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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 30 juni 2022 att ge en sirskild utredare 1
uppdrag att féresld dtgirder for att skirpa kontrollen vid 6verldtelser
av fastigheter (dir. 2022:93).

Justitierddet Dag Mattsson férordnades samma dag till sirskild ut-
redare.

Till sakkunniga férordnades den 13 september 2022 rittssakkunniga
Lina Gruvhagen (Justitiedepartementet) och departementssekretera-
ren Petter Troedsson (Landsbygds- och infrastrukturdepartementet).
Den 15 december 2022 entledigades Lina Gruvhagen. Samma dag f6r-
ordnades rittssakkunnige Jonas Belfrage (Justitiedepartementet) till
sakkunnig.

Till experter férordnades den 13 september 2022 analytikern
Magdalena Belin (Polismyndigheten), professorn Erika P Bjérkdahl,
verkstillande direktoren Ulrika Blomqvist (Bostadsritterna), juris-
ten David Fridh (Lantmiteriet), chefsjuristen Lars Matton (Sveriges
Allminnytta), férbundsjuristen Olof Moberg (SKR), hyresridet
Agneta Staff (Hyresnimnden i Stockholm), juristen Bengt Ohman
(Hyresgistféreningen) och chefsjuristen Marie Ohrstrém (Fastig-
hetsigarna). Den 13 oktober 2022 entledigades Magdalena Belin.
Samma dag forordnades kommissarien Daniel Jernberg.

Som sekreterare anstilldes den 30 juni 2022 hovrittsassessorn
Mushka Pistol.

Utredningen, som har antagit namnet Utredningen om skirpta kon-
troller vid fastighetsférvirv, dverlimnar hirmed sitt betinkande Vem
dger fastigheten (SOU 2023:55).



Till betinkandet fogas sirskilda yttranden av Bengt Ohman och
Marie Ohrstréom.
Utredningens uppdrag ir med detta slutfért.

Stockholm 1 september 2023

Dag Mattsson

/Mushka Pistol
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Sammanfattning

Inledning

Utredningens uppdrag har varit att féresld dtgirder f6r att skirpa kon-
trollen vid 6verldtelser av fastigheter. Syftet r att skydda bostads-
hyresgister mot oseridsa éverlitelser av hyresfastigheter och hindra
att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas for brottslighet, nigot
som nu sker 1 icke ovisentlig utstrickning.

Uppdraget har bestdtt av huvudsakligen tre delfrigor. De lagind-
ringar som utredningen féresldr i betinkandet bor enligt utredningens
mening trida 1 kraft den 1 januari 2025.

En ny hyresforvirvslag

Lagen (1975:1132) om férvirv av hyresfastighet m.m. upphivdes 2010.
I utredningens uppdrag har ingdtt att foresld hur en modern och
effektiv férhandsprévning av forvirv av hyresfastigheter ska utformas.

I betinkandet féresldr utredningen att det ska inforas en ny hyres-
forvirvslag som dr bittre anpassad till nuvarande férhéllanden.

Utredningen féresldr ett brett tillimpningsomride med fi undan-
tag frdn en skyldighet att anmaila forvirv av en hyresfastighet till
kommunen. Fastighetsforsiljningar som sker genom overldtelser av
aktier eller andelar ska anmailas om férvirvaren fir ett bestimmande
inflytande 6ver bolaget eller féreningen som iger fastigheten. Det ir
forvirvaren som ska goéra anmalan.

Enligt forslaget ska anmilan goras senast tre manader efter for-
virvet men fir ocksd ske innan férvirvet. Kommunens handliggnings-
tid foreslds som huvudregel vara hogst 25 arbetsdagar. Om kommu-
nen anser att férvirvet behdver granskas, ska drendet limnas vidare
till hyresnimnden. I annat fall ska kommunen fatta beslut om att
limna anmilan utan dtgird. Det helt 6vervigande antalet f6rvirv kom-
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mer dirmed att f§ ett snabbt klartecken och prévningen kan riktas
in pd bara de férvirv dir det finns skil f6r en nirmare kontroll.

Om en anmilan har éverlimnats foresldr utredningen att férvir-
varen ska anséka om tillstind till férvirvet. I tillstindsirendet ska kom-
munen och ibland en hyresgistorganisation {4 yttra sig. Hyresnimn-
den kan dessutom inom ramen fér sin granskning inhimta uppgifter
fran andra statliga myndigheter, som polisen, Skatteverket och Migra-
tionsverket.

De omstindigheter som utredningen foresldr att hyresnimnden
ska beakta ir om férvirvaren har férutsittningar och avsikt att for-
valta fastigheten pd ett godtagbart sitt, tidigare har gjort sig skyldig
till misskotsel, eller annars med hinsyn till sina personliga eller eko-
nomiska férhéllanden dr olimplig att inneha fastigheten, t.ex. genom
kopplingar till organiserad brottslighet. Hyresnimnden ska besluta
att antingen ge tillstind till eller avsld ansokan.

Foljden av att hyresnimnden beslutar att avsld en ansékan om
forvirvstillstdnd blir att férvirvet dr ogiltigt. Om en anmilan om {6r-
virv inte gors 1 tid, fir kommunen ta ut en sanktionsavgift.

Ombildning pa de boendes villkor

I utredningens uppdrag har dven ingdtt att foresld dtgirder for att
hindra att hyresgister f6rbigds vid ombildningar till bostadsritt. Utred-
ningsarbetet har varit inriktat pd tv3 férfaranden som medfér att de
boendes ritt till inflytande 6ver en ombildning kringg3s.

Det ena uppligget ir att personer som egentligen bor ndgon annan-
stans folkbokfor sig pd en fastighet just infér en omrdstning om
ombildning. P4 det sittet skapas en nédvindig kvalificerad majoritet
for beslutet.

Utredningen féreslr i denna del att kravet pd folkbokforing skirps
s& att det inte lingre ricker att vara folkbokférd pd fastigheten bara
samma dag som beslutet fattas. For att riknas med i den kvalificerade
majoritet som krivs for ett beslut om ombildning av hyresritt till
bostadsritt méste en rostande ha varit folkbokférd pd fastigheten
under minst sex minader nirmast fére féreningsstimman.

Det andra uppligget dr att en hyresvird skapar en ekonomisk fore-
ning som férvirvar en hyresfastighet. Den ekonomiska féreningen
kan direfter omregistreras till en bostadsrittsférening, och ligenhe-
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ter upplitas med bostadsritt, utan att de boende alls varit med och
beslutat om ombildningen.

I denna del foresldr utredningen att situationen ska behandlas pd
samma sitt som nir en bostadsrittsférening réstar om en ombild-
ning. En ekonomisk férening som dger hus med uthyrda ligenheter
ska dirmed fi omregistreras till en bostadsrittsforening endast om
samma krav som uppstills f6r vanliga ombildningar ir uppfyllda.

Stirkta identitetskontroller vid fastighetskdp

I utredningens uppdrag har dirutdver ingdtt att ta stillning till hur
en sokandes identitet pd ett kostnadseffektivt sitt ska sikerstillas i
lagfartsirenden. I dag beviljar Lantmiteriet lagfart dven om ett iden-
titetsnummer inte har uppgetts, t.ex. eftersom férvirvaren idr bosatt
utomlands och saknar ett svenskt personnummer eller samordnings-
nummer. Det gir dd inte att med sikerhet veta vem som idger fastig-
heten.

Utredningen foreslar skirpta krav for lagfart. En fysisk person
som férvirvar en fastighet ska uppge sitt identitetsnummer 1 lagfarts-
ansokan. En juridisk person ska uppge sitt organisationsnummer. Dess-
utom mdste en juridisk person ha anmilt uppgifter for registrering
enligt lagen om registrering av verkliga huvudmin. P4 detta sitt kan
sokandens identitet sikerstillas pd ett bittre sitt in i dag.

11






1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till hyresforvarvslag

Hirigenom foéreskrivs féljande.

Krav pd anmilan och granskning

1§ En 6verldtelse av en hyresfastighet ska anmilas och granskas i en-
lighet med vad som foreskrivs 1 denna lag.

Anmilan och granskning ska ocksd ske vid férvirv av en hyres-
fastighet genom tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte
frin bolag eller férening, fusion enligt 23 kap. 1 § aktiebolagslagen
(2005:551) eller delning enligt 24 kap. 1 § samma lag. Forvirv genom
absorption av heligt dotterbolag ska inte anmilas och granskas.

2§ Med hyresfastighet avses 1 lagen fast egendom som ir taxerad
som hyreshusenhet. Med fast egendom jimstills tomtritt.

3§ Vad som sigs i denna lag om anmilan och granskning av éver-
l3telse av en hyresfastighet tillimpas ocks3 vid forvirv av aktier 1 pri-
vat aktiebolag och andelar 1 handelsbolag eller {6rening som dger en
hyresfastighet, om férvirvaren genom férvirvet fir ett bestimmande
inflytande 6ver bolaget eller féreningen.

13
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Undantag frin kravet pd anmilan och granskning

4§ Kravet pd anmilan och granskning giller inte om hyresfastig-
heten forvirvas av

1. staten, region, kommun, kommunal stiftelse eller sddan juri-
disk person som staten, region eller kommun har ett direkt eller in-
direkt bestimmande inflytande 6ver,

2. en bostadsrittsférening och féreningen har fattat beslut om
forvirvet i den ordning som foreskrivs 19 kap. 19 § bostadsrittslagen
(1991:614),

3. en kooperativ hyresrittstorening och foreningen har fattat be-
slut om férvirvet 1 den ordning som foreskrivs 1 4 kap. 1 § lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt, eller

4. en kreditinrittning som enligt féreskrifter, reglemente eller bo-
lagsordning som regeringen har faststillt, ir skyldig att dter avyttra
egendomen.

Vad som sigs i férsta stycket 1 och 4 giller ocksd motsvarande sub-
jekt i andra medlemsstater 1 Europeiska unionen.

Sirskilda bestimmelser om f6érvirv vid exekutiv auktion finns i
16-19 §§.

Anmilan till kommunen

5§ Den som férvirvar en hyresfastighet ska anmila forvirvet till
den kommun dir hyresfastigheten ligger. Om férvirvet avser hyres-
fastigheter 1 flera kommuner, ska anmilan géras 1 den kommun dir
huvuddelen av den fasta egendomen ligger.

Anmilan ska goras senast tre minader efter forvirvet. Anmilan
far goras innan forvirvet gors.

Om forvirvaren, trots féreliggande om det frin kommunen, inte
anmiler sitt f6rvirv av hyresfastigheten i tid, f&r kommunen p3 eget
initiativ uppritta ett underlag f6r sin handliggning.

6§ Isddana fall av indirekta forvirv som avses 13 § ska 6verldtaren
snarast upplysa kommunen om att ett anmilningspliktigt forvirv skett.

7§ Kommunen ska s snart som mojligt och senast inom 25 arbets-

dagar frin det att en anmilan ir fullstindig besluta att antingen limna
anmilan utan 8tgird eller 6verlimna anmalan till hyresnimnden for

14
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granskning. Om det dr nédvindigt, fir kommunen meddela beslutet
efter utgdngen av denna frist, dock senast inom tre mnader.

Nir en anmilan dverlimnas till hyresnimnden ska kommunen ange
varfor det finns skil for en granskning.

Férvirvaren ska underrittas om kommunens beslut enligt denna
paragraf.

Ett beslut att limna en anmilan om ett framtida férvirv utan it-
gird giller 1 ett &r frdn dagen for beslutet.

8§ Om en anmilan avser ett f6rvirv av en hyresfastighet som inte
ir bebyggd med hyreshus som innehéller minst tre bostadsligen-
heter, ska kommunen limna anmailan utan 3tgird.

Hyresnimndens granskning

9§ Om enanmilan éverlimnas till hyresnimnden f6r granskning,
ska hyresnimnden féreligga forvirvaren att inom en ménad efter det
att denne fitt foreliggandet ansdka om férvirvstillstdind hos hyres-
nimnden.

Kommunens skil enligt 7 § andra stycket ska bifogas till forelig-
gandet.

I foreliggandet ska forvirvaren upplysas om det som foreskrivs
om ogiltighet 1 14 § andra stycket.

10§ En ansdkan om férvirvstillstdnd ska innehélla en redovisning
av de omstindigheter och den utredning som &beropas till stod for
att det finns férutsittningar f6r férvirvstillstdnd enligt 13 §.

Ansokan ska ocks8 innehélla de uppgifter som angesi16 a § lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

Om ansékan inte innehdller foreskrivna uppgifter, ska férvirva-
ren foreliggas att komplettera den. I foreliggandet ska forvirvaren
upplysas om det som féreskrivs om ogiltighet 1 14 § andra stycket.
Foljs inte foreliggandet, fir ansdkan avvisas.

11§ Vid provningen av ansdkan om forvirvstillstdnd ska hyres-
nimnden ge kommunen tillfille att yttra sig.

Hyresnimnden fir dven ge en berdrd hyresgistorganisation till-
fille att yttra sig.

15
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12§ Hyresnimnden fir, om det behdvs, i samband med sin gransk-
ning begira uppgifter frin statliga myndigheter.

De statliga myndigheter som regeringen bestimmer ska limna upp-
gifter till hyresnimnden efter en begiran enligt forsta stycket, om
det behovs f6r att hyresnimnden ska kunna fatta beslut i irendet om
forvirvstillstdnd.

Brottsbekimpande myndigheter ska inte limna siddana uppgifter
som férekommer 1 myndighetens brottsbekimpande verksamhet, om
det finns en bestimmelse om sekretess som ir tillimplig p& uppgiften
och 6vervigande skal talar f6r att det intresse som sekretessen ska
skydda har féretride framfor intresset av att uppgiften limnas ut.

13§ Hpyresnimnden ska besluta att avsld en ansékan om férvirvs-
tillstdnd om

1. forvirvaren inte visar att férvirvaren har ekonomiska och prak-
tiska férutsittningar att forvalta fastigheten,

2. férvirvaren inte gor sannolikt att syftet med férvirvet dr att
forvalta fastigheten och hilla den 1 ett sddant skick att den motsvarar
de ansprik som de boende enligt lag har ritt att stilla,

3. det kan antas att forvdrvaren 1 ndgot annat avseende inte kom-
mer att iaktta god sed i hyrestérhdllanden, eller

4. det kan antas att foérvirvaren med hinsyn till sina personliga
eller ekonomiska férhdllanden ir olimplig att inneha fastigheten.

I annat fall ska hyresnimnden besluta att ge tillstdnd till f6rvir-
vet. Ett tillstdnd till ett framtida forvirv giller 1 ett dr frin dagen for
hyresnimndens beslut.

14§ Forvirvet dr ogiltigt om ansékan om férvirvstillstind avslas.
Detsamma giller om férvirvaren inte anséker om férvirvstillstdnd
trots hyresnimndens foreliggande enligt 9 § eller om ansokan av-
visas enligt 10 §.
Om lagfart meddelas i strid med 20 kap. 6 § 8 eller 7 § 17 jorda-
balken, ska férvirvet anses vara giltigt trots f6rsta och andra styckena.

15§ Ilagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder finns
bestimmelser om forfarandet vid hyresnimnden.

16
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Exekutiv auktion

16 § Om en hyresfastighet férvirvats genom inrop pd exekutiv
auktion och det vid ett vanligt kop skulle ha krivts att férvirvet an-
mildes till kommunen, ska inroparen 6verldta hyresfastigheten inom
ett ar frin det att auktionen har fitt laga kraft. Detta giller dock inte,
om

1. kommunen har gett inroparen besked om att den inte kommer
att begira hyresnimndens granskning av férvirvet,

2. hyresnimnden har beslutat att ge inroparen tillstind till for-
virvet, eller

3. forhdllandena inte lingre ir sddana att forvirvet om det hade
varit ett vanligt kop skulle ha krivt en anmilan till kommunen.

Har inropet skett for att skydda en fordran, f6r vilken inroparen
har pantritt i hyresfastigheten eller annan rittighet som ir inskriven
1 fastigheten, far linsstyrelsen medge skiligt anstdnd med 6verlitel-
sen, om det ir sannolikt att forlust annars skulle uppkomma for in-
roparen.

Om inroparen inte éverldter hyresfastigheten inom foreskriven
tid, ska linsstyrelsen pd begiran av kommunen besluta att Krono-
fogdemyndigheten ska silja den pd offentlig auktion enligt 18 §.

Anteckning om bestimmelserna i forsta—tredje styckena ska goras
1det képebrev som utfirdas med anledning av den exekutiva auktionen.
Nir lagfart s6ks ska upplysningarna antecknas 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel, om inte sdkanden visar att skyldigheten att dverlita
hyresfastigheten har upphért.

Bestimmelserna i 13 § giller for tillstdnd att behilla hyresfastig-
heten.

17§ Aterkallar kommunen inte sin begiran om auktion enligt 16 §
tredje stycket, ska linsstyrelsens beslut verkstillas iven om inropa-
ren fore eller efter det har 6verldtit egendomen.

18 § Vid offentlig auktion enligt 16 § tredje stycket giller bestim-
melserna i utsokningsbalken om exekutiv férsiljning av fast egendom
1 tillimpliga delar, om inte annat féljer av denna lag.
Hyresfastigheten ska vid forsiljningen anses utmitt {6r fordran
med bista férménsritt efter sddana rittigheter som besvirade fastig-
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heten redan vid den exekutiva auktionen och som har féretride fram-
for alla befintliga fordringar.
Forsiljning fir endast ske om den kopeskilling som bjuds upp-
fyller de villkor som féljer av 12 kap. 40 § utsékningsbalken.
Hyresfastigheten fir endast siljas till den som har fatt besked frin
kommunen att granskning inte p3kallas, har fitt f6rvirvstillstind eller
enligt 4 § 1 eller 4 far forvirva egendomen utan sidant tillstdnd.

19§ Kommer forsiljning inte till stdnd vid auktionen, far linsstyrel-
sen inom ett &r efter det att auktionen har vunnit laga kraft besluta
om en ny auktion. Meddelas inte ndgot sidant beslut inom fore-
skriven tid eller avges inte heller vid den senare auktionen bud som
far antas, ir frigan om forsiljning av hyresfastigheten forfallen.

