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Remissvar angaende utredningen Vem ager fastigheten? SOU 2023:55

Naringslivets Regelndmnd (nedan NNR) har beretts tillfille att avge yttrande 6éver ovan nimnd
remiss och anfor foljande;

Bakgrund

Regeringen beslutade den 30 juni 2022 att ge en sarskild utredare i uppdrag att foresla atgarder
for att skarpa kontrollen vid 6verlatelser av fastigheter (kommittédirektiv 2022:93). Syftet var
att skydda bostadshyresgister mot oseridsa 6verlatelser av hyresfastigheter och hindra att den
svenska fastighetsmarknaden utnyttjas for brottslighet.

[ uppdraget har ingétt att ta stallning till hur en modern och effektiv forhandsprévning av
forvarv av hyresfastigheter bor utformas. En sddan lag ska enligt uppdraget vara anpassad till
dagens fastighetsmarknad och pa ett effektivt satt hindra olampliga hyresvardar fran att
forvarva hyresfastigheter. Lagen ska vidare vara latt att tillimpa och svar att kringga. En
forhandsprovning ska dven vara snabb och kostnadseffektiv for den stora majoritet av fallen i
vilka det tidigt star klart att forvarvaren ar lamplig. Utredaren ska i denna del ldmna nédvandiga
forfattningsforslag.

[ uppdraget ingar aven att, i enlighet med tilliggsdirektiv (2023:5), redovisa for- och nackdelar
med en forhandsprovning av forvarv av hyresfastigheter. Syftet med redovisningen ar att
presentera ett underlag for att regeringen ska kunna ta stéllning till om férdelarna med en
forhandsprovning 6évervager nackdelarna. Vidare ska utredaren hamta in och redovisa antalet
drenden i hyresnamnderna och Svea hovratt om atgardsforelaggande enligt 12 kap. 16 § andra
stycket jordabalken och ingripande i férvaltningen enligt bostadsforvaltningslagen for aren
2017 och framét. Redovisningen ska ge en indikation om i vilken utstrackning fastigheter
misskots och om det mot bakgrund av det &r motiverat med en férhandsprovning. Utredaren
anger att det bor noteras att det alltsd inte ingdr i uppdraget att sjalv ta stillning till om det finns
behov av en forhandsprévning och en ny hyresforvarvslag.
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Som bakgrund ndmns att lagen (1975:1132) om forvarv av hyresfastighet m.m. (férvarvslagen)
upphédvdes 2010. Sommaren 2007 tillsattes en utredning med uppdraget att bland annat se 6ver
forvarvslagen. [ betdnkandet SOU 2008:75 foreslog utredaren att lagen skulle avskaffas eftersom
den bedomdes brista i effektivitet och verkan. Bland annat bedémdes lagen innebara
forhallandevis stora administrativa bordor for foretag eftersom regelverket var svartillgangligt
och forvarvstillstandsprovningen medfoérde bade tidsforluster och kostnader for enskilda. Sedan
2010 finns alltsd ingen forhandsprévning av den som férvarvar en hyresfastighet.

Problembeskrivning

NNR uppfattar problembeskrivningen som att det finns problem i fastighetsbranschen med
oseriosa dgare. Den atgard som har foreslas ar att samtliga seriésa och oseriosa dgare ska
ansoka om forvarvstillstand vid nyférvarv. Oseriosa fastighetsigare forvantas alltsa frivilligt
anmala nyforvarv. NNR fragar sig hur utredningen har tankt sig att mota en situation dar manga
eller samtliga oseritsa fastighetsdgare helt enkelt bortser fran skyldigheten att anmaéla forvarv,
sig emellan. Ddremot kan samtliga seridsa fastighetsiagare forvintas ansoka om
forvarvstillstand, med stora administrativa kostnader som foljd. Det aktuella forslaget skulle
alltsd kunna befaras orsaka stora administrativa kostnader till ingen eller méjligen liten nytta
(nytta i form av forhindrade fastighetsforvarv av oseri6sa aktorer).

Befintlig konsekvensutredning
Det finns redan ett underlag som skulle kunna betraktas som en konsekvensutredning av en ny

hyresforvarvslag, &ven om den i vissa avseenden ar utdaterad, SOU 2008:75. Den aktuella
utredningen SOU 2023:55 behover ta stillning till varfor det som konstaterades vara problem i
samband med utredningen ar 2008 (se de fyra punkterna nedan), i dagslaget ar 2023 /24 inte
langre 4r nagot problem. Ar 2008 konstaterades att:

1. Lagen innebar forhallandevis stora administrativa bordor och kostnader for enskilda.

2. Tillampningen innebar kostnader for det allmédnna vilka inte motsvarades av nagon tillracklig
effektivitet.

3. Kommunerna tillimpande inte lagen enhetligt.

4. Det fanns stora maojligheter att kringga lagen, sarskilt nar det giller de sa kallade indirekta
forvarven.

NNR konstaterar vidare att de problem (de fyra punkterna ovan) som beskrevs ar 2008 kan
befaras bli varre nu, genom att tillimpningsomradet for det nya lagforslaget foreslas breddas,
jamfort med den gamla hyresforvarvslagen. Skillnaderna mellan den gamla hyresforvarvslagen
och det som nu foreslds samt de problem (de fyra punkterna ovan) som beskrevs ar 2008
behodver adresseras i remissunderlagen, for att forslaget ska kunna ligga till grund for beslut.

Antalet drenden

Utredningen skriver att det inte gar att bedéma hur manga forvarv per ar som kommer att
anmalas till kommunerna. Med utgangspunkt i statistik 6ver forsaljningar under de senaste aren
gor branschen bedomningen att ca 10 000 forvarv dger rum varje ar som skulle omfattas av
utredarens forslag. Utredningen konstaterar vidare att ca 20 drenden per ar prévades av
hyresnamnd under aren 1998-2006. Vidare konstaterar utredningen att kommunerna enligt
tidigare statistik 6verlamnade mellan 2 och 50 procent avinkomna drenden om hyresforvarv till
hyresnamnd. Om man da skulle gora ett 6verslag och anta att 20 drenden skulle utgoéra ca 10
procent av inkomna drenden till kommunerna sa skulle den totala volymen drenden till
kommunerna utgoras av ndgra hundra drenden per ar under perioden 1998-2006. I dagslaget
skulle det alltsad istéllet kunna handla om 10 procent av 10 000 drenden, d.v.s. 1 000 drenden om
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hyresférvarv som skulle behéva avgoras av hyresndmnden. Detta ar en signifikant annorlunda
bild av hyresndmndens framtida belastning, &n den som ges i utredningen. Utredningen maste
kompletteras i detta avseende for att kunna ligga till grund for beslut.

Data om problemets allvar
Problemet som utredningen forsoker komma at genom sitt forslag ar att det finns dgare som

misskoter sina bostadshyresfastigheter. NNR tvivlar inte pa att problemet existerar men fragar
sig hur allvarligt och omfattande det dr. NNR kan inte finna négot i underlagen som beskriver
hur vanligt det 4r med dgare som misskoter sina bostadshyresfastigheter. Om utredningen har
data fran exempelvis polismyndigheten och/eller andra rattsvardande myndigheter att
penningtvatt forekommer i samband med forvarv av hyresbostadsfastigheter, méste dessa data
redovisas. NNR kan endast finna hdanvisningar till generella data for penningtvatt i samband med
fastighetsaffarer i allmanhet (ink. villor, bostadsratter, industrifastigheter och lagerlokaler).
Utredningen skriver vidare att de féreslagna lagdndringarna har en forebyggande och
avhéllande effekt nar det géller brottslighet pa fastighetsmarknaden. NNR betraktar detta som
ett teoretiskt pastidende och kan inte finna nagra konkreta fakta som talar for att detta skulle bli
effekten i praktiken, vid ett inférande.

NNR konstaterar ocksa i detta ssmmanhang att for de enstaka fall av allvarlig misskétsel som
forekommer, finns det redan idag tvingande skyddsregler for de boende. Det finns flera olika
mojligheter for kommuner, myndigheter och hyresgéster att ingripa mot brister i férvaltningen?.
NNR saknar en redogorelse i utredningen for varfor befintliga skyddsregler inte utgor ett
tillrackligt skydd.

Konsekvenser

Utredningen skriver att det aktuella forslaget till hyresférvarvslag "medfora marginellt 6kade
kostnader och administrativa bérdor for 6verlatare och forvarvare”. NNR menar att denna
beskrivning av konsekvenserna for samtliga aktorer i fastighetsbranschen inte understéds av
fakta. Branschens farhagor ar istillet att samtliga seriosa fastighetsforvarvare med forslaget
riskerar att drabbas av rattsosdkerhet, langre ledtider och merkostnader medan eventuella
oseriosa aktorer sannolikt kan hitta kryphal och vigar runt den foreslagna regleringen, t.ex.
genom bulvanupplagg.

NNR uppmarksammar ocksa risker med sa kallade indirekta forvarv (aktiedverlatelser) dar det
ar svart att se hur efterlevandekontrollen och tillsynen 6verhuvudtaget ska fungera eftersom
aktieoverlatelser inte genererar nagot lagfartsarende. Riskerna for mer langtgaende
konsekvenser, 4n de som beskrivs i utredningen, kan inte betraktas som obefintliga och
konsekvensutredningsdelen av utredningen méste darfor kompletteras pa ett ingdende satt.

Utredningen skriver ocksa att "fastighetstransaktioner kan ta ndgot langre tid att genomféra”.
Detta kan mojligen vara ett rimligt antagande om man utgar fran utredningens oprecisa
uppskattning att antalet arenden hos kommunerna och hyresndmnden inte gar att uppskatta.
NNR menar att utredningen helt verkar ha bortsett fran risken att handlaggningstiderna hos

1 Badei hyreslagen, i bostadsforvaltningslagen och i expropriationsregleringen finns bestammelser om lagsta godtagbara standard med
mera som gor att hyresnamnden har maojlighet att ingripa om det finns allvarliga brister i lagenhetens standard eller i
fastighetsforvaltningen. Det finns dven mojlighet for kommunerna att ingripa om fastighetsagare inte lever upp till bestammelserna i
miljobalken eller plan och bygglagen. Vid vanvard har kommunen eller staten dessutom mgjlighet att expropriera en fastighet.

Sa sent som den 1 januari 2022 starktes hyresgasternas skydd genom nya bestammelser i bostadsférvaltningslagen som utékar bland annat
kommuners majlighet att ingripa mot misskotsel i forvaltningen av hyresbostader. De nya bestdmmelserna innebar att det infordes en
maojlighet for hyresnamnden att vid vite foreldgga fastighetsagaren att atgarda brister i férvaltningen pa talan av en kommun.
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kommunerna och hos hyresndmnden kan férlangas avsevart genom en 6kad tillstromning av
arenden, jamfort med dagens situation. Denna risk kan inte betraktas som obefintlig, sa
utredningen maste kompletteras med detta scenario.

En konsekvens som behover tas upp i utredningen ar hur fastighetsigares moéjligheter att fa
kredit i samband med ett forvarv, paverkas av osikerheten kring forvarvstillstand eller inte.
Kravet pa forvarvare av hyresfastigheter att fa forvarvstillstind medfor att en férvarvare har
svart att fa slutgiltigt avtal om finansiering innan tillstdndet har erhallits. En preliminar villkorad
finansieringslosning skulle kunna traffas i ett tidigt skede men tillstandsprévningen medfor
forseningar och osdkerheter for de inblandade parterna och for kreditgivaren. Det kan dven
uppsta kostnader for kreditfaciliteter som skapas och den bevakning och ytterligare
administration som kan krdvas under tiden fram till att affiren kan slutféras. Dessa och andra
konsekvenser behover beskrivas ingdende innan drendet kan ga vidare for beslut.

Angdende konsekvenser av forslagen, som beskrivs i utredningens
konsekvensutredningsavsnitt, saknar NNR en beskrivning av vilka konsekvenserna blir nir en
enskild intresseorganisation sdsom Hyresgastforeningen far rollen av remissinstans i enskilda
hyresforvarvsarenden infér en kommun och infoér en hyresndmnd. Man behover beskriva den
obalans som kan befaras uppsta genom att enbart den ena parten i ett hyresavtal representeras
av en organisation medan den andra parten, hyresvarden far representera sig sjalv. NNR kan av
utredningen inte lasa sig till vilka effekterna skulle bli om ocksa organisationer som
Fastighetsdgarna och Byggforetagen skulle fa rollen som remissinstans i dessa drenden.
Konsekvensutredningen behover kompletteras i detta avseende.

Alternativa l6sningar
NNR noterar att utredningen skriver "har inte funnit nagot alternativt, mindre ingripande satt

att uppna de mal som uppstalls i utredningens direktiv’. NNR uppfattar att utredningen trots
detta pastdende har blivit erbjuden andra idéer om l6sningar pé problemet. En sddan I6sning
vore att starka Ekobrottsmyndigheten och finanspolisens resurser samt att effektivisera de
brottsbekdmpande myndigheternas arbetsmetoder genom forbéattrade regelverk, t.ex. okad
tillgang till hemliga tvangsmedel och avskaffande av sekretesshinder. De potentiella
konsekvenserna av dessa idéer behover utredas och jamforas med konsekvenserna av i
utredningen foreslagna atgiarder, innan man gar vidare med arendet for beslut.

Tilldmpningsproblem
Det aktuella regelverket for hyresforvarv ar detsamma i hela Sverige och sjalvklart ar det mycket

viktigt att regelverken tillampas sa lika som majligt, 6verallt. NNR har erfarenhet av att studera
skilda regeltillimpningar av samma nationella regelverk pa kommunal niva genom ett projekt
som bedrivits i drygt 10 ars tid (NNRs Kommungranskning?). Nar tillampningen av
hyresforvarvslagen blir utspridd éver hela landet blir samsynsarbetet, dels mellan kommunerna
och dels mellan hyresndmnderna, helt avgérande for att inte orimliga skillnader i tillampningen
ska uppsta. Fastighetsdgare som har verksamhet i olika delar av landet paverkas negativt om de
behover lokalanpassa sin process for fastighetsforvarv for att tillmotesga divergerande
regeltolkningar. Hur samsynsfragan ska hanteras av kommunerna i framtiden och hur den
hanteras i hyresndmnderna idag, behover beskrivas i utredningen. Kompletteringar i detta
avseende ar nddvandigt for att underlaget ska kunna ligga till grund for beslut.

2 www.kommungranskning.se




Sida5av5

NNR menar avslutningsvis att utredningen har misslyckats med att visa att nyttan dverstiger
kostnaderna med forslaget. Sddana forslag ska inte genomforas.

Slutsats

NNR finner att underlaget pa intet satt visat att forslaget ar legitimt och ar kostnadseffektivt.
Problemformuleringen ar svag och det finns inget som pekar att detta skulle vara en balanserad
och evidensbaserad l6sning. Mot denna bakgrund avstyrker vi férslaget som presenteras i
utredningen.

August Liljeqvist
Naringslivets Regelndmnd



