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Sammanfattning

Tekniska nimnden har av justitiedepartementet genom remiss fatt mojlighet att limna syn-
punkter 6ver forslaget om aterinférande av en hyrestorvirvslag (SOU 2023:55, VVew dger fastig-
heten) och andra dirmed sammanhingande lagrum i syfte att forstiarka kontroller vid fastighets-
forvirv. Forslaget med att aterinfora hyresforvirvslagen har till syfte att stirka
bostadshyresgister skydd for oseritsa Gverlatelser av hyresfastigheter och hindra att den svenska
fastighetsmark-naden utnyttjas f6r brottslighet.

Lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastigheter m. m. upphivdes 2010 da lagstiftningen bland
annat ansags vara svartillimpad och ineffektiv. Ambitionen med aktuellt frslag ar att dels
modernisera spraket, dels att anpassa lagrummens tillimplighet till nuvarande férhéillanden.

Problemet med oserisa aktorer som tar Gver hyresfastigheter, startar bostadsrittsforeningar
som utnyttjas for att gbra snabba, spekulativa vinster eller tvitta pengar ar vil kint i Malmé. De
hir hindelserna far djupa konsekvenser f6r boende, f6r grannar och f6r kommunen, under lang
tid, med vanskotta fastigheter och otrygga omraden. Det finns en nira koppling till annan slags
kriminalitet. Oseri6sa fastighetsigare kan snabbt sinka attraktiviteten for ett bostadsomrade och
medfor att ett utsatt bostadsomrade fortsitter att vara utsatta.

Tekniska namnden understryker i sitt yttrande att lagstiftarens intentioner med att skapa ett
skydd for hyresgister mot oseritsa fastighetsagare dr goda, men mojligheterna att gora det
genom den nya hyresforvivslagen nog ir begrinsade. Lagen kan mojligen tillsammans med
andra atgirder och samordnade aktiviteter bidra till att komma till ritta med problemen. Den
foreslagna lagen innebir att stora resurser och kompetenser behovs inom kommunerna for att
kunna gora de bedomningar som lagen kriver. Trots detta édr det sannolikt svart att med hjilp av
provningen forhindra ekonomisk brottslighet som sker via denna typ av transaktioner eller i
Ovrigt stoppa forvirv av oseritsa fastighetsagare. Mojligen kan lagen ha en viss preventiv effekt.

Forslag till beslut
Tekniska nimnden beslutar att
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att godkinna forvaltningens forslag till yttrande.

Beslutsunderlag
e SOU 2023:55 Vem dger fastigheten

e G-Tjinsteskrivelse TN 231214 - Remiss frin Justitiedepartementet - Vem ager fastigheten
(SOU 2023:55)
e Yttrande Remiss fran Justitiedepartementet - Vem dger fastigheten (SOU 2023_55)

Beslutsplanering
Tekniska nimnden 2023-12-14

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen

Arendet

Utredningens uppdrag — SOU 2023:55 "V em diger fastigheten”

Utredningens uppdrag har varit att foresla atgarder for att skirpa kontrollen vid 6verlatelser av
fastigheter. Syftet ar att forsoka skydda bostadshyresgister mot oseritsa 6verlatelser av hyres-
fastigheter och férhindra att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas fr brottslighet.
Utredningen skulle underséka och

- ta stillning till hur en modern och effektiv férhandsprovning av forvirv av hyresfastigheter bor
utformas,

- limna forslag pa atgarder f6r att hindra att hyresgister kringgas vid ombildningar till
bostadsritt,

- ta stillning till hur s6kandens identitet ska siakerstallas i lagfartsidrenden,

- redovisa for- och nackdelar med en férhandsprovning av forviry av hyresfastigheter, och

- redovisa for i vilken utstrickning som hyresfastigheter misskots utifran radande férhéllanden.

Bakgrund

Den gamla forvirvsiagen

Lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet m.m. (férvirvslagen) gillde fran januari 1976 till
mars 2010. Syftet med lagen var att forhindra spekulativa 6verlatelser av hyresfastigheter och att
hélla olampliga fastighetsigare borta frin hyresmarknaden. Enligt forvirvslagen fick fast
egendom som taxerades som hyreshusenhet forvirvas endast efter tillstind av hyresnimnden.
Tillstand behévdes dock forst om den kommun dir fastigheten fanns begirde hyresnimndens
provning.