Kostnad 1 samband med auktion som inte har lett till forsiljning
betalas av staten.

Administrativa sanktionsavgifter

20§ Kommunen fir ta ut en sanktionsavgift av den férvirvare som
underliter att gora en anmilan enligt 5 §.

21§ En sanktionsavgift ska bestimmas till ligst 50 000 kronor och
hégst 5 000 000 kronor.

22§ Vid beddmningen av om en sanktionsavgift ska tas ut och nir
storleken pd avgiften bestims ska sirskild hinsyn tas till hur allvarlig
underldtenheten att anmila férvirvet ir och om denna har varit upp-
sdtlig eller berott pd oaktsamhet.

23§ Ensanktionsavgift fir efterges helt, om dvertridelsen ir ringa
eller om det med hinsyn till omstindigheterna skulle vara oskiligt att
ta ut avgiften.

24§ En sanktionsavgift fir bara beslutas om den som ir pdtinkt
att pdforas avgiften har getts tillfille att yttra sig inom tva ar frdn det
att overtridelsen dgde rum.

Ett beslut om sanktionsavgift ska delges.
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25§ Om tv3 eller flera dr avgiftsskyldiga f6r samma dvertridelse,
ir de solidariskt ansvariga f6r betalningen.

26 § En sanktionsavgift ska betalas inom 30 dagar efter det att ett
beslut om avgiften har fitt laga kraft eller inom den lingre tid som
anges 1 beslutet.

Om sanktionsavgiften inte har betalats inom den tid som féljer
av forsta stycket, ska den obetalda avgiften limnas fér indrivning
enligt lagen (1993:891) om indrivning av statliga fordringar m.m.

Sanktionsavgiften tillfaller kommunen.

27§ En sanktionsavgift faller bort om beslutet om avgiften inte
har verkstillts inom fem &r frin det att beslutet fick laga kraft.

Foreskrifter om verkstillighet

28 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
kan med stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela foreskrifter om
verkstilligheten av denna lag.

Delegation

29§ Kommunens uppgifter enligt denna lag ska fullgéras av den
eller de nimnder som kommunfullmiktige bestimmer. Fér en sddan
nimnd giller vad som ir f6éreskrivet om nimnder 1 kommunallagen
(2017:725).

Uppdrag att besluta pd nimnds vignar fir inte avse beslut om sank-
tionsavgift enligt 20 §.
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Overklagande

30§ Hyresnimndens beslut enligt denna lag far 6verklagas till Svea
hovritt inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades. Ett 6ver-
klagande ska ges in till hyresnimnden.

Kommunens beslut om sanktionsavgifter enligt 20 § fir Sver-
klagas till hyresnimnden inom tre veckor frén den dag beslutet med-

delades.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
2. Lagen ska inte tillimpas p8 forvirv fore ikrafttridandet.
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1.2 Forslag till lag om dndring i lagen
(1904:48 s. 1) om samaganderatt

Hirigenom féreskrivs att 11 § lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt

ska ha foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

11§

Den gode mannen ska pi Den gode mannen ska pi
limpligt sitt kungora forsiljnings-  limpligt sitt kungora forsiljnings-
villkoren samt tid och plats fér  villkoren samt tid och plats for
auktionen. Avser auktionen en auktionen. Avser auktionen en
jordbruksfastighet, ska den gode  jordbruksfastighet eller en hyres-
mannen vid auktionen upplysa fastighet, ska den gode mannen vid
om reglerna i jordférvirvslagen auktionen upplysa om reglerna i
(1979:230). jordférvirvslagen (1979:230) re-

spektive hyresforvirvslagen.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
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Foérslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 19 kap. 11 § och 20 kap. 7 § jordabalken

(1970:994) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

19 kap.
11§

En ansokan skall innehélla upp-
gifter om sokandens namn,
personnummer och postadress.
Ansokan skall ocksd innehilla
uppgift om sokandens telefon-
nummer till bostaden eller arbets-
platsen. Om sékanden foretrids
av stillféretridare eller ombud,
behover telefonnummer dock inte
anges. Nummer som avser ett
hemligt telefonabonnemang be-
héver anges endast om inskriv-
ningsmyndigheten begir det.

Om sokanden har en still-
foretridare, skall motsvarande upp-
gifter limnas dven om stillf6re-
tridaren. Har sokanden utsett
ombud, skall ombudets namn, post-
adress och telefonnummer anges.

Avser en ansdkan ndgot annat
in inteckning, skall den dven inne-
hilla uppgift om 6verldtarens,
uppldtarens eller férvirvarens
namn och, dir sddant finns, per-
son- eller organisationsnummer.
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En ansokan ska innehlla upp-
gifter om sokandens namn,
personnummer och postadress.
Ansokan ska ocksd innehilla
uppgift om sokandens telefon-
nummer till bostaden eller arbets-
platsen. Om sékanden foretrids
av stillféretridare eller ombud,
behover telefonnummer dock inte
anges. Nummer som avser ett
hemligt telefonabonnemang be-
héver anges endast om inskriv-
ningsmyndigheten begir det.

Om sokanden har en still-
foretridare, ska motsvarande upp-
gifter limnas dven om stillfore-
tridaren. Har sokanden utsett
ombud, ska ombudets namn, post-
adress och telefonnummer anges.

Avser en ansékan ndgot annat
in inteckning, ska den dven inne-
hilla uppgift om 6verldtarens,
uppldtarens eller férvirvarens
namn och, dir sddant finns, per-
son- eller organisationsnummer.
En ansokan om lagfart ska dock all-
tid innebdlla uppgift om forvirva-
rens personnummer, samordnings-
nummer eller organisationsnummer.
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20 kap.
78

Férekommer inte omstindigheter som avses 1 6 §, ska lagfarts-
ansokan forklaras vilande, om

1. vid kép, byte eller gdva 6verlitarens underskrift pd fingeshand-
lingen inte ir styrkt av tvd vittnen och éverlitelsen inte skett genom
statlig myndighet,

2. f8ngesmannen inte har lagfart och fall som avses 19 § inte fore-
ligger,

3. rittegdng pdgdr om hivning eller terging av forvirv av fastig-
heten eller om bittre ritt till denna,

4. lagfart s6ks pd grund av testamente, dom eller férrittning som
innu inte vunnit laga kraft,

5. vid férvirv genom legat detta inte utgivits,

6. vid férvirv pd exekutiv f6rsiljning kdpebrev inte utfirdats eller
vid expropriation eller liknande tvingsférvirv inlgsen inte fullbordats,

7.vid overldtelse overldtaren ir gift och férvirvet enligt dkten-
skapsbalkens bestimmelser dr beroende av den andre makens sam-
tycke,

8. vid overlitelse dverldtaren dr sambo och férvirvet enligt be-
stimmelserna i sambolagen (2003:376) ir beroende av den andra sam-
bons samtycke, dock endast om drende om anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel av anmilan enligt 5 § andra stycket den lagen
var upptaget pd inskrivningsdag nir dverldtelsen skedde,

9. vid 6verldtelse genom boutredningsman férvirvet enligt drvda-
balkens bestimmelser ir beroende av dédsbodeligares samtycke,

10. férvirvet har skett genom en sddan giva mellan makar som
inte har registrerats enligt 16 kap. dktenskapsbalken,

11. férvirvet avser del av fastighet och ir beroende av fastighets-
bildning,

12. forvirvet 1 annat fall enligt lag dr beroende av domstols eller
annan myndighets tillstind,

13. forvirvet dr beroende av villkor och, 1 friga om giva, villkoret
avser viss tid som inte 6verstiger tvd dr frén den dag d& gdvohand-
lingen upprittades,

14. ansékan 1 fraga om fysisk
person inte innehdller uppgift om
forvirvarens personnummer eller
samordningsnummer,
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15. ansckan i fraga om juridisk
person inte innebdller uppgift om
forvirvarens organisationsnummer,

16. forvirvaren inte har an-
mdlt uppgifter for registrering i
Bolagsverkets register dver verk-
liga huvudmdn eller motsvarande
sddant register 1 en annan stat
inom EES, trots att det finns en
sddan skyldighet, eller

17. forvirvet enligt bestimmel-
ser 1 hyresforvirvslagen dr bero-
ende av kommunens, hyresnimn-
dens eller domstolens beslut.

Forsta stycket 14 giller inte om
en forvirvare har avlidit nir an-
sCkan ges in.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
2. Lagen ska inte tillimpas p8 forvirv fore ikrafttridandet.
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1.4 Forslag till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresnimnder

dels att 4, 22 och 23 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inféras nya paragrafer, 16 a—16 ¢ §§, och nirmast
fore 16 a § en ny rubrik av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

43

Hyresnimnd som avses 112 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, dver-
l3telse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet 1
andra hand enligt 12 kap. 40 §, féreliggande om nytt hyresavtal en-
ligt 12 kap. 46 b §, férlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, vill-
kor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och faststillande av
hyra enligt 12 kap. 55 { §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. préva tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyres-
férhandlingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt
23 § samma lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplatelse av bo-
stadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, dtgird
iligenhet enligt 7 kap. 7 §, upplitelse av ligenhet i andra hand enligt
7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostads-
rittslagen (1991:614),
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4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsféreliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken
eller férbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f och
18 h §§ samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférviry
for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a § hyres-
férhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma
lag samt att medla i ett drende om att utse en skiljeman,

9. prova fragor enligt hyresfor-
virvslagen.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omrdde fastig-
heten ir beligen.

Om ett drende enligt forsta
stycket 9 avser flera fastigheter, tas
det upp av hyresndmnden i den ort
dir huvuddelen av fastigheterna
ligger.

Arende enligt
byresforvirvslagen

16a§

En ansékan som avses i 4§
forsta stycket 9 ska vara skriftlig,
innehdlla uppgift om parternas
namn, den berorda fastighetens
fastighetsbeteckning och de uppgif-
ter som anges i 8 § fiirde stycket.

Om ansékan avser tillstand till
forvirv av aktier eller andelar, ska
ansokan innebdlla uppgift om de
aktier eller andelar som forvirvet
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avser och de omstindigheter som
gor nimnden behorig.

I frdga om sammantréde giller
14 § andra stycket.

166§

Ett dverklagande som avses 1
4 § forsta stycket 9 ska vara skrift-
ligt, innebdlla uppgift om parter-
nas namn, den berirda fastighetens
fastighetsbeteckning, det beslut som
dverklagas, den dndring som yrkas
och de omstéindigheter som dbero-
pas till stod for yrkandet.

Om ett dverklagande inte upp-
fPyller dessa krav, ska hyresnimnden
foreligga sokanden att avhjilpa
bristen inom wviss tid. Om forelig-
gandet inte foljs far overklagandet
avvisas.

Om ett Gverklagande dterkallas
ska drendet skrivas av.

1 frdga om overklagande och en
parts forsta inlaga till rétten giller
dven 8 § fiirde stycket. I friga om
sammantride giller 14 § andra
stycket.

22§

Nimndens beslut har rittskraft
nir tiden for 6verklagande har gitt
ut, om beslutet innebir att en friga
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 5 eller 4§ forsta stycket 2,
2a,2b, 2c, 3, 5a, 6 eller 7 har
avgjorts. Detta giller dock inte be-
slut som innebir att nimnden har
avslagit en ansokan om

Nimndens beslut har rittskraft
nir tiden for 6verklagande har gdtt
ut, om beslutet innebir att en friga
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,
2a,2b,2c¢,3,5a,6,7eller 9 har
avgjorts. Detta giller dock inte
beslut som innebir att nimnden
har avslagit en ansokan om
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1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jorda-
balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34-37
eller 40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hivande av foérbud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken, eller

7. ritt till f6rhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen
(1978:304).

Bestimmelsernai37-39 §§ f6rvaltningslagen (2017:900) om dnd-
ring av beslut tillimpas inte 1 nimndernas verksamhet.

23§

Det finns bestimmelser om &verklagande av hyresnimndens be-
slut 1

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

- 15§ lagen (1982:352) om - 15§ lagen (1982:352) om
ritt till fastighetstorvirv for om-  rite till fastighetstorviry for om-
bildning till bostadsritt eller ko-  bildning till bostadsritt eller ko-

operativ hyresritt. operativ hyresritt, och
— 30 § hyresforvéruvslagen.
Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte dver-
klagas.
Hyresnimndens beslut fir éverklagas hos Svea hovritt, om
nimnden
1. avvisat en ansékan som av- 1.avvisat en ansékan som

ses 18, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller avsesi 8,11, 14, 15,154a, 16, 16 a,
16 e §, eller avvisat ett 6verklag- 16 b eller 16 e §, eller avvisat ett
ande, overklagande,
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2. avskrivit ett drende enligt 8, 2. avskrivit ett drende enligt 8,
9, 10, 1542, 16 eller 16 e §, dock 9, 10, 15a, 16, 16 b eller 16 € §,
inte nir drendet kan dterupptas,  dock inte nir irendet kan ter-

upptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning fér ndgons medverkan 1 drendet,

6. utdémt vite eller ndgon annan pafsljd f6r underlitenhet att f6lja
foreliggande eller straff for forseelse 1 férfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses 1 5 1 friga som giller rittshjilp
enligt rittshjilpslagen (1996:1619), eller

8. stadfist en forlikning.

Ett 6verklagande som avses 1 tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett éverklag-
ande som avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och
4 §§ rittegdngsbalken.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1985:277)

om vissa bulvanférhallanden

Hirigenom foreskrivs att 1 och 7 §§ lagen (1985:277) om vissa bulvan-
forhillanden ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Denna lag giller nir ett bul-
vanforhillande anvinds for att
kringgs ett sidant hinder mot att
forvirva eller behilla viss egen-
dom som uppstills i jordférvirvs-
lagen (1979:230).

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller nir ett bul-
vanforhillande anvinds for att
kringgd ett sddant hinder mot att
forvirva eller behilla viss egen-
dom som uppstills 1 jordf6rvirvs-
lagen (1979:230) eller hyresfor-

virvslagen.

Med ett bulvanférhillande avses i lagen att nigon (bulvanen) utdt
framstdr som dgare av viss egendom men i verkligheten innehar egen-
domen huvudsakligen f6r annans (huvudmannens) rikning.

78§

De myndigheter som provar
frigor om tillstdnd enligt jord-
forvirvslagen  (1979:230) ska
underritta 3klagarmyndigheten,
om det skiligen kan antas att det
foreligger ett bulvanférhillande
som ror jordférvirvslagen.

De myndigheter som provar
frigor om tillstdnd enligt jord-
forvirvslagen (1979:230) eller
hyresforvirvslagen ska underritta
Aklagarmyndigheten, om det
skiligen kan antas att det fore-
ligger ett bulvanférhéllande som
ror jordforvirvslagen eller hyres-
forvirvslagen.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
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Forslag till lag om andring i bostadsrattslagen

Hirigenom féreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 9 kap. 19-21 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inféras en ny paragraf, 19 a §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

9 kap.
19 §

En bostadsrittsforenings be-
slut att férvirva ett hus f6r om-
bildning av hyresritt till bostads-
ritt skall fattas pd en férenings-
stimma. Beslutet ir giltigt, om
hyresgisterna 1 minst tvd tredje-
delar av de uthyrda ligenheter
som omfattas av férvirvet har gitt
med pd beslutet. Dessa hyres-
gister skall vara medlemmar i
bostadsrittsféreningen och, vad
giller bostadshyresgister, folk-
bokférda pd fastigheten. Vid
berikningen av antalet ligen-
heter tillimpas 1 kap. 5 § andra
stycket.

Protokollet frdn forenings-
stimman skall innehdlla uppgift
om hur résterna har beriknats
och hillas ullgingligt f6r hyres-
gisterna och dgaren av huset.

En bostadsrittsférenings be-
slut att férvirva ett hus f6r om-
bildning av hyresritt till bostads-
ritt ska fattas pd en forenings-
stimma. Beslutet ir giltigt, om
hyresgisterna 1 minst tvd tredje-
delar av de uthyrda ligenheter
som omfattas av férvirvet har gitt
med pd beslutet. Dessa hyres-
gister ska vara medlemmar i
bostadsrittsféreningen och, vad
giller bostadshyresgister, folk-
bokforda pd fastigheten wunder
minst sex mdnader ndrmast fore
foreningsstamman. Vid berik-
ningen av antalet ligenheter till-
limpas 1 kap. 5 § andra stycket.

Protokollet frin forenings-
stimman ska innehdlla uppgift
om hur résterna har beriknats
och hillas tillgingligt f6r hyres-
gisterna och dgaren av huset.

19a§

En ekonomisk forening som dger
hus med uthyrda ligenheter fdr
fatta beslut om att omregistreras
till en bostadsrittsforening endast
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20

Innan beslut om férvirv av
ett hus fattas enligt 19 §, skall en
sddan ekonomisk plan som avses
1 3 kap. 1§ upprittas och hillas
tillginglig for hyresgisterna. Till
planen skall fogas ett besikt-
ningsprotokoll som visar husets
skick. Planen skall iven vara for-

sedd med intyg enligt 3 kap. 2 §.

21
Beslut om foérvirv 1 strid med
19 § forsta stycket ir ogiltiga. Det-
samma giller beslut om férvirv

32

SOU 2023:55

om beslutet tas pd en forenings-
stimma och

1. hyresgisterna 1 minst tvd
tredjedelar av de uthyrda ligen-
heterna har gitt med pd beslutet,
och

2. dessa hyresgister dr medlem-
mar 1 den ekonomiska foreningen
samt, vad giller bostadshyresgister,
folkbokforda pd fastigheten under
minst sex mdnader ndrmast fore
foreningsstimman.

Protokollet frin foreningsstim-
man ska innebdlla uppgift om hur
rosterna har beriknats och hillas
tillgéngligt for hyresgisterna.

Forsta och andra styckena gil-
ler inte sddana bostadsforeningar
som avses i punkterna 4 och 7 ver-
gangsbestimmelserna till bostads-
réttslagen (1991:614).

