackdelarna, med ett utdraget
och mer komplicerat forfarande vid fastighetsforvirv bade for privat
personer, bolag och myndigheter vager tyngre 4n de férdelar som man
forvintas uppna med en lag om forvirvstillstdnd. Hyresnamnden avstyrker
déarfor forslaget om inférande av en ny hyresforvirvslag.

Ombildning pé de boendes villkor

I betdnkandet uppmirksammas tv3 sitt som anvinds for att kringgd de
boendes intressen vid ombildningar frin hyresritt till bostadsritt.

I det ena fallet folkbokfor sig personer som egentligen bor nigon annanstans
pa fastigheten infor en omrostning om ombildning, i syfte att skapa
nodvandig kvalificerad majoritet for beslutet. Pa s sitt kan beslut om
ombildning fattas, dven om de hyresgister som faktiskt bor i huset har
motsatt sig det.

I det andra fallet skapar en hyresvird forst en ekonomisk forening som
forvarvar fastigheten. Dérefter omregistreras foreningen till en
bostadsrattsforening. Lagenheter i fastigheten kan sedan upplatas med
bostadsratt utan att de boende alls varit med och beslutat om ombildningen.

Forslaget innebar krav pd att man varit folkbokférd under minst sex
manader pé fastighetens adress nirmast fore foreningsstimman. Detta
kommer i vart fall att forsvéra bulvanférhallanden och leda till att de verkliga
boende-férhallandena avspeglar sig battre. I stéllet for ett krav pa faktiskt
boende (som ocksa Gvervigdes) ar kravet pa folkbokforing enkelt att
kontrollera och tillampa. Tidsfristen som foreslas verkar vil avvigd.
Hyresndmnden tillstyrker forslaget.

Att samma regler géller om omrdstning, kvalificerad majoritet och
folkbokforing vid ombildning av en ekonomisk férening till
bostadsrattsforening ter sig helt naturligt och férhindrar det lagliga
kringgéende som tidigare varit majligt. Hyresnimnden tillstyrker dven detta
forslag.




Stdrkta identitetskontroller vid fastighetskop

I'betankandet foreslés stirkta kontroller av identiteten vid beviljande av
lagfart vid fastighetskop genom att s6kanden alltid ska ange person-
samordnings- och organisationsnummer. Hyresnimnden anser att detta 4r
en enkel dtgérd for att i vart fall minska risken for att fastighetstransaktioner
anvénds som ett led i ekonomisk brottslighet. Att genomféra mer
léngtgdende identitetskontroller till exempel genom digitalsignering eller
krav pé bestyrkta kopior p& passhandlingar vid lagfartsansékan skulle som
det konstateras i betinkandet innebéra en omotiverad arbetsbérda for
Lantmateriet som hanterar ett mycket stort antal drenden varje ar.
Hyresnamnden tillstyrker forslaget.

I detta yttrande har lagmannen Karin Nacke och hyresraden Cecilia Isgren
och Carl Olof Nilsson Ohrnell deltagit.
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