Forvirvslagen tillimpades pa kop, byte eller gava, tillskott till bolag eller férening, utdelning eller
skifte fran bolag eller férening samt fusion eller delning enligt aktiebolagslagen. De f6rvirv som
inte krivde tillstind var bodelning, arv eller testamente. Vidare fanns det undantag fran forvirvs-
tillstand om det var egendom forvirvad av eller fran staten, en kommun eller ett landsting samt
ett allminnyttigt bostadsforetag, vissa organisationer for bostadsrittsféreningar, bostadsritts-
foreningar som beslutat om forvirvet enligt bostadsrittslagen eller en kreditinrittning var
forvirvare. Forvirvstillstind kriavdes inte heller vid forvirv mellan makar, nir forvirvaren var
barn eller barnbarn till 6verlataren eller om forvirvet skedde genom inrop pa exekutiv auktion.

Forfarandet
Tidigare lagstiftning féreskrev att en 6verlatare eller en férvirvare av fast egendom, som var
taxerad som hyreshusenhet, inom tre manader frian forvirvet skulle anmila det till den kommun
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dir fastigheten fanns. Kommunen hade att ge en hyresgistorganisation tillfille att yttra sig Gver
anmilan. Direfter hade kommunen mdjlighet att inom fyra méanader begira att hyresnimnden
skulle prova om forvirvstillstand skulle ges. I sadana fall skulle kommunen snarast méjligt
underritta férvirvaren om att provning begirts.

I vissa fall kunde fragan om forvirvstillstind prévas av hyresnimnden redan innan forvirvet
skett, t.ex. om egendomen forvirvades genom utdelning fran bolag eller f6rening eller fusion
enligt aktiebolagslagen. Ans6kningen kunde da ges in till hyresndmnden direkt.

Forutsattningar for tillstind
Forvirvstillstand skulle enligt lagen inte ges

— om forvirvaren inte kunde visa att denne var i stand att forvalta fastigheten,
— om forvirvaren inte kunde gora sannolikt att syftet med forvirvet var att forvalta fastigheten
och halla den i ett sidant skick att den motsvarade de ansprak de boende enligt lag hade ritt att
stilla,
— om det kunde antas att férvirvaren i nagot annat avseende inte skulle komma att f6lja god sed
1 hyrestérhallanden, eller
— om forvirvaren med hinsyn till brottslig verksamhet eller pa annat sitt fran allméin synpunkt
var olimplig att inneha fastigheten.

Ogiltighet

Om ett forvirv som omfattades av anmilningsplikten inte anmaldes pa sitt och inom tid som
angavs i forvarvslagen blev forvirvet ogiltigt. Detsamma gillde om en ansékan om forvirvs-
tillstand inte gjordes eller om forvirvstillstind vigrades genom hyresnimndens beslut. Om
lagfart meddelades trots att nagot forvirvstillstaind inte fanns, blev dock férvirvet dnda giltigt.

Indirekta forviry

Lagen omfattade dven férvirv av aktier eller andelar i vissa bolag som dgde hyresfastigheter, dels
handelsbolag och dels aktiebolag, i vilka minst 75 procent av aktierna dgdes, eller pa ett jamfor-
bart satt direkt eller indirekt innehades, av hogst tio personer (s.k. faimansbolag). Forvirvet var
dock endast anmilningspliktigt om det taxerade virdet av den hyreshusenhet som bolaget dgde
enligt den senaste balansrakningen var storre dn det bokforda virdet av bolagets Gvriga
tillgangar.

Forvarvslagens upphavande

I betinkandet SOU 2008:75 féreslog utredningen att forvirvslagen skulle avskaffas eftersom
lagen bedémdes brista i effektivitet och verkan. Samtidigt foreslogs dndringar i
bostadsférvaltningslagen som skulle gora det littare att astadkomma beslut om tvangsforvaltning
och forvaltningsalaggande. De svagheter utredningen pekade pa var bland annat att lagen
innebar stora administrativa bordor for féretag eftersom regelverket var svartillgiangligt och
tillstandsprovningen medférde bade tidsforluster och kostnader f6r enskilda, tillimpningen
innebar kostnader f6r det allmidnna som inte motsvarades av tillracklig effektivitet, kommunerna
tillimpade inte lagen enhetligt och det fanns relativt stora mojligheter att kringga lagen, sérskilt
genom de s.k. indirekta forvirven.

Mot bakgrund av att utredningen inte hittade nagot limpligt satt att komma tillrdtta med angivna
problem foreslogs att forvirvslagen skulle avskaffas. Lagen upphivdes dirfér den 1 mars 2010.
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Bakgrund
Den nya forvirvsiagen
Med erfarenhet och ledning av den upphivda forvirvslagen ar utredarens uppdrag att féresla en
ny forbittrad lag 1 syfte att férhindra att oseridsa fastighetsigare kommer in pa den svenska
fastighetsmarknaden. Den nya lagen har anpassats till den nya forvarvsmarknaden och omfattar
de s.k. indirekta forvarven.

Huvudregeln dr att det 4r kommunerna som initialt ska granska en anmilan om
fastighetsforvirv. Granskningen sker genom att se till en férvirvares eventuella brottsliga
kopplingar och att underscka hur foérvirvaren finansierat inkopet av fastigheten. Avsikten dr att
gora det svarare bade f6r den med ett brottsligt forflutet och den som med obeskattade medel
torsoker finansiera ett fastighetskop att ta sig in pa fastighetsmarknaden. Lagforslagets syfte och
effekt 4ar siledes att verka preventiv nar det galler méjligheterna att tvitta pengar och att anvinda
fastigheter dven for andra typer av ekonomisk eller organiserad brottslighet.

Lagforslaget innehaller krav pa en stirkt identitetskontroll vilket innebir att myndigheterna ska
fa en battre kinnedom om vilka det 4r som édger fast egendom i Sverige. Intentionen med
identitetskontroll ér att 6ka mojligheten att utestinga kriminella frin fastighetsmarknaden och att
stiarka de seridsa foretagens konkurrenskraft pa marknaden.

Anmilningsforfarander

Lagforslaget har givits ett bredare tillimpningsomrade med endast ett fatal undantag frin
skyldigheten att anmila forvirv av hyresfastighet till kommunen. Aven fastighetsforsiljningar
som sker genom Overlatelser av aktier eller andelar ska anmilas om forvirvaren far ett
bestimmande inflytande 6ver bolaget eller féreningen som ager fastigheten. Foérslaget kommer
att medfora en 6kad administrativ handlaggning hos kommunerna, 1 hyresndmnderna och vid
overklaganden dven i Svea hovritt.

Handléiggning och provning hos kommun

Det ar forvirvaren som ska gora anmalan om fastighetsforvirv till kommunen. Det giller dven
vid de sa kallade indirekta fastighetsforvirven. En anmalan ska ske till kommunen senast tre
manader efter forvirvet i den kommun dar fastigheten ér beldgen. Men en anmilan far ocksa ske
innan forvarvet ir genomfort.

Om ett anmalningspliktigt forvirv inte anmals, bor kommunen foreligga forvirvararen att
anmila och inkomma med underlag f6r prévning. Om forvirvaren trots foreliggande inte
anmaler foreslas att kommunen pé egen hand ska ha méjlighet att uppritta ett underlag f6r en
anmailan och prévning.

En anmilan ska omfatta de uppgifter om foérvirvaren, fastigheten och 6verlataren som behévs
for att kommunen ska kunna gora en bedémning av férvirvet. Kommunen kommer saledes
bland annat beh6éva utreda ekonomiska underlag fran forvirvaren for att gora ekonomiska
kalkyler for att bedéma forvirvets limplighet eller om behov av granskning foreligger. Ar
torvirvet inte otillborligt ska kommunen limna anmalan utan atgird. Om kommunen diremot
anser att anmilan behéver granskas ska drendet limnas vidare till hyresnimnden.

Utredningen foreslar att huvudregeln for handliggningstiden hos kommunen ska vara hogst 25
arbetsdagar. Om det dr prévningar som ar mycket svara och tidskrivande med anledning av att
det behovs extra utredningar ska det, men endast i undantagsfall, finnas méjlighet f6r
kommunen f6rlinga sin handliggningstid upp till 3 manader.
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Sanktionsagift

Kommunen far besluta om att ta ut en sanktionsavgift av en férvirvare som underlater att
anmila ett forvirv av en hyresfastighet. Avgiften ska bestimmas till ett belopp mellan 50 000
kronor och 5 000 000 kronor. Vid bedomningen om en sanktionsavgift ska tas ut och nir
storleken pa avgiften bestims ska sirskild hinsyn tas till hur allvarlig underlatenheten att anmala
forvirvet dr och om denna har varit uppsatlig eller berott pa oaktsamhet. Sanktionsavgiften ska
kunna efterges helt om Gvertridelsen ér ringa eller det annars dr oskiligt att ta ut avgiften. Ett
beslut om sanktionsavgift ska delges forvarvaren. Forvirvaren ska beredas mojlighet att yttra sig
och beméta det som kommunen lidgger forvirvaren till last. Utredningen anser att det inte ar
limpligt att ingripande beslut av detta slag fattas av enskilda tjinstemén hos kommunen och
darfor finns i lagen ett uttryckligt delegationstérbud angivet. Kommunens beslut om
sanktionsavgift ska kunna 6verklagas till hyresnimnden dir kommunen blir motpart till
forvirvaren. Avgiften ska tillfalla kommunen.

Fordelarna med en forbandsprovning

Savil samhillet 1 stort som enskilda hyresgaster gynnas av att olimpliga forvirvare av
hyresfastigheter hindras sa tidigt som pa forvirvsstadiet. En fordel med detta forfaringssitt r att
behovet av att vidta atgirder med stéd av annan skyddslagstiftning pa omradet kan minska. Med
en férhandsprévning kan olimpliga hyresvirdar hindras redan fran borjan.

Ett av de viktigaste syftena med en forhandsprévning dr att motverka kriminalitet som har
samband med fastighetsforvirv. Enligt vad utredningen erfarit fran polisen anvands
fastighetsforvirv i avsevird omfattning for penningtvitt genom att fastigheter bade férvirvas
och renoveras med “svarta” pengar. Forvirvet kan generera “vita” intikter i form av hyra och
7vit” vinst 1 samband med forsiljning. En férhandsprévning kan 6verhuvudtaget forvintas ha en
preventiv effekt och avhalla olampliga aktGrer fran att f6rvirva hyresfastigheter.

Nackdelar med en forbandsprivning

Det foreligger redan ett omfattande regelverk med delvis samma syfte som den hyresforvirvslag
som utredningen nu foéreslar. Delar av detta regelverk har dessutom inte varit i kraft sa linge och
det dr dérfor enligt utredningen svirt att bedéma vilket genomslag exempelvis skarpningen i
bostadsforvaltningslagen (tridde 1 kraft 1 januari 2022) hunnit att fa.

En skillnad mellan de regler som redan finns och en férhandsprovning ér att det enligt det
befintliga regelverket dr maoijligt att ingripa mot de fastighetsigare som misskoter sig, medan en
térhandsprévning drabbar samtliga forviarvare och déd dven de skotsamma. Det kan framsta som
oproportionerligt f6r den majoritet av fastighetsdgare som skoter sig. Vidare dr det befintliga
regelverket inriktat pa atgirder mot misskétsamhet som har dgt rum med férhandsprévningen
till viss del tar sikte pa en prognos om eventuell framtida misskétsamhet. Sadana prognoser ir till
sin natur férenade med viss osakerhet och kan upplevas som orittvisa.

Utredningen anger att férhandsprovningen kan dven leda till oligenheter f6r privata
fastighetsagare eftersom Overldtelse- och lagfartsprocessen kan f6rdréjas. Det kan ocksa
innebira 6kad administration vilket 1 sin tur kan leda till 6kade kostnader. Detta kan fa till fo6ljd
att kapital undandrar sig bostadsmarknaden och att bostadsbyggandet och upprustningar av
befintligt hyreshusbestand, till exempel de sa kallade miljonprogramsomradena, minskar. Dessa
olagenheter drabbar enligt utredningens forslag inte kommunala och statliga forvirvare, vilket
kan upplevas som en konkurrensfordel f6r dem 1 jimforelse med de privata forvirvarna.
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En ytterligare risk med forhandsprévningen som utredningen pekar pa ar att den, 1 likhet med
den gamla forvirvslagen, blir bade ineffektiv och rittsosiker. Bade resurser och kompetens kan
tinkas variera mellan olika kommuner och tillimpningen riskerar att leda till oférutserbarhet.
Aven kring de indirekta férvirven blir lagen sannolikt svartillimpad, dtminstone nir det giller de
mer svarbedomda fallen.

Forekomsten av drenden hos hyresnimnden som handlar om misskétsamma fastighetsigare ir,
och har under manga dr, varit lag. Dessa siffror ger enligt utredningen i vart fall inget klart stod
fér att omfattningen av misskétsamma fastighetsigare dr sirskilt hog. Aven denna omstindighet
kan gora att den féreslagna lagstiftningen uppfattas som oproportionerligt string. For
inskrivningsmyndigheten kommer en férhandsprévning att innebéra bland annat utdkade
kontroller, systemanpassningar, nya handliggningsrutiner, fler motbeslut, férlingda
handlaggningstider och att vilandeférklaringar av lagfarter kommer att 6ka.

Utredning om lamplig myndighet eller organ for den initiala provningen

I utredningen framfors alternativ och synpunkter 6ver vilken myndighet eller vilket organ som
far anses vara bast limpad for den forsta prévningen av anmailningar av fastighetsforvirv. De
alternativ som Gvervigs dr att antingen lata kommunerna, linsstyrelserna eller en central
myndighet hantera anmilningsforfarandet. I ett tidigt skede avskrivs planer pa en central
myndighet. Utredningen landar 1 att kompentens om f6rvirv och dirmed sammanhingande
sakfragor foreligger savil hos linsstyrelserna som hos kommunerna.

A ena sidan menar utredningen att det finns férdelar om linsstyrelserna skulle handha den
initiala prévningen. Dels ar linsstyrelserna férre i antal och ddrmed kan bedémningarna komma
att bli mer enhetliga, dels har de kompetens 1 nirliggande fragor sisom hallbar samhallsplanering
och boende, fragor om tillsyn i vissa plan- och byggirenden, och det faktum att prévningarna
har en tydlig brottsférebyggande aspekt.

A andra sidan menar utredningen att det finns férdelar om kommunerna skulle handha den
initiala prévningen. Dels dr det manga fler kommuner an linsstyrelser, dels har kommunerna en
kompetens och praktisk kinnedom om de lokala férhallandena och eventuella oseriGsa
fastighetsférvaltare. Utredningen belyser dock risken med att utfallet av prévningarna kan
komma att bli olika just av den anledningen att det ar ett stort antal kommuner som ska prova
anmilan om fastighetsférvirv. Denna risk kan komma att medféra en oférutsebarhet av
provningarna och 1 forlingningen medféra en rittsosikerhet. Risken till trots kommer
utredningen fram till sin bedémning om att den initiala prévningen av en anmilan ska ske hos
kommunerna.

Handliggning och tillstandsprovning bos hyresndmnden

Om en anmilan har 6verlimnats for granskning till hyresndmnden forslds att forvarvaren ska
ans6ka om tillstind till forvarvet. Vid dylika tillstandsidrenden ska kommunen och ibland en
hyresgistorganisation fa yttra sig. Hartill kan hyresnimnden i sin granskning inhdmta uppgifter
fran andra statliga myndigheter. Lagforslaget innebir att hyresnimnden ska beakta om
torvirvaren har forutsittningar och avsikt att forvalta fastigheten pé ett godtagbart sitt, om
tidigare misskotsel finns, eller det foreligger andra personliga eller ekonomiska forhallanden som
gOr att forvarvaren dr olamplig att inneha fastigheten, exempelvis kopplingar till organiserad
brottslighet. Hyresnimnden ska hirefter besluta att antingen ge tillstand till eller avsla ansékan.
Foljden av hyresnimndens beslut om avslag pa en ansékan om foérvirvstillstind blir att férvirvet
ar ogiltigt. Om en anmilan om forvarv inte gors 1 tid, far kommunen ta ut en sanktionsavgift.
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Forvaltningen har tagit fram ett forslag till yttrande fran tekniska nimnden.

Ansvariga
Viktoria Morén Avdelningschef

Tobias Nilsson Direktor
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