§

Innan beslut om foérvirv av
ett hus eller omregistrering av en
ekonomisk forening fattas enligt
19 §eller 19 a §, ska en sddan eko-
nomisk plan som avses 1 3 kap.
1 § upprittas och hillas tillging-
lig f6r hyresgisterna. Till planen
ska fogas ett besiktningsproto-
koll som visar husets skick. Pla-
nen ska iven vara férsedd med
intyg enligt 3 kap. 2 §.

§

Beslut om forvirv 1 strid med
19 § forsta stycket dr ogiltiga. Det-

samma giller beslut om férvirv
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som fattas utan att ekonomisk
plan varit tllginglig enligt 20 §.
Det nu sagda skall dock inte gilla
om forvirv ind3 skett enligt be-
slutet och lagfart har meddelats.

Foérfattningsforslag

enligt 19§ forsta stycket som
fattas utan att ekonomisk plan
varit tillginglig enligt 20 §. Det
nu sagda ska dock inte gilla om
forvirv inda skett enligt beslutet
och lagfart har meddelats.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
2. Den gamla lagen giller i1 frdga om beslut som har fattats pd
féreningsstimma fore ikrafttridandet av den nya lagen.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831)

om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1994:831) om rittegingen i vissa
hyresmadl i Svea hovritt ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

83§

Beslut av Svea hovritt har ritts-
kraft, om beslutet innebir att en
friga som avses 1 4§ forsta
stycket 2, 2a, 2b, 2¢, 3, 54a, 6
eller 7 lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimn-
der har avgjorts.

Beslut av Svea hovritt har ritts-
kraft, om beslutet innebir att en
friga som avses 1 4§ forsta
stycket2,2a,2b,2¢,3,52,6,7
eller 9 lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimn-
der har avgjorts.

Detta giller dock inte beslut som innebir avslag pd ansékan om
1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller

16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabal-

ken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34, 36

eller 37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av f6rbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken,

eller

ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen

(1978:304).

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.
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1.8 Forslag till lag om @ndring i offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400)

Hirigenom foreskrivs att det 1 offentlighets- och sekretesslagen
(2009:400) ska inféras en ny paragraf, 30 kap. 22 a §, och nirmast
fore en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
30 kap.

Arende enligt
byresforvirvslagen

22a§

Sekretess giller i drende enligt
hyresforvirvslagen for uppgift om
en enskilds personliga eller eko-
nomiska forballanden, om det kan
antas att den enskilde lider skada
eller men om uppgiften rdjs.

Sekretessen giller inte beslut 1
drende.

For uppgift i en allmdn hand-
ling giller sekretessen i hogst tjugo
ar.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
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2 Utredningens uppdrag
och arbete

Utredningens uppdrag

Regeringen beslutade den 30 juni 2022 att ge en sirskild utredare 1
uppdrag att foresld dtgirder for att skirpa kontrollen vid 6verldtelser
av fastigheter. Syftet dr att skydda bostadshyresgister mot oseridsa
overlatelser av hyresfastigheter och hindra att den svenska fastighets-
marknaden utnyttjas for brottslighet.

I uppdraget har ingdtt att

e ta stillning till hur en modern och effektiv férhandspréovning av
forvirv av hyresfastigheter bor utformas,

o limna forslag pd dtgirder for att hindra att hyresgister kringgds vid
ombildningar till bostadsritt, och

e ta stillning till hur s6kandens identitet ska sikerstillas i lagfarts-
irenden.

Hirutdver har det, enligt tilliggsdirektiv, ingdtt att redovisa f6r- och
nackdelar med en férhandsprévning av férvirv av hyresfastigheter,
och att himta in och redovisa tillgingliga uppgifter ur offentliga re-
gister om 1 vilken utstrickning hyresfastigheter misskots.
I uppdraget har ingdtt att limna nédvindiga forfattningsforslag.
Regeringens direktiv finns 1 bilaga 1 och 2.

Utredningens arbete

Utredningens arbete har bedrivits med hjilp av sakkunniga och exper-
ter pd omradet. Under utredningstiden har sammanlagt dtta samman-
triden hillits.
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Utredningen har samritt med och 1 nédvindig utstrickning hillit
sig uppdaterad om det arbete som har bedrivits i utredningen om en
ny forképslag (Fi 2022:07), utredningen ordning och reda pa hyres-
bostadsmarknaden (Fi2022:21), utredningen om ett sikrare och mer
tillgingligt fastighetsregister (dir. 2022:94) samt Lantmiteriets upp-
drag om forebyggande och motverkande av brottslighet som kan
hinforas till fastigheter (LM2022/044003).

Sekreteraren har haft méten med Bolagsverket, Skatteverket, Eko-
brottsmyndigheten och Kronofogdemyndigheten. Sekreteraren har
dven ridgjort med experter inom omrddena bostadsritt och EU-ritt.

Sekreteraren har hirutéver nirvarat vid seminariet Bostad och
lokal som medel i kriminell verksamhet vid Uppsala universitet.
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3 En ny hyresforvarvslag

3.1 Bakgrund
3.1.1  Den gamla férvarvslagen
Inledning

Lagen (1975:1132) om f6rvirv av hyresfastighet m.m. (férvirvslagen)
gillde frin januari 1976 till mars 2010. Syftet med lagen var att for-
hindra spekulativa 6verldtelser av hyresfastigheter och att hilla olimp-
liga fastighetsigare borta frdn hyresmarknaden. Enligt férvirvslagen
fick fast egendom som taxerades som hyreshusenhet férvirvas en-
dast efter tillstdnd av hyresnimnden. Tillstdnd behévdes dock forst om
den kommun dir fastigheten fanns begirde hyresnimndens prévning.

Tillimpningsomrddet

De férvirv som omfattades av lagen var kop, byte eller géva, tillskott
till bolag eller férening, utdelning eller skifte frin bolag eller fore-
ning samt fusion eller delning enligt aktiebolagslagen. Forvirv genom
bodelning, arv eller testamente krivde dirmed inte nigot tillstdnd.

Frén kravet pd forvirvstillstind fanns undantag nir det gillde vissa
forvirv. Det gillde om egendomen férvirvades frin eller av staten,
en kommun eller ett landsting samt om ett allminnyttigt bostads-
foretag, vissa organisationer f6r bostadsrittsforeningar, bostadsritts-
féreningar som beslutat om forvirvet enligt bostadsrittslagen eller
en kreditinrittning var férvirvare. Forvirvstillstind krivdes inte
heller vid f6rvirv mellan makar, nir férvirvaren var barn eller barn-
barn till verlitaren eller om férvirvet skedde genom inrop pd exe-
kutiv auktion.
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Forfarandet

En 6verlitare eller en férvirvare av fast egendom som var taxerad som
hyreshusenhet skulle inom tre manader frin férvirvet anmila det till
den kommun dir fastigheten fanns. Kommunen skulle ge en hyres-
gistorganisation tillfille att yttra sig 6ver anmilan.

Direfter hade kommunen méjlighet att inom fyra manader efter
anmilan begira att hyresnimnden skulle préva om férvirvstillstind
skulle ges. I sddana fall skulle kommunen snarast méjligt underritta
férvirvaren om att provning begirdes.

Frigan om forvirvstillstdnd kunde 1 vissa fall provas av hyres-
nimnden redan innan férvirvet skett., t.ex. om egendomen férvirva-
des genom utdelning frin bolag eller férening eller fusion enligt aktie-
bolagslagen. Ansékningen kunde d& ges in till hyresnimnden direkt.

Forutsittningar for tillstind

Forvirvstillstdnd skulle enligt lagen inte ges

— om f6érvirvaren inte kunde visa att denne var 1 stind att férvalta
fastigheten,

— om forvirvaren inte kunde gora sannolikt att syftet med férvirvet
var att forvalta fastigheten och hélla den 1 ett sidant skick att den
motsvarade de ansprik de boende enligt lag hade ritt att stilla,

— om det kunde antas att férvirvaren i ndgot annat avseende inte
skulle komma att f6lja god sed 1 hyresforhillanden, eller

— om forvirvaren med hinsyn till brottslig verksamhet eller pd annat
sitt frin allmin synpunkt var olimplig att inneha fastigheten.

Ogiltighet

Om ett f6rvirv som omfattades av anmilningsplikten inte anmildes
pd det sitt och inom den tid som angavs i lagen, blev férvirvet ogiltigt.
Detsamma gillde om en ansékan om forvirvstillstdnd inte gjordes
eller om forvirvstillstdnd vigrades genom hyresnimndens beslut.
Om lagfart hade meddelats trots att ndgot férvirvstillstind inte
fanns, var dock forvirvet ind3 giltigt.

40



SOU 2023:55 En ny hyresforvarvslag

Indirekta forvirv

Lagen gillde dven férvirv av aktier eller andelar i vissa bolag som
igde hyreshusenheter. De bolag som omfattades var dels handels-
bolag, dels aktiebolag i vilka minst 75 procent av aktierna dgdes, eller
pd jimforbart sitt direkt eller indirekt innehades, av hoégst tio per-
soner (s.k. fimansbolag). Vid berikningen av antalet fysiska personer
skulle dgare som var nirstdende till varandra, t.ex. férildrar, syskon
och barn, anses utgdra en och samma fysiska person.

Forvirvet var dock endast anmilningspliktigt om det taxerade vir-
det av den hyreshusenhet som bolaget dgde enligt den senaste balans-
rikningen var storre in det bokférda virdet av bolagets évriga ull-
gingar.

For de indirekta forvirven gillde samma foérfaranderegler som for
de direkta forvirven. Nir det gillde forutsittningarna for att 3 for-
virvstillstdnd av hyresnimnden gillde dven dessa i tillimpliga delar.
I likhet med de direkta f6rvirven blev ett indirekt férvirv ogiltigt
om det gjordes 1 strid med reglerna. Ndgot motsvarande undantag
om lagfart fanns dock inte betriffande de indirekta forvirven.

3.1.2  Forvérvslagens upphavande

Sommaren 2007 tillsattes en utredning med uppdraget att bl.a. se éver
forvirvslagen. I betinkandet SOU 2008:75 féreslog utredningen att
forvirvslagen skulle avskaffas eftersom lagen bedémdes brista i
effektivitet och verkan. Samtidigt féreslogs dndringar 1 bostadsfér-
valtningslagen som skulle gora det littare att 8stadkomma beslut om
tvdngsforvaltning och férvaltningsiliggande. De svagheter som ut-
redningen ansdg att férvirvslagen hade var f6ljande:

1. lagen innebar forhallandevis stora administrativa bérdor for fore-
tag eftersom regelverket var svértillgingligt och forvirvstillstinds-
provningen medférde bide tidsforluster och kostnader f6r en-

skilda,

2. tillimpningen innebar kostnader ocksd foér det allminna, vilka
inte motsvarades av ndgon tillricklig effektivitet,

3. kommunerna tillimpade inte alltid lagen enhetligt, vilket kunde
medfora bristande rittssikerhet,
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4. det fanns relativt stora mojligheter att kringga lagstiftningen, sir-
skilt nir det gillde de s.k. indirekta férvirven.

Eftersom utredningen inte hade hittat ndgot limpligt sitt att komma
till ritta med de angivna problemen, féreslogs att forvirvslagen skulle
avskaffas. Vidare foreslogs att hyresgisternas intressen i stillet skulle
tillvaratas genom férindringar i bostadsférvaltningslagen.

Regeringen konstaterade 1 den efterféljande propositionen att for-
virvslagen féormodligen hade haft en viss preventiv effekt och att den
genom enbart sin existens hade avhillit oseridsa aktdrer fran att ta sig
in pd hyresmarknaden. Méjligheterna att kringga lagen och den osiker-
het som l3g 1 att prévningen av forvirvarens limplighet grundades pd
prognoser innebar dock att ett inte obetydligt antal mindre limpliga
forvirvare sannolikt aldrig blev féremal for provning 1 hyresnimn-
den. Bedémningen gjordes att lagen inte hade tillricklig effektivitet
och verkan 1 forhillande till det huvudsakliga syftet att férhindra att
mindre limpliga personer forvirvar hyresfastigheter. Vidare ansdgs
att hyresgisternas intressen av en fullgod fastighetsférvaltning borde
kunna tillgodoses bittre pd annat sitt. Slutligen framhélls att for-
virvslagens regler medforde betydande tidsforluster och kostnader
for seriosa forvirvare av hyresfastigheter. Med anledning av det fore-
slog regeringen att férvirvslagen skulle upphivas. Forslaget bifélls av
riksdagen och lagen upphivdes den 1 mars 2010. (Se prop. 2009/10:21
s. 28, bet. 2009/10:CU3, rskr. 2009/10:176.)

3.1.3  Skyddet for bostadshyresgaster

Lagstiftning som ska skydda hyresgister mot brister i férvaltningen
finns framfor allt 1 12 kap. jordabalken och i bostadsfoérvaltnings-
lagen (1977:792). Kommuner, myndigheter och hyresgister har méj-
ligheter att pd olika sitt ingripa mot brister i férvaltningen.

Enligt 12 kap. 9 § jordabalken ska hyresvirden tillhandahlla en
bostadsligenhet i1 sidant skick att den enligt den allminna uppfatt-
ningen 1 orten ir fullt brukbar som bostad. Hyresvirden ska vidare
med skiliga mellanrum ombesérja tapetsering, malning och andra sed-
vanliga reparationer (15 § andra stycket). Om ligenheten inte har det
skick som férutsitts, kan hyresgisten gora gillande ett antal pafoljder.
Hyresnimnden kan pd ansdkan av en hyresgist foreligga en hyres-
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vird att dtgirda bristen (dtgirdsforeliggande). Ett dtgirdsforeliggande
far forenas med vite. Hyresgisten kan ocksd begira hyresnedsitt-
ning eller avhjilpa bristen pd hyresvirdens bekostnad (11 och 16 §§).
Det finns vidare en mojlighet for hyresgisten att begira ett upprust-
ningsforeliggande nir en ligenhet har vissa grundliggande brister
och dirfér inte ndr upp till ligsta godtagbara standard. Aven ett si-
dant upprustningsféreliggande kan férenas med vite (18 a §). Talan
om 3tgirder enligt 12 kap. jordabalken fors av hyresgisterna sjilva.

Enligt bostadsférvaltningslagen har hyresnimnden méjlighet att
ingripa mot fastighetsigare genom tvingsdtgirder. Om fastighets-
dgaren brister 1 sina skyldigheter mot bostadshyresgisterna genom
att eftersitta underhillet av fastigheten eller annars forvalta fastig-
heten pd ett sitt som inte ir godtagbart, far hyresnimnden besluta
om férvaltningsforeliggande eller, vid mer allvarliga brister, tvings-
férvaltning. Under de tre forsta dren frin det att en fastighetsigare
har ansékt om lagfart fir ett beslut om ingripande 1 f6rvaltningen
meddelas redan om det finns anledning att anta att fastigheten inte
forvaltas pd ett f6r de boende godtagbart sitt (24 §§).

Ett férvaltningsforeliggande innebir att hyresnimnden féreligger
fastighetsigaren att 8tgirda bristerna i forvaltningen inom viss tid.
Foreliggandet far forenas med vite (6 §). Vid tvingsférvaltning utser
hyresnimnden en sirskild forvaltare av fastigheten och fastighets-
dgaren har inte ndgon mojlighet att piverka omfattningen av for-
valtningsuppdraget (8 och 9 §§). Forvaltaren fir stillning av legal
foretridare for fastighetsigaren i friga om skotseln av fastigheten.
Fastighetsigaren ir sledes 1 princip skild frdn férvaltningen av fastig-
heten. Hyresnimnden utévar tillsyn éver férvaltningen (27 §).

Det fanns tidigare en mojlighet f6r hyresnimnden att besluta om
forvaltningsiliggande vid sidan av tvingsférvaltning. Ingripandefor-
men ansdgs dock inte effektiv och ersattes 2022 med mojligheten for
hyresgistorganisationer och kommuner att anséka om férvaltnings-
foreliggande. Syftet var att kunna komma &t brister 1 forvaltningen
som inte ir si allvarliga att tvingsforvaltning ir motiverad och pa sd
vis ta tillvara hyresgisternas intresse av en godtagbar férvaltning pd
ett tidigare stadium. (Se prop. 2020/21:201 s. 27 {.)

Utdver 12 kap. jordabalken och bostadstérvaltningslagen finns reg-
ler som stiller krav pd fastighetsigare 1 miljobalken, plan- och bygg-
lagen (2010:900) samt expropriationslagen (1972:719).
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Enligt 9 kap. 9 § miljobalken ska en fastighetsigare vidta de dtgir-
der som skiligen kan krivas f6r att hindra uppkomsten av eller undan-
roja oligenheter f6r minniskors hilsa. Vilka krav en bostad ska upp-
fylla for att hindra sddan olidgenhet for hilsan framgdr nirmare av
férordningen (1998:899) om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd
(33 §). Enligt férordningen ska kommunen i sin tillsyn dgna sirskild
uppmirksamhet it byggnader som innehéller en eller flera bostider
45§ 1).

Enligt plan- och bygglagen ska byggnader underhillas och hallas
1vardat skick (8 kap. 4 och 14 §§). Om kraven inte uppfylls kan bygg-
nadsnimnden rikta ett 8tgirdstoreliggande eller rivningsféreliggande
mot dgaren. Ett sddant foreliggande kan férenas med vite (11 kap.
19 och 21 §§).

Dirutéver finns en méjlighet for kommunen eller staten att enligt
expropriationslagen expropriera en fastighet nir grov vanvérd forelig-
ger eller kan befaras uppkomma (2 kap. 7 §).

3.2 Uppdraget enligt kommittédirektiven

Utredningens uppdrag i denna del ir att foresld dtgirder for att
skirpa kontrollen vid 6verldtelser av hyresfastigheter. Syftet ir att
skydda bostadshyresgister mot oseridsa dverldtelser av hyresfastig-
heter och hindra att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas for
brottslighet.

I uppdraget ingdr att ta stillning till hur en modern och effektiv
forhandsprévning av forvirv av hyresfastigheter bér utformas. En
sidan lag ska vara anpassad till dagens fastighetsmarknad och p3 ett
effektivt sitt hindra olimpliga hyresvirdar frdn att férvirva hyresfastig-
heter. Lagen ska vidare vara litt att tillimpa och svér att kringgd. En
forhandsprévning ska dven vara snabb och kostnadseffektiv for den
stora majoritet av fallen 1 vilka det tidigt str klart att forvirvaren ir
limplig. Utredningen ska i denna del limna nédvindiga forfattnings-
forslag.

I uppdraget ingdr dven att redovisa for- och nackdelar med en for-
handsprévning av férvirv av hyresfastigheter. Syftet med redovis-
ningen ir att presentera ett underlag for att regeringen ska kunna ta
stillning till om férdelarna med en férhandsprévning éverviger nack-
delarna. Vidare ska utredningen himta in och redovisa antalet dren-
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den i hyresnimnderna och Svea hovritt om 3tgirdsforeliggande en-
ligt 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken och ingripande i f6rvalt-
ningen enligt bostadsforvaltningslagen for 8ren 2017 och framat.
Redovisningen ska ge en indikation om i vilken utstrickning fastig-
heter misskots och om det mot bakgrund av det dr motiverat med en
forhandsprévning.

Det bor noteras att det alltsd inte ingdr i utredningens uppdrag
att sjilv ta stillning till om det finns behov av en férhandsprévning
och en ny hyresférvirvslag.

3.3 Underlag for bedomningen av behovet
3.3.1  For- och nackdelar med en férhandsprovning
Fordelar med en forhandsprévning

En férhandsprovning skulle bidra till att ytterligare stirka skyddet
for hyresgister mot oseriésa och kriminella hyresvirdar. Svil sam-
hillet 1 stort som enskilda hyresgister gynnas av att olimpliga for-
virvare av hyresfastigheter hindras s3 tidigt som pa forvirvsstadiet.
En foérdel med att kontrollera férvirvares limplighet pa férhand ir
att behovet av att vidta dtgirder med stod av annan skyddslagstift-
ning pd omridet kan minska. Det befintliga regelverket kriver ofta
insatser frin enskilda hyresgister, vilket kan ha en avhillande effekt
eftersom dessa ju inte sillan stdr i beroendestillning till sin hyres-
vird. Med en férhandsprévning kan man silla bort de olimpliga hyres-
virdarna redan frin bérjan.

Det har frin kommunalt hall framhallits att mojligheterna till
tvdngsfoérvaltning av fastigheter inte anvinds i1 den utstrickning som
behovs eftersom det dr svért att hitta aktdrer som ir villiga att 3ta sig
uppdragen som férvaltare. Det ir dven av det skilet en fordel att
i stillet genom en férhandsprévning utesluta olimpliga férvirvare.

En forhandsprévning kan ocksd stinga ute aktdrer som anvinder
sig av oseridsa affirsmetoder f6r att uppnd ekonomiska fordelar. Att
1 ett tidigt skede hindra dessa frin att ta sig in pi marknaden gynnar
dirmed dven de seridsa aktorerna och en sund konkurrens.

Ett av de viktiga syftena med en férhandsprovning dr att mot-
verka kriminalitet som har samband med fastighetsférvirv. Enligt vad
utredningen erfarit frdn polisen anviinds fastighetsforvirv 1 avsevird
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omfattning fér penningtvitt genom att fastigheten bide férvirvas
och renoveras med svarta pengar. Forvirvet genererar vita intikter i
form av hyra och vit vinst i samband med forsiljning. En férhands-
provning kan antas hindra forvirvare frin att forvirva fastigheter
med obeskattade medel och dirmed minska méjligheterna fér krimi-
nella att tvitta pengar. I férlingningen kan det naturligtvis dven leda
till att incitamenten for att betala skatter och avgifter 6kar for akts-
rer som har ett intresse av att investera 1 fastigheter.

Av betydelse 1 sammanhanget ir ocksd att man genom att hélla
kriminella férvirvare borta frén fastighetsmarknaden kan bidra till
ett skydd fér banker och andra fordringsigare s3 att l3n inte upptas
utan tillricklig sikerhet.

En forhandsprévning av forvirv kan éver huvud taget forvintas
ha en preventiv effekt och avhilla olimpliga aktorer frin att f6rvirva
fastigheter. Foérvirvare som har démts f6r ekonomisk brottslighet
eller varit féremal for dtgirder frin hyresnimndens sida kan med vet-
skap om att en prévning kommer att ske avstd frin att genomfora
tinkta férvirv. En forhandsprévning kan pd sikt ocksd leda till att
hyresvirdar sjilvmant bérjar uppfylla och respektera god sed i hyres-
forhallanden.

De boende miste kunna férlita sig pd att hyresvirdar inte non-
chalerar den hyresrittsliga lagstiftningen eller anvinder fastighets-
marknaden i kriminellt syfte. Att mianniskor bor under trygga fér-
hillanden kan ses som ett grundliggande samhilleligt intresse.

Nackdelar med en forhandsprovning

Som framgar av avsnitt 3.1.3 finns redan ett omfattande regelverk med
delvis samma syfte som den hyresforvirvslag som utredningen har 1
uppdrag att ta fram ett forslag pd. Delar av detta regelverk har inte
varit 1 kraft sirskilt linge och det ir dirmed svért att bedéma vilket
genomslag exempelvis skirpningen i bostadsférvaltningslagen, som
tridde 1 kraft den 1 januari 2022, har hunnit f3.

En skillnad mellan de regler som redan finns och en férhandsprév-
ning ir att det enligt det befintliga regelverket ir mojligt att ingripa
mot just de fastighetsigare som misskéter sig, medan en férhands-
prévning i ndgon min drabbar samtliga forvirvare, dven de skot-
samma. Det kan framstd som oproportionerligt f6r den majoritet av
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fastighetsigare som onekligen skoter sig. Vidare ir det befintliga regel-
verket inriktat pd tgirder mot missktsamhet som har dgt rum medan
forhandsprévningen till viss del tar sikte pd en prognos om eventuell
framtida misskdtsamhet. Sidana prognoser ir till sin natur férenade
med viss osikerhet och kan upplevas som orittvisa av den enskilda
forvirvaren.

En férhandsprévning av férvirv av hyresfastigheter kan leda till
oligenheter for privata fastighetsigare eftersom fastighetsoverldtel-
sen och lagfartsprocessen kan fordréjas. Det kan ocks8 innebira kad
administration, vilket i sin tur kan leda till 6kade kostnader. Det finns
en risk att dessa olidgenheter tillsammans med osikerheten kring om
transaktionen kommer att kunna genomféoras leder till att kapital
undandrar sig bostadsmarknaden med féljden att bostadsbyggandet
och upprustningar av befintligt hyreshusbestind minskar. Det finns
exempelvis ett stort behov av renovering av de s.k. miljonprograms-
omridena. Sirskilt negativa effekter kan det férvintas ha om osiker-
heten giller under ling tid.

Dessa olidgenheter drabbar enligt utredningens férslag inte kom-
munala och statliga férvirvare vilket kan upplevas som en konkur-
rensfordel f6r dem 1 jimforelse med de privata forvirvarna. De kom-
munala bolagen riskerar dock att drabbas negativt vid férsiljning av
fastigheter till privata aktorer.

Generellt kommer en férhandsprovning att ha storst pdverkan pd
privata bolags f6rvirv av hyreshus, vilket skulle kunna innebira en
viss snedvridning av konkurrensen mellan kommunala och privata
fastighetstoretag pa fastighetsmarknaden, 13t vara att stédet f6r den
slutsatsen ir ganska svagt.

En risk med férhandsprévningen ir att den 1 likhet med den gamla
forvirvslagen blir bide ineffektiv och rittsosiker. Eftersom anmal-
ningarna kommer att hanteras av kommunerna, kan tillimpningen
bli olika 1 lika fall. Bdde resurser och kompetens kan tinkas variera
mellan kommunerna. Att tillimpningen skiljer sig &t kan leda till
oférutsebarhet. Det dr ocksd svirt att komma ifrdn att lagen kan
komma att upplevas som svirtillimpad nir det giller de indirekta f6r-
virven, dtminstone 1 en del mer svirbedémda fall.

Forekomsten av drenden hos hyresnimnden som handlar om miss-
skotsamma fastighetsigare ir, och har under ménga ar, varit 1g. Dessa
siffror ger i vart fall inget klart std for att omfattningen av misskot-
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samma fastighetsigare ir sirskilt hog. Aven denna omstindighet kan
gora att lagstiftningen uppfattas som oproportionerligt string.

For inskrivningsmyndigheten kommer en férhandsprévning att
innebira utdkade kontroller, systemanpassningar, nya handliggnings-
rutiner, fler motbeslut och férlingda handliggningstider. Antalet be-
slut om vilandeférklaringar kommer att 6ka och dessutom innebira en
extra kostnad for sékanden i form av expeditionsavgiften f6r vilande
lagfart.

Det ska i sammanhanget avslutningsvis anmirkas att flera av de
nackdelar som ir férknippade med en férhandsprévning bér kunna
beaktas och i visentlig grad motverkas genom den nirmare utform-
ningen av en ny hyresférvirvslag, om det bedéms att en sddan lag bor
inforas. Utredningens ambition ir att utforma en ny lag pd det sittet.

3.3.2  Statistik
Inledning

Utredningen om forvirv och férvaltning av hyresfastighet gjorde 1 sitt
betinkande SOU 2008:75 en genomging av antalet férvaltningsfore-
ligganden enligt 2 § bostadsférvaltningslagen hos hyresnimnderna
och Svea hovritt under dren 1998-2006 (s. 72 ff.). Dessutom redo-
visade Hyresgistutredningen i sitt betinkande SOU 2017:33 statistik
over antalet avgjorda irenden om dels &tgirdsforeligganden enligt
12 kap. jordabalken, dels sirskild forvaltning enligt 2 § bostadsfér-
valtningslagen 1 hyresnimnderna och Svea hovritt under &ren 2010—
2016 (s. 101 ff.)

Utredningen har inhimtat motsvarande statistik éver antalet av-
gjorda irenden hos hyresnimnderna och Svea hovritt under aren
2017-2022. Det ska dock noteras att 2 § bostadsforvaltningslagen
har indrats flera ginger under dren varfor antalet avgjorda mél per ar
enligt den paragrafen inte ir helt jimf6rbart med statistiken frin
tidigare r. Den senaste dndringen som tridde i kraft den 1 januari
2022 innebar att mojligheten att besluta om férvaltningsiliggande
togs bort i 2 § bostadsférvaltningslagen och att det 1 stillet infordes
en mojlighet for hyresnimnden att foreligga en fastighetsigare att
dtgirda brister i forvaltningen (forvaltningsféreliggande).
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Atgirdsforeliggande

Domstolsverkets statistik visar att avgjorda irenden enligt 12 kap.
16 § andra stycket jordabalken (3tgirdsforeliggande) utslagna per ir
ser ut enligt foljande.

Tabell 3.1 Antal avgjorda drenden per ar i hyresndmnderna

Ar lirenden
2017 370
2018 392
2019 360
2020 344
2021 364
2022 354

Kélla: Domstolsverket.

Tabell 3.2 Antal avgjorda drenden per ar i Svea hovritt

ir firenden
2017 16
2018 23
2019 28
2020 23
2021 28
2022 28

Kélla: Domstolsverket.

Av sammanlagt 1 830 avgjorda drenden hos hyresnimnderna under
perioden 2017-2021 fick 320 avslag och 110 bifall. I 225 drenden nid-
des en forlikning och 1 424 drenden avskrevs.

Siffrorna kan jimféras med dem som Hyresgistutredningen redo-
visade for dren 2010-2016. Under dessa ar avgjordes i hyresnimn-
derna 3 270 drenden, vilket ger ett snitt om cirka 467 drenden per ar.
I jimfoérelse med 8ren 2017-2022, d& 1 snitt 364 drenden avgjordes per
8r, innebir det en minskning med cirka 100 avgjorda drenden per ar.
Hur ménga irenden som avgjordes i sak respektive avskrevs for perio-
den 2010-2016 redovisas inte 1 Hyresgistutredningens betinkande.
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Under perioden 2010-2016 6verprovade Svea hovritt 157 dren-
den vilket ger ett snitt om cirka 22 drenden per ir. Motsvarande snitt
for 8ren 2017-2022 ir cirka 24.

Arenden enligt bostadsforvaltningslagen

Domstolsverkets statistik utvisar att avgjorda drenden enligt 2 § bo-
stadsfoérvaltningslagen (sirskild férvaltning till och med 2020, dir-
efter ingripande i forvaltningen) 1 hyresnimnd och i Svea hovritt ut-
slagna per ar ser ut enligt f6ljande.

Tabell 3.3  Antal avgjorda drenden per ar i hyresnimnderna

ir firenden
2017 Vi
2018 11
2019 9
2020 10
2021 1
2022* 2

Kélla: Domstolsverket.
* Paragrafen har en andrad lydelse fran den 1 januari 2022.

Tabell 3.4  Antal avgjorda drenden per ar i Svea hovratt

ir lirenden
2017 1

2018
2019
2020
2021
2022* -

Kélla: Domstolsverket.
* Paragrafen har en andrad lydelse fran den 1 januari 2022.

N — = —

Av sammanlagt 40 avgjorda irenden dren 2017-2022 i hyresnimn-
derna fick 10 drenden bifall, 4 avslag, 6 avvisades och 19 skrevs av.
Under perioden avgjordes dirmed i snitt sex—sju drenden per ar. Det
kan noteras att endast ett drende avgjordes 2021 och tvd irenden
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2022. Inkomna drenden enligt 2 § 1 hyresnimnderna de tv4 senaste
dren var ett respektive fem irenden.

Under perioden 1998-2006 avgjordes i snitt cirka 33 drenden om
sirskild férvaltning per &r. Av dessa avgjordes i snitt sex—sju per ir i
sak, varav fyra—fem per &r fick bifall. Under dessa nio r éverprévade
Svea hovritt 25 drenden, varav 18 ledde till att s6kanden fick bifall
till ansékan.

Den 1 mars 2010 mildrades férutsittningarna fér férvaltnings-
8liggande och det infordes ett sinkt krav {or sirskild férvaltning (bide
forvaltningsiliggande och tvdngsférvaltning) under en viss tid efter
det att en hyresfastighet bytt dgare. Under perioden 2010-2016 av-
gjordes i snitt cirka 44 drenden per ir om sirskild férvaltning i hyres-
nimnderna. Av dessa avgjordes 1 snitt cirka 25 drenden per ar 1 sak,
varav 13-14 fick bifall. Svea hovritt 6verprévade under samma period
23 drenden om tvingsférvaltning. Av de drendena ledde 4tta till bifall
till ansokan och tvd till avslag.

Slutsatser av statistiken

Det kan konstateras att antalet avgjorda dtgirdsforeligganden i hyres-
nimnderna var drygt 20 procent firre den senaste sexarsperioden jim-
foért med dren 2010-2016. Nir det giller perioden 2017-2022 varie-
rar inte antalet avgjorda drenden sd mycket mellan ren att det gir att
se ndgon trend, forutom att de forsta tvd dren, 2017 och 2018, moj-
ligen sticker ut lite med ndgot fler avgjorda drenden.

Vad giller avgjorda irenden enligt bostadsforvaltningslagen idr
minskningen &ver tid innu mer markant. Minskningen syns redan
nir man jimfor perioden 1998-2006 med 2010-2016, men ir dnnu tyd-
ligare nir man tittar pd perioden 2017-2022. Eftersom tréskeln for
beslut enligt 2 § har sinkts under dren hade man kunnat férvinta sig
motsatt effekt, dvs. en uppgdng av antalet irenden. S& har dock inte
skett och frigan ir vad man kan dra for slutsats av statistiken. Orsa-
kerna till denna minskning kan vara fler och behover inte vara kopp-
lade till hur stor eller liten misskdtsamheten dr. Det man kan siga ir
att statistiken i vart fall inte ger ndgot stéd for att misskétsamheten
har 6kat genom &ren.
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3.4 Utgangspunkter fér en ny hyresforvarvslag
Inledning

Nir det giller utredningens utgdngspunkter 1 utformningen av en
hyresférvirvslagstiftning framgr flera av dessa av de direktiv som
utredningen har att férhilla sig till. Sdledes ska lagen vara modern,
effektiv och svér att kringgd. Betriffande dessa utgingspunkter be-
héver en avvigning géras mellan de olika intressen som gor sig gil-
lande 1 sammanhanget. Det 6vergripande intresset ir de syften som
lagstiftningen har, dvs. att skydda bostadshyresgister och att hindra
att fastighetsmarknaden utnyttjas av kriminella. Dirtill behover hin-
syn tas till fastighetsmarknaden och de aktérer som verkar pd den
samt de myndigheter som antingen ska tillimpa lagen direkt eller pd
annat sitt berors av den. En ytterligare viktig utgingspunkt for ut-
redningen har varit den upphivda férvirvslagen och de erfarenheter
denna gett.

Den gamla forvirvslagen

Den gamla forvirvslagen hade delvis samma syfte som den lagstift-
ning utredningen har i uppdrag att foresld, dvs. att hilla olimpliga
fastighetsigare borta frin hyresmarknaden. Lagen var i kraft i mer
in trettio ar och genomgick ett flertal dndringar och moderniser-
ingar under de dren. Aven om férvirvslagen upphivdes 2010 av de
skil som redogjorts for 1 det foregiende, ligger det nira till hands att
1 grunden utgd frin den lagen vid utformningen av forslaget till det
utredningen valt att kalla en ny hyresférvirvslag. Det kan konstate-
ras att manga av de skil som ledde fram till att forvirvslagen sig ut
som den gjorde fortfarande gor sig gillande och att det inte finns
anledning att indra pd sddant som ir vil genomarbetat och beprovat.

Som framgdr av det foljande skiljer sig ind& utredningens forslag
i flera delar frdn den gamla lagen, vilket frimst ir en foljd av ut-
redningens ambition att modernisera och effektivisera forvirvslag-
stiftningen.
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En modern och effektiv lagstifining som dr svdr att kringgd

En lagstiftning om férhandsprévning av forviry av hyresfastigheter
boér vara savil snabb som effektiv for att tillgodose de olika intressen
och behov som berérs av den. Férhandsprévningen bor utformas sd
att den inte 1 onddan forsvérar eller hindrar den stora majoritet av
fastighetsforvirv som gors av seridsa forvirvare med legitima avsikter.

Ett snabbt férfarande férutsitter korta handliggningstider for de
myndigheter eller organ som pd nigot sitt behdver hantera férhands-
provningar. Aven andra tidsfrister, sdsom fristen for de forviry som
ska provas, bor vara sd korta som mojligt for att inte onédig tids-
utdrikt ska uppstd. For att kunna korta ned tidsfrister till ett mini-
mum ir det angeliget att en lagstiftning dr utformad p3 ett sitt som
ar late att forstd f6r sdvil forvirvare som 6verldtare samt enkel att
tillimpa f6r de myndigheter som berérs av den. For férvirvarnas och
overldtarnas del dr det frimst viktigt att forstd 1 vilka situationer som
ett forvirv behover anmilas och vilka férutsittningar som behover
vara uppfyllda fér att forvirv ska tilldtas.

En forhandsprévning ska siledes vara effektiv och inte 1 onédan
forsena eller hindra de seriosa férvirven. Samtidigt bor en férhands-
provning, for att uppnd sitt syfte, vara effektiv pd sd sict att den fak-
tiskt hindrar de férvirv som den har till indamal att hindra. Méjlig-
heterna eller incitamenten att kringgd lagstiftningen méste dirfor vara
smai. For att de lagliga mojligheterna att kringgd en férhandsprévning
ska minimeras bér lagens tillimpningsomrade vara s brett som méj-
ligt och undantagen fa. Det ligger samtidigt i sakens natur — vilket
kommer att utvecklas 1 det f6ljande — att det inte gir att dstadkomma
ett forfarande som dr omojligt att kringg3. I stillet dr det utredningens
ambition att foresld ett system dir incitamenten att anmila forvirv
for provning ir s stora att de flesta inda viljer att gora det.

En modern férvirvslagstiftning behdver vidare vara anpassad till de
nya forutsittningarna pa fastighetsmarknaden. Forvirv av fastigheter
sker 1 dag ofta genom 6verldtelser av aktier, s.k. indirekta 6ver-
latelser, vilket stiller sirskilda krav pd hur tillimpningsomradet ska
utformas. Den gamla férvirvslagen var begrinsad i det avseendet och
ledde till att de lagliga méjligheterna att kringga lagen var stora.

Det ir ofrdnkomligt att en férvirvslagstiftning i ndgon mén dven
kommer att piverka vanliga seridsa forvirv, ndgot som dven kon-
stateras i utredningens direktiv. Men utgingspunkten for det forslag
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som utredningen ligger fram ir en lagstiftning som i s3 liten utstrick-
ning som mojligt drabbar de seridsa forvirvarna.

Ett skydd for bostadshyresgdster mot oseridsa éverldtelser

Ett av syftena med en férhandsprévning av éverldtelser av hyresfastig-
heter ir att skydda bostadshyresgister frén oseridsa dverltelser av
hyresfastigheter och sikra deras ritt till bra och trygga boenden.
Som framgar av det foregiende finns det ocksd annan lagstiftning som
pa olika sitt skyddar bostadshyresgister frin allvarliga brister 1 for-
valtningen och ger mojligheter att ingripa mot hyresvirdar som inte
uppfyller sina skyldigheter. Ambitionen i utformningen av den nya
hyresférvirvslagen ir att forsvira for oseridsa dgare att ta sig in pd
fastighetsmarknaden och dirigenom ytterligare stirka skyddet for
hyresgisterna.

Ett brottsforebyggande syfte

Ett annat grundliggande syfte med en foérhandsprévning av forviry
av hyresfastigheter ir att hindra att den svenska fastighetsmarknaden
utnyttjas for brottslighet. Detta indamél med en férhandsprévning
gor sig dessvirre 1 dag gillande med in stérre styrka dn nir den gamla
forvirvslagen infordes.

Enligt finanspolisens rapport Penningtvitt via fastigheter
(A067.281/2021) ir fastighetsmarknaden numera starkt attraktiv for
penningtvitt av flera skil. En vanlig misstanke nir det giller fastig-
hetsaffirer ir oklar finansiering. Forvirven omfattar ofta stora be-
lopp och ger méjlighet att tvitta pengar i stor skala samtidigt som
fastigheterna erbjuder en relativt stabil investering med mojligheter
till intikter genom hyra. Insynen och kontrollen ir dessutom mer
begrinsad in 1 andra sektorer, t.ex. den finansiella sektorn. Denna bild
framgdr dven av rapporten Nationell riskbedémning av penningtvitt
och finansiering av terrorism 1 Sverige 2020/2021 (A052.211/2021).
Ett kint tillvigagdngssitt for att tvitta pengar vid fastighetskop ir
enligt rapporten att under- eller 6vervirdera fastigheter. Vid under-
virdering kan en del av képeskillingen betalas separat med svarta
pengar. Och vid 6vervirdering kan kdparen ta ett stdrre 1an dn som
ir motiverat och som sedan betalas med brottspengar.
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Utredningen konstaterar att det 1 hogsta grad dr angeliget att
kriminella hindras frin att férvirva hyresfastigheter. Detta dr viktigt
inte bara fér att 6ka bostadshyresgisters trygghet utan ocksa for att
forebygga spridningen av allvarlig brottslighet 1 samhillet, inte minst
sddan som sker i organiserad form. En utgdngspunkt fér utredningens
lagforslag dr dirfor att hindra férvirvare med kopplingar till krimi-
nalitet frin att alls ta sig in pd och utnyttja fastighetsbranschen for
kriminella syften.

Anpassad till myndigheternas ovriga verksambet

Av sdvil effektivitets- som kostnadsskil bor en lagstiftning om for-
handsprévning hanteras av myndigheter eller organ som redan ir vil
fortrogna med den typen av frigestillningar som kan uppkomma.
Utredningens férslag innebir, vilket kommer att utvecklas nirmare,
att sdvil inskrivningsmyndigheten som hyresnimnderna kommer att
fa utokade uppgifter. Sirskilt vad giller hyresnimnderna féranleder
det en del f6]jdindringar i olika forfattningar. Utgingspunkten bér vara
att sd ldngt som mojligt 1 relevanta delar anpassa lagférslaget efter
hyresnimndernas- respektive inskrivningsmyndighetens handligg-
ning 1 Ovrigt.
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3.5 En ny hyresforvarvslag

3.5.1 Forvarvsformer och fastigheter som ska omfattas

Forslag: Lagen ska tillimpas pd 6verlatelser och vissa associations-
rittsliga forvirv av hyresfastigheter. Den ska ocksd vara tillimplig
vid forvirv av aktier eller andelar i privata aktiebolag, handels-
bolag och féreningar som idger en hyresfastighet, om férvirvaren
genom forvirvet fir ett bestimmande inflytande 6ver bolaget
eller foreningen.

Hyresfastigheter ska i lagen definieras som fast egendom, och
tomtritt, som ir taxerad som hyreshusenhet.

Frén lagens tillimpningsomride undantas f6rvirv som gors av
staten, region, kommun, kommunal stiftelse och sddan juridisk
person som staten, region eller kommun har ett direkt eller in-
direkt bestimmande inflytande &ver. Lagen ska inte heller tillim-
pas pd foérvirv som gors av bostadsrittsforeningar, kooperativa
hyresrittsféreningar och vissa kreditinrittningar.

Fastigheter som omfattas av lagens krav pd anmdlan och granskning

Ett grundliggande syfte med en ny hyresférvirvslag ir att skydda
bostadshyresgister och samhillet mot oserisa och kriminella akts-
rer vid dverldtelser av hyresfastigheter. Lagen bor dirfér endast vara
ullimplig pd bostadsfastigheter och utformas si att den inte triffar
fler fall 4n vad som ir nédvindigt f6r att uppnd detta syfte. Lagen
bér samtidigt vara litt att tillimpa f6r bide aktdrerna pd marknaden
och de myndigheter som berors av den.

Nir det giller vilka hyresfastigheter som ska omfattas av lagen
bor vissa praktiska hinsyn tas till inskrivningsmyndighetens hand-
liggning. Den som férvirvar en fastighet ska enligt jordabalken
ansoka om lagfart f6r den. Inskrivningsmyndighetens hantering av
drenden ir 1 huvudsak formell och besluten baseras pd det underlag
som sokanden sjilv ger in. Att dligga inskrivningsmyndigheten att
utféra mer omfattande kontroller, t.ex. av vilken typ av byggnader
som finns pd en viss fastighet, skulle innebira lingre handliggnings-
tider och 6kade kostnader for sékanden. Utredningen foreslar dir-
for att lagstiftningens tillimpningsomrade ska avgrinsas pd ett sitt
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som innebir att den summariska processen hos inskrivningsmyndig-
heten inte kompliceras i onddan. Ocksd den som férvirvar en hyres-
fastighet har naturligtvis ett starkt intresse av detta.

Eftersom en utgdngspunkt f6r lagstiftningen ir att den endast ska
omfatta hyreshus, ir det limpligt att avgrinsa tillimpningsomridet
s att endast f6rvirv av fastigheter som taxeras som hyreshusenheter
omfattas. Det innebir att bl.a. lantbruksenheter, smdhusenheter (bl.a.
byggnader som ir inrittade till bostad t en eller tvd familjer) och
industrienheter undantas frin tillimpningsomridet.

En sddan avgrinsning gir att identifiera med hjilp av de typkoder
som Skatteverket bestimmer {6r varje fastighet vid fastighetstaxer-
ingen. Typkoderna foljer inte av ndgon férfattning men aterspeglar
fastighetstaxeringslagens bestimmelser om olika typer av taxerings-
enheter, och Skatteverkets anvindning av dem ir etablerad sedan
linge. Genom att i lagtexten knyta tillimpningsomradet till fast egen-
dom som taxeras som hyreshusenhet gir det inte att missta sig pd
vad som avses och uppgiften ir dessutom litt att kontrollera fér bide
enskilda och myndigheter.

Det ir alltsd hur den fasta egendomen ir taxerad vid tidpunkten
for forvirvet som bor vara avgorande f6r om forvirvet behdver an-
miilas. I jordforvirvslagen (1979:230) utvidgades nyligen definitionen
av lantbruksegendom till att omfatta inte bara fast egendom som ir
taxerad som lantbruksenhet utan dven fast egendom som har ombil-
dats eller nybildats f6r indamalet jordbruk eller skogsbruk men som
dnnu inte varit foremal for fastighetstaxering. Skilet till utvidgningen
var nigra uppmirksammade fall av kringgdenden av lagstiftningen.
Det gick till s8 att en fysisk person, som igde bide en lantbruks-
fastighet och en fastighet taxerad som smihusenhet, ansékte om att
genom fastighetsreglering 6verfora all mark frin lantbruksegen-
domen till smihusenheten. Nir ombildningen slutférts, men innan
Skatteverket hunnit taxera om fastigheten till en lantbruksenhet, f6r-
virvades egendomen av en juridisk person. Eftersom fastigheten vid
férvirvet var taxerad som smdhusenhet krivdes inte forvirvstill-
stdnd. (Se prop. 2022/23:325. 9 f.)

Ett liknande tillvigagdngssitt for att kringgd den nya hyresfor-
virvslagen ir 1 och {or sig tinkbart. Det saknas dock uppgifter om
att ett sddant forfarande anvindes nir den gamla férvirvslagen gillde.
Utredningens beddmning ir att risken ir liten f6r att lagstiftningen
kringgds genom ombildning eller nybildning av fastigheter i férening
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med utnyttjandet av att fastighetstaxeringen sker med viss f6rdroj-
ning. Det finns dirfor i vart fall i nuliget inte anledningen att utvidga
definitionen av termen hyresfastighet pd samma sitt som lantbruks-
enhet enligt jordférvirvslagen.

Hyreshusenheter kan bestd av olika byggnader och mark, t.ex.
parkeringshus, garage, hotell eller bostider. Nigot skil att granska
forvirv av fastigheter som inte innehéller bostider finns inte utifrin
de indamdl som angetts for lagen. Utredningen dterkommer till hur
dessa situationer bér hanteras.

Direkta forvirv som omfattas av lagens krav
pd anmdlan och granskning

Nir det giller vilka typer av forvirv som ska omfattas av lagens till-
limpningsomride bor utgdngspunkten vara att formen fér hur for-
virvet genomf{ors inte ska vara avgdrande f6r om anmilan och gransk-
ning ska ske. Dirmed bér sdvil kép, byte och giva av fastigheter
omfattas som férvirv genom tillskott till bolag eller férening, utdel-
ning eller skifte frén bolag eller férening, fusion samt delning enligt
aktiebolagslagen. Forvirv genom absorption av helidgt dotterbolag boér
inte omfattas.

Familjerittsliga férvirv genom bodelning, arv och testamente bér
inte omfattas av lagens anmilnings- och granskningsplikt. Det kan
visserligen sigas att den som exempelvis drver en hyresfastighet inte
automatiskt behover vara en limplig och serids fastighetsigare. Men
utredningens uppfattning ir att det skulle leda alltfor lingt och komma
1 konflikt med familjerittslig lagstiftning att lita en hyresférvirvs-
lagstiftning omfatta dven sddana familjerittsliga fing.

Fastighetsbildningsitgirder sdsom fastighetsreglering eller klyv-
ning bér som utgingspunkt inte omfattas av lagens tillimpnings-
omréde.

I fastighetsbildningslagen (1970:988) finns vissa sirskilda bestim-
melser om att lagstadgade inskrinkningar i ritten att férvirva fast
egendom ska tillimpas vid fastighetsreglering eller klyvning om en
fastighets graderingsvirde 6kas med samtycke av den 6kande fastig-
hetens dgare. Det innebir att om tillstdnd eller annan prévning av
myndighet krivs vid f6rvirv genom kop, si ska frigan om tillstdnd
till 6kningen understillas myndigheten. (5 kap. 20 § och 11 kap. 9 §)
Bestimmelserna syftar till att hindra kringgdenden av lagstiftning som
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innehdller inskrinkningar i ritten att forvirva fast egendom. Enligt
utredningens bedémning omfattar dessa bestimmelser dven f6rvirvs-
inskrinkningar enligt hyresforvirvslagen. Det bér for att undvika
oklarheter i lantmitarnas handliggning och hantering av fastighets-
bildningsirenden inféras ett fortydligande 119 § fastighetsbildnings-
kungorelsen (1971:762) om att hyresférvirvslagen ska gilla 1 sidana
situationer. En sidan bestimmelse finns f6r motsvarande situationer
enligt jordforvirvslagen.

Indirekta forvirv som omfattas av lagens krav
pd anmdlan och granskning

I dag ir det vanligt att fastighetstransaktioner sker genom 6verlétel-
ser av aktier eller andelar 1 bolag eller féreningar, i stillet for att fastig-
heten 6verlats direkt. For att uppnd syftet med lagstiftningen ir det
dirfor viktigt att dven indirekta forvirv av det slaget omfattas. Alla
overldtelser av aktier eller andelar ir dock inte sidana att de ir jim-
forbara med direkta overlitelser, t.ex. 1 de fall endast ett fital aktier
1ett bolag med spritt dgande éverlats. Att publika férviry inte ska om-
fattas av tillimpningsomradet dr rimligt och framgér redan av utred-
ningens direktiv. Frgan ir hur en limplig avgrinsning ska goras 1
ovrigt.

Enligt den gamla f6rvirvslagen omfattades endast fimansaktiebolag
och handelsbolag men inte bolag med ett mer spritt aktieigande av
lagens tillimpningsomrade. Skilet till avgrinsningen var att man an-
sdg att stora svirigheter skulle uppkomma f6r handeln med aktier, om
aktiegverlatelser krivde myndigheters tillstdnd (se prop. 1975/76:33
s. 29). Forvirvet var dessutom endast anmilningspliktigt om det taxe-
rade virdet av den hyreshusenhet som verldtaren dgde var stérre dn
det bokforda virdet av bolagets 6vriga tillgingar. Syftet var att en-
dast sddana bolag vars huvudsakliga verksamhet utgjordes av férvalt-
ning av hyresfastigheter skulle omfattas av prévningen. Denna av-
grinsning kritiserades f6r att vara litt att kringgd genom att dndra i
bokfoéringen si att virdegrinsen for tillstdndsplikt underskreds (se
t.ex. SOU 1996:148 s. 67).

Nir det giller vilka associationer som bor omfattas av en ny hyres-
forvirvslag anser utredningen att regleringen bor vara s bred som
mojligt. Man bér inte kunna komma runt anmilningsskyldigheten
genom att vilja en annan typ av associationsform. Samtliga associa-
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tionsformer i vilka det ir mojligt att férvirva aktier eller andelar for
att pa s vis fi ett inflytande 6ver associationen bér omfattas av
lagen. Utredningen f6resldr dirfor att lagen ska tillimpas vid forviry
av aktier 1 privata aktiebolag och andelar 1 handelsbolag, ekonomiska
féreningar och ideella féreningar.

Utredningen anser inte att det finns tillrickligt birande skil for
att som tidigare avgrinsa tillimpningsomridet vad giller de indirekta
forvirven till bolag med ett visst antal aktieigare. Det ir méjligen
praktiskt ur ett tillimpningsperspektiv, men ir inte motiverat utifrdn
lagens grundliggande skyddssyfte. Att helt undanta férvirv av aktier
eller andelar 1 bolag som huvudsakligen bedriver annan verksamhet
in forvaltning av hyresfastigheter framstar inte heller som limpligt.
Det finns ingenting som talar for att de som skaffar sig kontroll 6ver
en sidan juridisk person ir vare sig mer eller mindre limpliga som
hyresvirdar dn sddana som huvudsakligen dgnar sig 4t fastighetsfor-
valtning.

Utredningen foreslar 1 stillet att kravet pd anmilan och gransk-
ning knyts till sddana fall dir férvirvaren genom férvirvet far ett
bestimmande inflytande 6ver bolaget som dger hyresfastigheten.
Dirmed omfattas situationer i vilka férvirvaren kan utéva kontroll
over bolaget eller foreningen. Typiskt sett kan sddan kontroll utdvas
nir nigon direkt eller indirekt innehar mer 4n hilften av rosterna i
ett bolag. Ett bestimmande inflytande kan dock uppkomma dven pd
andra sitt. Exempelvis genom avtal som ger férvirvaren mojlighet
att utse eller avsitta styrelseledaméter 1 viss utstrickning eller fore-
trida den juridiska personen. Ett annat exempel p8 ett bestimmande
inflytande ir om en férvirvare som trots att den inte har mer in
hilften av aktierna kan forvintas {4 bestimma 6ver bolaget eftersom
resten av aktierna ir mycket spridda. Hinsyn kan ocksd behéva tas
till om férvirvaren tillsammans med en eller flera nirstiende genom
forvirvet kommer att utéva kontroll éver en juridisk person.

Helt koncerninterna férvirv bor inte omfattas, eftersom dessa
typiskt sett inte innebir en foérindring av kontrollen éver associa-
tionen.

Fastighetstransaktioner som sker genom s.k. paketering bor dir-
emot omfattas i den utstrickning som transaktionen innebir att det
bestimmande inflytandet ¢ver den juridiska personen férindras.
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Undantag fran tillimpningsomrddet

Lagens tillimpningsomrdde bor inte vara mer omfattande idn vad
som krivs for att uppnd syftena med lagen. Det dr dirfér motiverat
att undanta sddana férvirv dir det till £6ljd av annan lagstiftning
redan sker en kontroll av férvirvaren eller dir en sidan kontroll av
andra skil inte behover goras.

Utredningen foresldr att staten, regioner och kommuner inte ska
behova gi igenom en férhandsprévning. Dessa forvirvare far ju forut-
sittas uppfylla de krav som lagen stiller pd forvirvare. Det giller
dven kommunala stiftelser. Staten, kommuner och regioner kan, en-
samma eller tillsammans med privata aktérer, dga eller pd annat sitt
kontrollera juridiska personer. Sidana juridiska personer som det
offentliga har ett bestimmande inflytande 6éver bér enligt utred-
ningens mening ocksd undantas.

Det finns diremot inte skil att gora undantag frén lagens till-
limpningsomride endast f6r att ett forvirv gors frin staten, en
kommun, en region eller motsvarande. Man kan inte utgd frin att
overldtaren 1 alla dessa fall sjilv gor en ullricklig kontroll av for-
vdrvaren.

Vidare bér férvirv som gors av en bostadsrittstorening som
iakttagit de krav som anges 1 9 kap. 19 § bostadsrittslagen (1991:614)
undantas frin lagen. En bostadsrittsférenings beslut att f6rvirva ett
hus fér ombildning ska bitridas av tvd tredjedelar av de boende 1
huset och det stills bl.a. krav p4 att en ekonomisk plan ska upprittas
och héllas tillginglig fér hyresgisterna innan beslutet fattas. Den eko-
nomiska planen ska innehilla en finansieringsplan, vara férsedd med
intyg av tvd personer och registreras hos Bolagsverket. Intygsgivarna
ska ha sirskild behorighet att utfirda intyg, ndgot som endast ges
den som har nédvindig utbildning i fastighetsritt och foretags- eller
fastighetsekonomi samt kunskaper avseende byggverksamhet och
forvaltning av fastigheter.

Som framgsr av det féljande foreslir utredningen att en férvirvares
ansékan om forvirvstillstdnd ska kunna avslds om férvirvaren inte
uppfyller vissa krav. Dessa krav tar bl.a. sikte pd att férvirvaren ska ha
ekonomiska férutsittningar att férvalta fastigheten och vara limplig
som fastighetsigare. Nir det giller de ekonomiska och praktiska
forutsittningarna att forvalta fastigheten s framgdr dessa av den
ekonomiska planen som ska vara granskad av tvd oberoende intygs-
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givare. Vidare kan man generellt utgd frin att bostadsrittsféreningar,
som bildats under medverkan av hyresgisterna i huset och som fattat
ett laggrundat beslut om att férvirva huset f6r ombildning, har for
avsikt att forvalta fastigheten och hélla den 1 ett godtagbart skick.
Aven kravet pi god sed i hyresférhillanden kan antas vara uppfyllt
eftersom en nybildad bostadsrittsférening inte kan ha varit féremal
fér ndgra ingripanden i de avseenden som avses.

Sammanfattningsvis gor utredningen bedémningen att de krav
som foreslds uppstillas f6r forvirvstillstind inte passar for f6rvirv som
gors enligt 9 kap. 19 § bostadsrittslagen. Sidana forvirv kontrolleras
pd andra sitt. Sdledes bor dessa forvirv undantas frén lagens tillimp-
ningsomride.

Av samma skil bor f6rvirv som gors av en kooperativ hyresritts-
forening enligt 4 kap. 1 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt
undantas frin tillimpningsomridet. Bestimmelserna om sidana for-
virv dr snarlika bestimmelserna 1 bostadsrittslagen. Dirmed kontrol-
leras dven dessa forvirv redan pd annat sitt.

Det saknas dven skil att granska f6rvirv som gors av sidana kredit-
inrittningar som enligt andra regler ir skyldiga att avyttra dem senare.
Exempelvis méste kreditinstitut som, {ér att skydda en fordran, képer
fast egendom vid exekutiv forsiljning avyttra egendomen si snart
detta limpligen kan ske. Kreditinstituten kontrolleras av Finansinspek-
tionen och det finns dirmed inte skil att lita férhandspréovningen
omfatta dven dessa forvirv. Utredningen foreslir dirmed att dessa
forvirv ska undantas.

Undantagen fér vissa offentliga subjekt och kreditinstitut bor
omfatta motsvarande aktérer hemmahorande i andra medlemslinder
1 EU. Liksom 1 friga om de svenska subjekten bor man kunna rikna
med att sidana utlindska offentliga subjekt uppfyller de krav som
bor stillas 1 sammanhanget. Det ska tilliggas att det med hinsyn till
EU-rittsliga regler om bl.a. icke-diskriminering, vilka utvecklas 1 av-
snitt 7.5, inte heller torde vara mojligt att 1 dessa avseenden behandla
svenska subjekt férmanligare in motsvarande subjekt hemmahérande
1andra medlemsstater i EU.
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3.5.2 Anmalningsférfarandet

Forslag: Den som forvirvar en hyresfastighet ska vara skyldig att
anmila férvirvet till kommunen senast tre ménader efter for-
virvet. Anmilan far ocks8 goras innan forvirvet gors.

Om férvirvaren inte anmiler sitt forvirv, fir kommunen pd
eget initiativ uppritta ett underlag f6r sin handliggning.

Vid sdana indirekta f6rvirv som dr anmilningspliktiga ska dver-
l3taren upplysa kommunen om att férvirvet har skett.

Om kommunen anser att det finns skil for det, ska den 6ver-
limna anmalan till hyresnimnden f6r granskning. I annat fall ska
kommunen limna anmilan utan &tgird. Ett beslut att limna en
anmilan utan tgird giller 1 ett &r.

Kommunen ska som huvudregel fatta sitt beslut inom 25 arbets-
dagar.

Forvirv av hyresfastigheter som inte inneh8ller minst tre bo-
stadsligenheter ska alltid limnas utan tgird.

Det ska tas in en upplysningsbestimmelse 1 lagen om att reger-
ingen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir med-
dela verkstillighetsforeskrifter.

Det ska finnas en skyldighet att anmila forvirv

En férhandsprévning av {6rvirv kriver att den som ska préva for-
virvet fr kinnedom om att det har skett. Det gir knappast att upp-
ticka de férvirv som med hinsyn till lagstiftningens indamadl inte
bér tillitas om det inte inférs ndgon form av anmilningsskyldighet.
En obligatorisk skyldighet att anmila de férvirv som omfattas av
lagens tillimpningsomride ir nddvindig for att lagstiftningen ska
vara tillrickligt effektiv. Utredningen f6resldr alltsd att en ny lag inne-
haller en sddan skyldighet.

Forvirvaren ska anmdla forvéirvet ...

Frigan ir om det ir forvirvaren, éverldtaren eller bida som ska 8lig-
gas anmilningsskyldigheten. Ett problem med den gamla forvirvs-
lagen var att efterlevnaden av den troligtvis var l8g nir det gillde de
indirekta férvirven. Skilen tll att inte anmila ett f6rvirv eller en
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overlitelse kan vara avsaknad av kunskap om anmilningsskyldig-
heten men ocks3 att risken fér upptickt ir 13g. Nir det giller direkta
forvirv kommer inskrivningsmyndigheten vid ansékan om lagfart
att kontrollera om férvirvet har anmalts och forvirvaren senast vid
den tiden att inse sin anmilningsplikt. Det ligger d4 1 allminhet 1
forvirvarens eget intresse att anmala sitt forvirv eftersom en avsak-
nad av lagfart pd fastigheten medfor att mojligheterna att disponera
over fastigheten blir sma.

Situationen ir emellertid en annan vid ett indirekt férvirv efter-
som férvirvaren inte blir direkt dgare till fastigheten och det dirmed
inte krivs nigon ansdkan om lagfart. I minga fall kommer sikert
overlitaren att upplysa férvirvaren om anmilningsskyldigheten. Aven
overltaren har ju ett intresse av att férvirvaren anmiler sitt forvirv
omgdende. Det finns trots allt en risk att férvirvet, om det uppticks,
inte tillts och att dverltaren tvingas betala tillbaka képeskillingen.

Det som ska kontrolleras — vilket utvecklas 1 det féljande — dr om-
stindigheter som hinfor sig till férvirvaren. Sddana omstindigheter,
samt forhdllanden som hinfér sig till frigan om visentligt inflytande,
ir minga ginger helt okinda f6r 6verltaren. Det skulle dirmed vara
opraktiskt att lita dverlitaren ansvara for skyldigheten att anmila
forvirvet. Den granskning som ska goras 1 de fall ett férvirvstillstdnd
behover sokas kommer dessutom ocks3 att fokusera pd omstindig-
heter hinférliga till forvirvaren. Aven detta ir nigot som talar for
att dligga f6rvirvaren en skyldighet att anmala f6érvirvet.

Sammantaget menar utredningen att det finns dvervigande skil
for att det ska vara férvirvaren som har en skyldighet att anmiila f6r-
virvet.

... och overldtaren ska i vissa fall ha en upplysningsskyldighet

Som nyss berérdes kan det finnas forvirvare som antingen inte
kinner till sin skyldighet att anmila ett forvirv, eller medvetet for-
soker kringgd denna skyldighet. For att minska risken for kring-
gdenden av lagen foresldr utredningen dirfor dven att en Sverldtare
vid indirekta forvirv dliggs att upplysa kommunen om att ett an-
milningspliktigt férvirv har skett. Det forutsitter naturligtvis att
overldtaren vid indirekta f6rviry kinner till att forvirvaren fact ett
bestimmande inflytande 6ver bolaget eller féreningen.
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En upplysningsskyldighet kan 1 vart fall i vissa fall ha en avhéllande
verkan pd sidana férvirvare som avsiktligen tinkt kringgs forvirvs-
lagen. Den kan ocksd 6ka sannolikheten fér att férvirvet kan kon-
trolleras dven om férvirvaren inte kinner till sin anmilningsplikt.
Uppticks forvirvet efterdt riskerar forvirvaren enligt vad som fore-
slds att fi betala en sanktionsavgift. Formerna for en sddan upplys-
ning behover inte regleras och upplysningsskyldigheten bér inte vara
sanktionerad.

Anmdlans innehdll

En anmilan om ett f6rvirv behover innehilla de uppgifter om for-
virvaren, fastigheten och overldtaren som behdvs for att det ska
kunna géras en bedémning av om forvirvet behover granskas nir-
mare. Sidana uppgifter kan enligt utredningens bedémning exem-
pelvis vara foljande:

— fastighetens registerbeteckning,
— antalet bostadsligenheter p8 fastigheten,
— uppgift om fastighetens taxering och typkod,

— férvirvarens namn, personnummer, samordningsnummer eller
organisationsnummer,

— forvirvarens adress.

Avser forvirvet aktier eller andelar bér anmilan dven innehélla upp-
gift om foljande:

— registreringsbevis f6r dverlitande bolag,

— antalet aktier eller andelar som férvirvas, férvirvarens tidigare
innehav av aktier eller andelar i bolaget eller féreningen samt det
totala antalet aktier eller andelar 1 bolaget eller féreningen,

— uppgift om férvirvaren pd grund av avtal, bolagsordning, stadgar
eller andra jimforbara handlingar genom férvirvet far rict att ut-
dva ett bestimmande inflytande 6ver det 6verlitande bolaget eller
féreningen.
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Utredningen bedémer att nirmare bestimmelser om vilka uppgifter
som en forvirvsanmilan ska inneh8lla bor regleras av regeringen i
foreskrifter och inte faststillas 1 lag. Enligt 8 kap. 7 § far regeringen,
utan bemyndigade, meddela féreskrifter om verkstillighet av lag. Nigot
sirskilt bemyndigande behover dirfor inte tas in 1 lagen. Diremot bor
en upplysning om bestimmelsen i regeringsformen tas in.

Anmidilan om forvirv ska goras hos kommunen

For att en forvirvslagstiftning ska bli effektiv och svir att kringg3 ir
det som framgdr utredningens uppfattning att tillimpningsomridet
bér vara brett. Dirmed kan man férvinta sig att ett stort antal f6r-
virv kommer att genomgd nigon form av kontroll. Antalet férvirv
som 1 praktiken kan behéva en mer ingdende granskning och 1 for-
lingningen kanske nekas tillstdind bedéms emellertid bli litet. Mot
den bakgrunden ir det viktigt att férfarandet inte 1 onédan hindrar
eller forsenar f6rvirv som man snabbt kan konstatera dr oproblema-
tiska. Samtidigt behover forfarandet vara effektivt och identifiera de
forvirvare som ir oseridsa eller kriminella.

Ett sitt att dstadkomma bdde ett snabbt och ett effektivt for-
farande ir att inledningsvis gora en grov séllning av alla de forvirv
som anmils. S8dana f6rvirv som framstdr som oproblematiska, t.ex.
dirfor att férvirvaren ir kind som en serids fastighetsforvaltare, bor
relativt snabbt {4 besked om att férvirvsanmilan limnas utan dtgird.
P4 det sittet kan tid och resurser liggas pd att utreda de f6rvirv som
av ndgot skil behover granskas eller utredas mer.

Frigan ir dd vilken myndighet eller vilket organ som ir bist lim-
pad att gora den forsta sdllningen. De alternativ som utredningen har
overvigt dr att lita kommunerna, linsstyrelserna eller en central
myndighet hantera det inledande férfarandet.

Det finns férdelar med att [3ta en helt egen myndighet handligga
forvirvsanmilningarna. Bedomningarna kan tinkas bli mer enhetliga
och férutsebarheten 6ka om alla férvirv hanteras av en och samma
myndighet. Vidare skulle det ricka att samla viss kompetens inom
exempelvis penningtvittsfrigor hos en myndighet i stillet f6r hos
samtliga linsstyrelser eller kommuner. Samtidigt finns det inte nigon
given myndighet att samla just dessa specifika frigor hos. Och att
tillsitta en helt ny f6r detta kommer naturligtvis inte pd friga.
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Som redan framgitt ir tanken att granskningen ska ske i tvd steg
och att det organ som tar emot anmilningarna enbart ska hantera en
forsta grov sdllning. Utredningens beddmning ir att tillricklig kom-
petens f6r denna typ av hantering finns hos sdvil linsstyrelserna som
kommunerna och att valet dirmed stdr mellan dessa.

Det som § ena sidan talar for att l3ta linsstyrelserna hantera den
initiala granskningen av férvirven dr att bedémningarna da kan tin-
kas bli mer enhetliga, inte minst eftersom linsstyrelserna ir firre in
kommunerna. Hos linsstyrelserna finns vidare kompetens i en del
nirliggande frigor. De hanterar i dag frigor om bl.a. hillbar sam-
hillsplanering och boende samt ska verka f6r att behovet av bostidder
tillgodoses. Dirutdver ir linsstyrelserna vana vid frigor om tillsyn
och liknande eftersom de i t.ex. vissa plan- och byggirenden redan
har ett sddant ansvar. Det forhdllandet att prévningen kommer att
ha tydliga brottsforebyggande aspekter kan ocksa sigas vara ett skl
for att staten bor ha ansvaret.

Det finns 8 andra sidan mycket som talar for att 1 stillet lita kom-
munerna skota den initiala granskningen. Kommunerna har onekligen
bist och praktisk kinnedom om lokala férhéllanden och eventuella
oseridsa fastighetsférvaltare. Ambitionen om ett snabbt férfarande
ir littare att uppnd om det ir kommunerna som fir i uppgift att
hantera saken. Kommunerna dr ménga fler in linsstyrelserna vilket
innebir att antalet forvirv per kommun att hantera blir firre in an-
talet hade blivit om de fordelade sig pi linsstyrelserna. Aven inom
kommunerna finns sedan tidigare god kompetens och erfarenhet av
boendefrigor. Kommunerna har dven ett tillsynsansvar exempelvis
enligt miljobalkens bestimmelser. Frin och med den 1 juli 2023 har
kommunerna dessutom genom lagen (2023:196) om kommuners an-
svar for brottsférebyggande arbete ett ansvar att bidra till samhillets
samlade brottsférebyggande arbete.

Vad som kan tala emot att 18ta kommunerna hantera den initiala
granskningen ir naturligtvis att forutsittningarna hos kommunerna
varierar. Sverige har 290 kommuner av olika storlek. Det kommer
dirmed ocks8 att vara en stor skillnad i hur mdnga anmilningar en
glesbygdskommun fir hantera per ar i jimférelse med en kommun i
nigot av storstadsomrddena. Det gdr inte att bortse frén att det finns
en viss risk att lagen kommer att tillimpas olika 1 olika kommuner,
vilket kan gd ut 6ver férutsebarheten. Denna risk kan dock motver-
kas om regleringen gors tillrickligt tydlig.
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Utredningen gor bedémningen att det forfarande som foéreslés
med en grov sillning och tydliga krav kommer att bli férhillandevis
enkelt att tillimpa fér samtliga kommuner. Kommunerna hanterade
ju dessutom fram till 2010 motsvarande anmilningar enligt férvirvs-
lagen. Sdledes finns det 1 mdnga kommuner erfarenhet av hur han-
teringen gick till d3, dven om rutinerna naturligtvis behéver fornyas
och anpassas efter den nya lagen och dagens férutsittningar. Det ska
dven betonas att kommunerna redan i1 dag har varierande uppgifter
som stiller krav pd kompetens inom ménga olika omriden. Enligt
utredningens uppfattning ir kommunerna vil s skickade att ansvara
for saken som alternativet linsstyrelserna skulle vara.

Aven om det alltsi i och fér sig finns omstindigheter som talar bide
for att linsstyrelserna och for att kommunerna bor {8 det initiala
sdllningsansvaret, gor utredningen bedémningen att 6vervigande skil
talar for att kommunerna far uppgiften.

Anmdilan ska goras senast tre manader efter forvirvet
och i den kommun dér fastigheten ligger

Enligt férvirvslagen skulle anmilan till kommunen ske inom tre ména-
der frin det att forvirvet skedde. Nir det gillde indirekta férvirv
kunde frigan om férvirvstillstdnd prévas av hyresnimnden redan
innan férvirvet skett.

For den som vill férvirva en hyresfastighet kan det vara viktigt att
sd tidigt som mojligt £ besked om férvirvet kan genomforas. Utred-
ningen anser dirfor att det bor finnas en mojlighet att, oavsett vilken
typ av forvirv det giller, anmila sitt f6rvig redan innan forvirvet har
skett. En sddan mojlighet underlittar f6r marknadsaktorernas pla-
nering vid de aktuella transaktionerna.

Frigan idr hur ldngt 1 f6rvig en sidan anmilan ska kunna géras.
Omstindigheterna kring forvirvaren kan hinna dndras frin tiden for
beslutet tills férvirvet genomfors. En férvirvare som vid dagen for
anmilan uppfyller kraven for att genomfora ett f6rvirv kan innan
kopet genomférs t.ex. gd 1 konkurs eller fa foreligganden frdn hyres-
nimnden utfirdade mot sig eller rentav démas fér brott. Nir for-
virvaren ir en juridisk person, kan t.ex. dgarforhillanden eller styrel-
sens sammanfattning dndras p4 ett sitt som fir betydelse. Ett beslut
1 sdllningstoérfarandet om att limna en anmilan om férvirv utan 3t-
gird fir anses vara ett sddant gynnande forvaltningsbeslut som 1 prin-
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cip inte fir dndras till den enskildes nackdel. Det gir alltsd knappast
att lita kommunens beslut om att limna ett {6rvirv utan dtgird gilla
under lang eller obestimd tid. Enligt utredningens bedémning fram-
stdr det som limpligt att beslutet far gilla i ett 4r.

Nir det giller den yttersta grinsen f6r nir ett férvirv ska anmilas
till kommunen anser utredningen att den, 1 likhet med vad som giller
for att ansoka om lagfart for ett forviry av fast egendom, bor be-
stimmas till tre manader efter forvirvet. Anmils forvirvet senare dn
tre manader efter férvirvet, bor kommunen kunna besluta om sank-
tionsavgift. Utredningen dterkommer till detta.

Anmilan bér ges in till den kommun dir fastigheten ligger. Det
kan forekomma att det genom en och samma kdpehandling forvir-
vas flera fastigheter 1 flera kommuner. Till exempel om féremalet f6r
forvirvet idr ett fastighetsbolag med ett stort fastighetsbestind. For
att undvika merarbete och olika bedémningar i samma friga bor det
1 sddana fall ricka att f6rvirvet anmils till en kommun. Utredningen
foreslar att den kommun dir huvuddelen av hyresfastigheterna ligger
bér hantera anmilan. Vid den bedémningen kan man utgd frén vilket
taxeringsvirde de berérda fastigheterna har.

Kommunens befogenbeter om ett anmdlningspliktigt
forvirv inte anmiils

Om ett anmilningspliktigt forvirv inte anmils, bor kommunen
kunna foreligga foérvirvaren att anmila det. Om férvirvaren trots
foreliggandet inte sjilv anmiler forvirvet, féresldr utredningen att
kommunen ska ha mojlighet att pd egen hand uppritta ett underlag for
en anmilan. Kommunen kan d4, om den har ett tillrickligt gott under-
lag foér det, besluta att antingen limna anmalan utan dtgird eller Gver-
limna anmiilan till hyresnimnden f6r granskning.

Kommunens handliggningstid

Nir det giller handliggningstidens lingd hos kommunen méste hin-
syn tas till dels oligenheterna for férvirvarna med ett utdraget for-
farande, dels kommunens praktiska mojligheter att hantera de anmal-
ningar som kommer in. I en avvigning mellan dessa tvd hinsyn fore-
sldr utredningen att handliggningstiden bestims till 25 arbetsdagar.
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Den tiden lir i de flesta fall ricka for att kommunen ska komma fram
till att férvirvet ska limnas utan dtgird eller av ndgot skil bli féremal
for den vidare granskning som enligt utredningens f6rslag bér goras
hos hyresnimnden. For att ta hand om de undantagssituationer dir
bedémningen ir svir, t.ex. fér att det krivs mer utredning, bor det
finnas en mojlighet f6r kommunen att utstricka handliggningstiden
till som mest tre m&nader. Denna méjlighet bor inte kunna anvindas
frekvent utan den ir tinkt att anvindas 1 ett fital mer svirbedémda
drenden dir det ir nédvindigt.

Ett utdraget forfarande var ett av problemen som l3g till grund
f6r upphivandet av den gamla férvirvslagen. Det konstaterades d&
att det dr olyckligt f6r bide siljare och képare att ett f6rvirv, om det
gdr hela vigen till hovritten, kan bli hingande i luften i flera &r. I de
fall tillstdnd sedermera vigras ir kanske skadan ett nédvindigt ont,
men i de fall tillstdnd limnas har férfarandet inneburit rejila férluster
1 béde tid och pengar som férefaller omotiverad. Enligt férvirvslagen
hade kommunen fyra minader pd sig att meddela férvirvaren om
provning begirdes. I utredningen framholls att 98-99 procent av alla
forvirv enbart kontrollerades av kommunerna och att handliggnings-
tiden dir utgjorde det stdrsta problemet. Snittiden for forvirv i
Stockholm, Géteborg och Malmé angavs dock till runt tvd manader.
(Se SOU 2008:75 5. 90 £.)

Med utredningens forslag kortas handliggningstiden ner betyd-
ligt 1 jimforelse med vad som gillde enligt den gamla lagen. Dessutom
innebir mojligheten att anmiila sitt tinkta f6rvirv innan det har skett
att forvirvare och overldtare kan vinna ytterligare tid. For de forviry
som dverlimnas f6r granskning, och eventuellt dven 6verklagas, kan
ind4 handliggningstiden bli ganska l8ng. Det kan f6rstds for den en-
skilde forvirvaren 1 vissa fall leda till oligenheter men méste i sam-
manhanget vigas mot lagstiftningens skyddssyfte.

Hyresfastigheter bebyggda med annat in hyreshus

Hyresfastigheter som ir taxerade som hyreshusenheter kan bestd av
andra slags byggnader dn hyresbostadshus, t.ex. parkeringshus, garage
eller hotell. En hyreshusenhet kan ocks3 vara helt obebyggd.

Som redogjorts for i det foregdende bor av praktiska skal all fast
egendom som ir taxerad som hyreshusenhet omfattas av lagen. Det
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finns dock inte ndgot intresse av att granska andra forvirv dn sddana
som avser hyreshus i vilka det finns bostider. Det bor dirfor tas in
en sirskild regel enligt vilken alla andra férvirv ska limnas utan 3t-
gird av kommunen mer eller mindre rent automatiske.

Utredningen foreslar dirfor att samtliga férvirv av hyreshusenhe-
ter visserligen ska anmilas, men att andra f6rvirv dn sddana som av-
ser fast egendom och tomtritter pd vilka det finns firre in tre bo-
stadsligenheter, ska limnas utan 3tgird.

Kommunen ska besluta att antingen limna anmdlan
utan dtgérd eller Gverlimna den for granskning

For att lagen ska bli effektiv bor den granskning som kommunen
utfor vid sin sillning inte vara f6r omfattande. Nir kommunen om-
gdende t.ex. gor bedomningen att forvirvet bor tillitas dirfor ate f6r-
virvaren ir en sedan tidigare kind serids forvaltare av hyresbostider,
behéver inga ytterligare undersékningar goras. Likasd kan det fore-
komma att férvirvaren ir en forvaltare som sedan tidigare ir kind 1
kommunen som oseriés och som kommunen tidigare haft problem
med. I s8dana fall bor det enligt utredningens mening ricka att
kommunen inom en kort tidsfrist fattar beslut om att limna anmilan
for granskning. For det fall drendet 6verlimnas for granskning bor
kommunen ange skilen f6r detta s8 att forvirvaren har mojlighet att
hos hyresnimnden 8beropa skil for att tillstdnd till férvirvet ska ges.

3.5.3  Forfarandet hos hyresnamnden

Forslag: Om en anmilan har 6verlimnats f6r granskning, ska for-
virvaren ansdka om tillstdnd till forvirvet hos hyresnimnden.

En ansokan ska innehdlla en redovisning av de omstindigheter
och den utredning som &beropas till stéd for att det finns forut-
sittningar for forvirvstillstdnd. Nirmare bestimmelser om vilka
uppgifter en ansdkan ska innehélla ska framg3 av dels lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder, dels férordning.

Kommunen ska {4 yttra sig 1 irendet om forvirvstillstind och
hyresnimnden fir dven ge en berérd hyresgistorganisation till-
fille att yttra sig 6ver ansokningen.
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Om det behvs fir hyresnimnden begira uppgifter frin andra
statliga myndigheter. De statliga myndigheter som regeringen
bestimmer ska limna uppgifter till hyresnimnden, om hyres-
nimnden begir det i samband med sin granskning och det behévs
for att hyresnimnden ska kunna fatta beslut. Brottsbekimpande
myndigheter ska dock endast vara skyldiga att limna uppgifter i
vissa fall.

De omstindigheter som hyresnimnden ska beakta ir om

1. forvirvaren har ekonomiska och praktiska férutsittningar att
forvalta fastigheten,

2. syftet med forvirvet ir att férvalta fastigheten och hilla den 1
ett sddant skick att den motsvarar de ansprik som de boende
enligt lag har ritt att stilla,

3. forvirvaren i ndgot annat avseende inte kommer att iaktta god
sed 1 hyresférhillanden, och

4. forvirvaren med hinsyn ull sina personliga eller ekonomiska
forhallanden ir olimplig att inneha fastigheten.

Hyresnimnden ska avsld ansokan om forvirvstillstind om for-
virvaren inte uppfyller férutsittningarna for tillstdnd. I annat fall
ska hyresnimnden ge tillstdnd till férvirvet.

Ett tillstdnd till ett framtida f6rvirv ska gilla i ett r frdn be-
slutet.

Om en ansékan om forvirvstillstdnd avslas eller avvisas ska f6r-
virvet vara ogiltigt. Detsamma giller under vissa forutsittningar
om férvirvaren inte anséker om férvirvstillstdnd.

Ansckan om tillstind ska goras hos hyresnimnden

Den mer ingdende granskningen som ska goras f6r det fall kommu-
nen inte limnar anmilan utan 3tgird bér goras av den myndighet
som bist kinner till hyresmarknaden. Utredningen anser att det [imp-
ligaste ir att ligga denna uppgift pd hyresnimnderna.

Nir kommunen éverlimnar anmilan till hyresnimnden, bér det
enligt utredningens mening vara upp till férvirvaren att anséka om
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tillstdnd till forvirvet. Gors inte det bér, vilket utvecklas 1 det fol;-
ande, forvirvet kunna bli ogiltigt.

Innebillet i ansékan om forvirvstillstind

Ansékan om tillstdnd till ett f6rvirv bor innehilla de uppgifter och
handlingar som behévs for att hyresnimnden ska kunna fatta beslut
i irendet. Dirmed bér uppgifter och handlingar som 3beropas till
stdd or att férvirvaren uppfyller de krav som stills for tillstdnd ges
in. Hyresnimnden bér ha mojlighet att begira att forvirvaren ger in
en viss handling for att exempelvis visa att det foreligger ekonomiska
forutsittningar att férvalta fastigheten.

Enligt utredningens mening bor en ansékan om férvirvstillstind,
utdver vad som féljer av lagen om arrendenimnder och hyresnimnder,
innehilla exempelvis f6ljande uppgifter:

— avsikten med forvirvet,
— om forvirvaren dger eller tidigare har dgt en hyresfastighet,

— vilka ekonomiska och praktiska férutsittningar som férvirvaren
har att férvalta egendomen,

— om férvirvaren tidigare i sin egenskap som fastighetsigare har varit
foremal f6r en ansékan om ingripande i forvaltningen av en fastig-
het enligt bostadsférvaltningslagen, &tgirdsforeliggande eller upp-
rustningsforeliggande enligt 12 kap. jordabalken, féreliggande eller
férbud med stéd av miljobalken eller plan- och bygglagen, eller
expropriation enligt expropriationslagen,

— hur férvirvet finansieras.
Nirmare bestimmelser om vilka uppgifter och handlingar som ska

ges in bor regeringen kunna meddela 1 verkstillighetsforeskrifter, i1
likhet med vad som giller f6r anmilan om f6rvirv.

Kraven for att fa forvirvstillstand

Hyresnimnden ska enligt utredningens forslag gora en bedémning
av om forvirvaren ska f3 tillstdnd till f6rvirvet eller om ansékningen
ska avslds. Hyresnimndens beslut bor grundas pd i lagen fastslagna
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och tydliga krav pd forvirvaren. Kraven bér utformas med syftet att
dels skydda hyresgister mot oserigsa hyresvirdar som allvarligt bris-
ter 1 férvaltningen av hyresfastigheter, dels hindra kriminella aktorer
frin att forvirva fastigheter.

Det bor dirmed krivas av forvirvaren att denne kan visa att det
finns sdvil ekonomiska som praktiska férutsittningar for en forvalt-
ning av hyresfastigheten. Ett sddant krav ir inte svirt fér en serios
forvirvare att uppfylla och det dr dirfér rimligt att beviskravet sitts
forhillandevis hogt. De ekonomiska forutsittningarna kan exempel-
vis visas genom en ekonomisk kalkyl ver de kostnader for underhill
m.m. som férvirvaren kommer att ha for fastigheten samt en redo-
gorelse for hur kdpet och dvriga kostnader ska finansieras. Den som
1 praktiken ska skota forvaltningen av fastigheten behéver inte
nddvindigtvis vara férvirvaren sjilv. Det bor vara tillrickligt att for-
virvaren kan visa att uppgiften att férvalta fastigheten har uppdragits
at ndgon annan.

Ett skil att vigra tillstdnd bor ocksa vara att syftet med férvirvet
inte dr att férvalta fastigheten och héilla den i sddant skick att den
motsvarar de ansprik som de boende enligt lag har ritt att stilla. Det
kan vara s att férvirvaren under kort tid bdde koépt och silt hyres-
fastigheter 1 stérre omfattning utan syfte att behilla fastigheterna pa
lingre sikt. For hyresgister innebir det typiskt sett en oligenhet att
fastigheten de bor 1 6verldts till igare som inte har ndgot intresse av
att se till att underhllet skots eftersom avsikten dnd3 ir att silja den
inom kort. Beviskravet bor dock vara ligre stillt nir det giller detta
krav eftersom det f6rstds kan vara en svir sak att féra bevisning om.
I dessa situationer kan det antas att det ofta kommer att vara s att
kommunen har gett in utredning som visar att forvirvaren 1 flera
tidigare fall har kopt och slt hyresfastigheter i spekulationssyfte och
d3 dven misskott sina skyldigheter gentemot hyresgisterna 1 fastig-
heterna. Ges den typen av utredning in, lir det falla p& f6rvirvaren
att gora sannolikt att syftet just denna ging ir ett annat.

Vidare bér tillstdnd till ett férvirv inte ges om det kan antas att
forvirvaren inte kommer att iaktta god sed 1 hyresforhdllanden. For
avslag pd denna grund bor det finnas ndgon slags dokumenterad miss-
kotsel frin forvirvarens sida nir det giller tidigare férvaltning av
fastigheter. Det kan rora drenden hos hyresnimnden eller tillsyns-
drenden enligt miljobalken. Varje dvertridelse dr naturligtvis inte sé-
dan att den kan diskvalificera en forvirvare frin nya forvirv. Upp-
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repad misskotsel eller allvarliga fall av klandervirt beteende kan dock
vara omstindigheter som innebir att hyresnimnden ska avsl3 an-
sokningen.

Slutligen bor hyresnimnden avsld en ansékan om det kan antas att
férvirvaren med hinsyn till sina personliga eller ekonomiska forhal-
landen ir olimplig att inneha fastigheten. En férvirvare som i nirtid
ir domd for allvarligare ekonomisk brottslighet med kopplingar till
yrkesverksamheten eller for girningar med kopplingar till organiserad
brottslighet ir typiskt sett olimplig som dgare till en hyresfastighet.
Aven mindre allvarlig brottslighet kan dock innebira att en férvirvare
anses olimplig. Ekonomisk misskotsamhet, t.ex. underlitenhet med
att betala in skatter och avgifter eller slarv med bokféringen, dr ocksd
sddant som kan tala f6r att en forvirvare dr olimplig. I varje enskilt
fall bor dock samtliga omstindigheter beaktas och en omstindighet
som kan vara av betydelse ir om det f6rflutit ldng tid sedan brottet
eller misskétsamheten begicks.

En anledning att anta att en férvirvare dr olimplig kan ocks3 vara
att forvirvaren inte kan redogora for hur férvirvet ska finansieras.
Det férekommer inte sillan att fastigheter forvirvas i penningtvitts-
syfte och det dr dirfor viktigt att hindra sddana férvirv dir transak-
tionen 1 sig ir ett led 1 penningtvitt. En kontroll av hur finansier-
ingen av kdpet gétt till kan dirfor vara nédvindig i vissa fall. Kan en
forvirvare inte redogéra fér var pengarna kommer frén, kan det vara
ett skil att neka tillstdnd.

Nir det giller sirskilt de ekonomiska och personliga férhéllandena
bor limplighetsprévningen i de fall férvirvaren ir en juridisk person
pa vanligt sitt i stillet avse de fysiska personer som har ett visentligt
inflytande 1 den juridiska personen.

Det férekommer av sdvil skattemissiga som andra skil att fastig-
heter dverlts genom s.k. paketering. Uppliggen varierar men har det
gemensamt att 6verldtelsen sker genom en 6verlitelsekedja dir den
forsta forvirvaren endast ar tillfillig. Nir det giller sddana uppligg
bér enbart den slutliga férvirvarens limplighet bedémas. Utifrén den
foreslagna lagens syften att hélla oseriésa och kriminella férvirvare
borta frin hyresfastighetsmarknaden finns det knappast tillrickliga
skil att prova limpligheten vad giller en sddan f6rvirvare som endast
ullfilligt innehar fastigheten.
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Kommunen ska beredas tillfille att yttra sig

Som framgatt ir det enligt utredningens férslag kommunen som vid
sdllningsforfarandet gor en bedémning av om hyresnimnden ska
granska ett forvirv eller inte. Om kommunen begir en granskning,
ir det dirmed naturligt att kommunen ocks3 blir part i drendet hos
hyresnimnden. Nir férvirvaren har limnat in sin ansékan om till-
stdnd bér kommunen dirfor ocksd beredas tillflle att yttra sig ver den.

Det kan hiinda att kommunen sedan en ansokan har getts in anser
att hyresnimnden ind3 bor ge tillstdnd till forvirvet, kanske for att
det framkommit nytt underlag Om kommunen anger det 1 sitt ytt-
rande kan det fd betydelse f6r hyresnimndens prévning, men nigon
mojlighet att dterkalla drendet bor inte finnas f6r kommunen. Saken
bér inte vara dispositiv 1 den meningen.

Hyresgdstforeningen fdr beredas tillfille att yttra sig

Det kan ofta finnas skil fér hyresnimnden att inhimta synpunkter
frén en hyresgistorganisation. Det dr d& limpligt att hyresnimnden
vinder sig till den hyresgistorganisation som har férhandlingsord-
ning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) {6r det hus som prov-
ningen avser. Inom hyresgistorganisationerna finns god kinnedom
om olika hyresvirdar och hur de skéter férvaltningen av sina fastig-
heter. Hyresgistorganisationerna har dessutom viktiga uppgifter en-
ligt andra lagar inom hyresrittens omrade. Det ir dirfér rimligt att
hyresnimnden mer eller mindre regelmissigt begir ett yttrande frin
en sddan organisation, dven om detta visserligen inte bor vara obliga-
toriskt. Hyresgistorganisationen blir till skillnad frin kommunen
inte part 1 drendet.

Hyresndmnden kan behova uppgifter fran andra myndigheter

Om kommunen beslutar att 6verlimna irendet till hyresnimnden,
bér, som framgir av det féregdende, férvirvaren 1 sin ansékan om
forvirvstillstdnd utdver de uppgifter som redan limnats i samband
med en forvirvsanmilan limna in ett visst underlag som hyresnimn-
den sedan ska grunda sitt beslut pa. Dirtill kommer det i kommunens
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yttrande och ett eventuellt yttrande frin en hyresgistorganisation ofta
finnas ytterligare underlag for beslutet.

I vissa fall kan hyresnimnderna behéva ytterligare uppgifter f6r
att ta stillning till om férvirvaren ska f3 tillstdnd till férvirvet. Ett
sddant behov bor typiskt sett uppstd om det 1 ndgot av yttrandena
som getts in framkommer uppgifter som hyresnimnden anser be-
héver klarliggas. Det kan handla om att kommunen limnar vissa
uppgifter om férvirvarens ekonomi eller kopplingar till brottslighet
som hyresnimnden behover kontrollera eller 6verviga vidare inom
ramen for sin prévning. Sddana uppgifter kan hyresnimnden ofta 3
frdn andra myndigheter. Exempel pd myndigheter som hyresnimn-
den mer ofta kan behdva uppgifter frin ir Skatteverket, Kronofogde-
myndigheten, Bolagsverket och Polismyndigheten. Det bér vara upp
till hyresnimnden att 1 varje fall bedéma om ytterligare uppgifter
behovs och vilken myndighet hyresnimnden 1 s3 fall vill vinda sig
till. T drenden dir omstindigheterna kring forvirvaren och férvirvet
1 och for sig dr ostridiga lir nigon informationsinhimtning inte be-
hovas. Det ir alltsd inte frdga om att hyresnimnden regelmissigt ska
begira uppgifter frin andra myndigheter utan det bér endast goras
om det behévs.

Statliga myndigheters skyldighet att limna en uppgift
tll hyresndmnden

I ménga fall kommer de uppgifter som hyresnimnden behéver 3 till-
gdng till inom ramen {6r sin beddmning att omfattas av sekretess. Den
lagstadgade informationsskyldigheten mellan myndigheter giller inte
om en uppgift ir belagd med sekretess. For att en uppgift for vilken
sekretess giller ska far réjas for en enskild eller en annan myndighet
krivs forfattningsstod.

Nir man dverviger ett sidant utdkat informationsutbyte behéver
en avvigning goras mellan de intressen som gor sig gillande i sam-
manhanget. Allminintresset handlar om att skydda hyresgister
genom att hindra oseriésa och kriminella férvirvare frin att ta sig in
pa hyresfastighetsmarknaden. Mot detta ska stillas intressen for den
personliga integriteten.

Utredningens uppfattning ir att det ir motiverat att inféra en
mojlighet for hyresnimnden att inhimta dven uppgifter som om-
fattas av sekretess 1 dessa drenden. Det gér inte att férutse exakt vilka
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uppgifter som hyresnimnden kommer att behéva tillgdng till 1 sin
granskning och dirmed p férhand bedéma omfattningen av integri-
tetsintrdnget for den enskilde. Uppgiftsskyldigheten bor dirfor be-
grinsas s att intrdnget i den personliga integriteten inte ska bli storre
in nddvindigt. Det gors limpligen genom att myndigheternas upp-
giftsskyldighet begrinsas till situationer 1 vilka det behdvs for att
hyresnimnden ska kunna fatta beslut i irendet om férvirvstillstdnd.
Uppgiftsskyldigheten bor dessutom begrinsas s att den endast giller
for vissa sirskilt angivna myndigheter. Med beaktande av vilka om-
stindigheter som hyresnimnden ska granska bor dessa enligt utred-
ningens mening vara exempelvis Polismyndigheten, Ekobrottsmyn-
digheten, Skatteverket, Kronofogdemyndigheten och Migrations-
verket. Vilka myndigheter som ska omfattas bér anges 1 f6rordning.

Genom uppgiftsskyldigheten blir den sekretessbrytande bestim-
melsen 1 10 kap. 28 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
tillimplig vid begiran om utlimnande. For att bedéma om foérutsitt-
ningarna for ett sekretessgenombrott dr upptyllda kan den utlimnande
myndigheten behéva efterfriga viss information frdn hyresnimnden.

Det kan dock uppstd situationer i vilka hyresnimnden behéver
vinda sig till en myndighet som inte omfattas av den f6reslagna upp-
giftsskyldigheten f6r att inhimta uppgifter som omfattas av sekre-
tess hos den myndigheten. Den berérda myndigheten kan di behova
préva om det finns forutsittningar for att limna ut uppgiften enligt
generalklausulen i 10 kap. 27 § offentlighets- och sekretesslagen. Efter-
som det 1 dessa fall inte ror sig om ett rutinmissigt utlimnande, ir
det utredningens bedémning att ndgon sirskild sekretessbrytande
bestimmelse f6r att mojliggdra uppgiftsutlimnande f6r myndigheter
som inte omfattas av den foreslagna uppgiftsskyldigheten inte bor
inféras.

En uppgift som hyresnimnden kan behéva himta in frin Polis-
myndigheten dr huruvida frvirvaren eller en person med visentligt
inflytande 6ver forvirvaren forekommer 1 belastningsregistret. For
uppgifter 1 belastningsregistret ir dock inte generalklausulen 1 10 kap.
28 § uillimplig (se 35 kap. 3 §). For att hyresnimnden ska ha ritt att
ta del av uppgifter ur belastningsregistret krivs det att uttryckligt stod
for det finns 1 10 § forordningen (1999:1134) om belastningsregister
(se 6 § lagen 1998:620 om belastningsregister). Utredningen gor be-
démningen att det bor inféras en sidan bestimmelse 1 férordningen.
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En uppgift som omfattas av sekretess hos den utlimnande myn-
digheten omfattas inte alltid av sekretess dven hos myndigheten som
tar emot uppgiften. Utredningen redogér i avsnitt 3.6.4 for hur sek-
retesskyddet bor utformas for uppgifter 1 drenden enligt hyresfor-
virvslagen.

Uppgifter inom brottsbekimpande eller brottsutredande verksambet

En uppgiftsskyldighet innebir att forvirvaren kommer att kunna ta
del av och beredas ullfille att yttra sig dver uppgifter som omfattas av
sekretess hos den utlimnande myndigheten. Forvirvaren har nimligen
som huvudregel ritt till partsinsyn 1 de uppgifter som har kommit
till hyresnimnden, iven om dessa skulle omfattas av sekretess ocksd
hos nimnden. Ritten till partsinsyn kan bara begrinsas om det dr av
synnerlig vikt av hinsyn till ndgot allmint eller enskilt intresse att
sekretessen inte rdjs. Det ir sdledes endast 1 undantagsfall som ritten
till partsinsyn far vika till férman for sekretessen. I drenden om for-
virvstillstdnd torde det som utgingspunkt inte gi att vigra en for-
virvare att ta del av en uppgift som limnats 1 drendet.

Partsinsynen kan i enskilda fall vara problematisk. Det giller 1
synnerhet om de uppgifter som férvirvaren far del av hinfér sig till
brottsbekimpande eller brottsutredande verksamhet. Uppgiftsskyl-
digheten skulle nimligen kunna medféra att hyresnimnden fir in-
formation om exempelvis pigdende forundersékningar eller uppgifter
som hinfor sig till polisens verksamhet att férebygga, forhindra eller
uppticka brottslig verksamhet. Ett réjande av sddana uppgifter ir
typiskt sett kinslig, i synnerhet om det ir den som utreds som fir
kinnedom om uppgiften och dirmed kan férstéra eller paverka ut-
redningen. Inom ramen for brottsbekimpande myndigheters verk-
samhet kan det ocksd finnas andra situationer dir en uppgiftsskyl-
dighet for uppgifter som skyddas av sekretess skulle kunna leda till
oonskade resultat.

Utredningens bedémning ir att det dirmed méste finnas ett undan-
tag f6r brottsbekimpande myndigheters uppgiftsskyldighet. Upp-
gifter som omfattas av sekretess och férekommer i myndigheternas
brottsbekimpande verksamhet bér inte limnas till hyresnimnden
om &vervigande skil talar f6r att det intresse som sekretessen ska
skydda har féretride framfor intresset av att uppgiften limnas ut.
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Ogiltighet

Enligt den gamla férvirvslagen blev féljden av underlitenhet att i rite
tid ansdka om forvirvstillstind eller att férvirvstillstind vigrades att
forvirvet blev ogiltigt. Den pafoljden ansigs nédvindig for att lagen
skulle 8 avsedd effekt.

Utredningen konstaterar att det kan finnas flera skil till att for-
virv inte anmils. Ett skil kan vara okunskap om anmailningsplikten
och ett annat kan forstds vara att en forvirvare girna undviker
granskning. Ett tredje skil kan vara ovilja att hantera de praktiska
och ekonomiska oligenheterna férknippade med férfarandet. Oavsett
vilka skil en férvirvare haft till att underldta att anmala sitt f6rviry
anser utredningen att det viktigaste for att uppnd lagens syften ir att
forvirvet genomgar en granskning. En forvirvare som 1 och fér sig
inte har anmilt sitt f6rvirv kan naturligtvis ind3 uppfylla de krav
som stills pd en férvirvare enligt lagen. Utredningen foreslar dirfor,
som framgdr av det féregdende, att om det kommer till kommunens
kinnedom att en hyresfastighet har bytt dgare utan att anmilan om
det har gjorts si ska kommunen kunna uppritta ett underlag for sin
handliggning.

Frigan ir vad féljden ska bli av att hyresnimnden beslutar att
avsld en ansokan om forvirvstillstdnd pd den grunden att férvirvaren
inte uppfyller ett eller flera av de krav som lagen stiller. Frigan ir
iven vad foljden blir av att en anmilan om férvirv eller en ansékan
om férvirvstillstdnd inte ges in 1 tid.

Utredningen om forvirv och forvaltning av hyresfastighet redo-
visade 1 betinkandet SOU 2008:75 en rad problem som ogiltighets-
sanktionen hade f6rt med sig. Forutom de praktiska problemen med
en tillbakagdng av ett kép innebir det dven stora kostnader f6r bdde
képare och siljare samt oligenheter f6r hyresgisterna. En ling vin-
tan med dirpd féljande dtergdng av kopet beddmdes kunna innebira
att forvaltningen eftersattes under ldng tid och att hyresgisterna dir-
efter fick tillbaka en ovillig hyresvird. Det ansdgs dessutom inte
sikert att en siljare hade kvar pengarna efter den linga tid som 16pt
sedan foérvirvet pdborjades till dess det forklaras ogiltigt. (Se s. 98.)

Enligt utredningens uppfattning méste svirigheter av detta slag
vigas mot att l3ta en oserids eller till och med kriminell férvirvare
behilla en fastighet och de oligenheter det kan féra med sig for
fraimst hyresgisterna. Det gdr dirmed inte att helt undvika ogiltighet
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som pifoljd. Syftet med en férvirvsprévning dr ju att hilla olimpliga
forvirvare borta frin hyresfastighetsmarknaden. Och det dr nédvin-
digt att en forvirvare som inte uppfyller lagens férutsittningar for
forvirvstillstdnd inte far behilla hyresfastigheten.

En férutsittning for ogiltighet bor dock vara att férvirvet har éver-
limnats till hyresnimnden for granskning och att forvirvaren fitt
moijlighet att anséka om tillstdnd. Diremot bér inte, till skillnad frin
vad som gillde enligt den gamla férvirvslagen, ogiltighet intrida
automatiskt 1 de fall en férvirvare underlter att anmila férvirvet i
tid eller 6ver huvud taget. En sddan ordning ¢kar incitamenten for
forvirvare att anmila sitt forvirv efter att tidsfristen for anmilnings-
plikten 16pt ut, dven om férvirvaren di enligt vad utredningen fére-
slaridet foljande 1 och fér sig riskerar att {4 betala en sanktionsavgift.

Konsekvensen av att en ansdkan om forvirvstillstdnd avslds bor
dirfér enligt utredningens mening bli att ett férvirv som redan ir
genomfort blir ogiltigt. Likasd bor ett forviry bli ogiltigt om en for-
virvare inte ansdker om tillstdnd hos hyresnimnden eller inte komplet-
terar en ofullstindig ansokan trots foreliggande om det. Ogiltigheten
bér intrida som en konsekvens av hyresnimndens beslut att inte till-
18ta forvirvet eller avvisa ansékningen och alltsd inte kriva ndgot sir-
skilt beslut.

Enligt utredningens bedémning kan man anta att ogiltighet som
foljd kommer att {8 en preventiv effekt nir det giller att avhilla
olimpliga férvirvare frin att forvirva fastigheter. Ogiltighetsfoljden
ricker dock inte for att sikerstilla efterlevnad av lagen. Det foreslas
dirfor 1 avsnitt 3.5.5 att dven sanktionsavgifter ska inféras.
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3.54 Forvarv vid exekutiva auktioner

Forslag: For forvirv pd exekutiv auktion ska det finnas sirskilda
bestimmelser.

Forvirv av en hyresfastighet genom inrop p8 exekutiv auktion
ska enligt huvudregeln 6verlitas inom ett ar. Overlitelse behéver
dock inte ske om kommunen meddelar att den inte kommer att
begira hyresnimndens granskning av foérvirvet, hyresnimnden
beslutar att ge tillstind till férvirvet eller forhdllandena har ind-
rats och ndgon anmilan av forvirvet inte lingre hade krivts om
det hade varit ett vanligt kép.

Om hyresfastigheten inte 6verldts, och ingen undantagsregel
ir tillimplig, ska hyresfastigheten pd begiran av kommunen siljas
pa offentlig auktion.

Forvirv av byresfastighet pd exekutiv auktion ska regleras sirskilt

Det hinder att sidana hyresfastigheter som enligt utredningens for-
slag ska omfattas av lagens tillimpningsomrade siljs pd exekutiv auk-
tion. Nir det giller sddana férsiljningar boér bestimmelserna om
anmilan och ansdkan om tillstdnd inte tillimpas eftersom det skulle
forsvira Kronofogdemyndighetens handliggning och férfarandet vid
en exekutiv auktion 1 onédan. Enligt utsokningsbalken ska Krono-
fogdemyndigheten vid en exekutiv auktion anta det hogsta budet,
om detta dr godtagbart, och kdparen limna handpenning eller stilla
sikerhet. