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Sveriges Allméannytta ar bransch- och intresseorganisationen for over 300 allmannyttiga
kommunala och privata bostadsforetag, med tillsammans 6ver 990 000 lagenheter. Vi bi-
star vara medlemmar sé att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktérer pa bo-
stadsmarknaden. P4 sa sitt bidrar vi gemensamt till en héllbar utveckling — ekonomiskt,
miljomassigt och socialt.

Sveriges Allmannyttas synpunkter

En ny hyresforvarvslag

Sveriges Allméinnytta anser att det dr av storsta vikt att skydda hyresgaster mot fastig-
hetsoverlatelser till oseriosa hyresvardar och att hindra att den svenska fastighetsmark-
naden utnyttjas for brottslighet. De ingrepp i fastighetsmarknaden som kravs for detta
maste vara proportionerliga for att inte i onddan stora transaktioner mellan seriosa fastig-
hetsdgare.

Pé flera orter i landet har oseriosa hyresvardar etablerat sig och hyr ut bostdder med kraf-
tigt eftersatt underhall, skador som inte repareras och en narmast obefintlig service gente-
mot hyresgasterna. Bostdderna uppfyller inte de grundldggande krav som ett samhélle bor
stilla pa alla hus som manniskor bor i och bidrar till att ge hyresratten daligt rykte. Inte
séllan ar det social dumpning som leder till att manniskor ”tvingas” flytta in i sddana bo-
stader. I ett nationellt perspektiv ar forekomsten av oseriosa hyresviardar inget stort pro-
blem, men pa lokal niva kan det vara ett jatteproblem.

Det remitterade forslaget till ny hyresforvarvslag ar agnat att komma till ratta med detta
problem. Det har emellertid utformats sé att flertalet fastighetsforvarv omfattas, trots att
antalet drenden i hyresndmnderna enligt utredningen kan forvantas bli forhéllandevis fa
och antalet avslag pa ansokan om forvarvstillstind sannolikt blir annu mindre.

Konsekvensen av forslaget blir att oproportionerligt mycket arbete behover laggas ner pa
detta i kommunerna som ska bedéma alla fastighetsforvarv. Kompetens och resurstillgdng
kommer att variera mellan kommunerna, vilket riskerar att skapa osidkerhet bade bland
kopare och siljare och ytterst leda rattsosikerhet. Risken ar ocksa stor att processen leder
till onodig tidsutdrakt. Handlaggningen hos kommunen tar upp till 25 dagar, men i
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komplicerade fall kan tiden utstrickas till tre ménader. Om drendet gar vidare till hyres-
namnd och Svea hovritt kan det ta betydligt langre tid. Osidkerheten och tidsutdrikten in-
nan lagfart kan erhéllas blir en onédig byrakrati som sammantaget skapar problem vid
alla fastighetstransaktioner mellan seriosa hyresvardar. Det finns ocksé en risk att fastig-
hetsviarden paverkas negativt pa grund av den troghet som uppstar pa transaktionsmark-
anden om forslaget genomfors.

Bostadsforvaltningslagen har kommit till i syfte att forbattra samhallets och hyresgaster-
nas mojligheter till ingripande mot fastighetsdgare som misskoter sin hyresfastighet. Ett
ingripande kan goras om hyresvirden eftersitter underhéllet av fastigheten eller forvaltar
fastigheten pa ett sitt som inte ar godtagbart for bostadshyresgisterna. Hyresnamnden
kan dé foreldgga fastighetsdgaren att atgirda bristerna i forvaltningen eller besluta att
stilla fastigheten under tvangsférvaltning.

Att dessa mojligheter finns ar viktigt. Men eftersom lagens sanktioner kan tillimpas forst
nar en hyresviard misskott sin hyresfastighet, sa skyddar den inte hyresgéaster mot 6verla-
telser till oseriosa vardar och hindrar inte heller att fastigheter utnyttjas for brottslighet.
Hyresgasterna maste forst ha drabbats av misskotseln under en tid for att samhallet ska
kunna gripa in.

Genom en forhandsprovning av koparen, baserad pa dennes tidigare agerande, kan hyres-
gaster skyddas mot 6verlatelser till oseriosa vardar och samhallet forhindra att fastigheter
utnyttjas for brottslighet. Har den som onskar forvirva en fastighet, nir det giller fastig-
hetsforvaltning eller pa vissa andra omréaden, tidigare agerat pa ett sadant sitt att sam-
hillet har behovt gripa in med kraft, sa ska ett forvarv under rimlig tid inte tillatas.

Skal till att inte tillata fysisk person, juridisk person eller fysisk person med dgarmajoritet i
bolag att forviarva en hyresfastighet kan vara:

Nidr det gdller att skydda hyresgdster mot oseriosa vdrdar

e Personen dger en fastighet som ar satt under tvangsforvaltning eller har for mindre
an tio ar sedan agt en fastighet som varit satt under tvingsforvaltning.

e Personen har for hogst tio ar sedan agt en fastighet for vilken hyresnamnden med
stod av bostadsforvaltningslagen forelagt fastighetsagaren att atgiarda brister i for-
valtningen inom viss tid men sa har inte skett vilket lett till att fastighetsagaren fatt
betala vite.

Nar det gdller att forhindra att fastigheter utnyttjats for brottslighet

e Personen har for mindre 4n tio ar sedan domts for vissa specificerade ekonomiska
brott med ett visst minsta straffvirde.

Det ar viktigt att ett sddant regelverk tillampas pad samma sétt 6ver hela landet och att end-
ast objektiva rekvisit ska ha betydelse samt att nagra skalighetsbedomningar inte ska go-
ras. Kommunerna bor inte ha ndgon roll i detta sammanhang. Anmaélan av forvarv bor i



stillet goras till en statlig myndighet, till exempel ldnsstyrelsen eller hyresnimnden, som
provar om nagot av ovan namnda rekvisit ar uppfyllda. Om sa ar fallet ska lagfart inte be-
viljas for fastigheter med hyresbostiader. Pa sa sitt kan provningen ske pa ett enhetligt,
snabbt och rattssakert satt och over huvud taget inte stora seriosa hyresvardar.

Sveriges Allméiéinnytta anser att regeringen i den fortsatta beredningen av detta drende
ska utreda mojligheten att skydda hyresgéaster mot 6verlatelser till oseriosa hyresviardar
och att hindra att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas for brottslighet genom traft-
sdakra atgarder som inte stor transaktioner mellan seriosa fastighetsagare, i linje med
ovanstdende resonemang.

Ombildning pa de boendes villkor

Sveriges Allménnytta tillstyrker utredningens forslag att det infors ett krav pa att en
bostadshyresgast ska vara folkbokford pa fastigheten under minst sex manader narmast
fore foreningsstimman for att fa riknas med i den kvalificerade majoritet som kravs for
ett beslut om ombildning av hyresratt till bostadsritt. Darmed stings majligheten att pa-
verka beslutet genom att personer som egentligen bor ndgon annanstans folkbokfor sig pa
en fastighet just infor en omrostning om ombildning. Det ar viktigt for att hyresgaster inte
ska forbigds vid ombildningar.

Sveriges Allmééinnytta tillstyrker forslaget att samma krav som uppstalls for vanliga
ombildningar till bostadsratt, det vill sdga rostning med tva tredjedelars majoritet, 4ven
ska gilla for det fall en fastighetsidgare bildar en ekonomisk férening som férvarvar en hy-
resfastighet och sedermera omvandlar foreningen till en bostadsrattsforening. Pa sa satt
minskar risken for att de boende inte fatt vara med och besluta om ombildningen.

Starkta identitetskontroller vid fastighetskop

Sveriges Allménnytta tillstyrker utredningens forslag om skarpta krav for lagfart. Det
ar rimligt att en fysisk person som forvirvar en fastighet ska uppge sitt identitetsnummer
och att en juridisk person ska uppge sitt organisationsnummer i lagfartsansokan. Det ar
ocksa fullt rimligt att en juridisk person ska ha anmailt uppgifter for registrering enligt la-
gen om registrering av verkliga huvudman. P4 detta sitt kan sokandens identitet siker-
stillas pa ett battre sétt 4n i dag.

Stockholm den 19 januari 2024

Anders Nordstrand
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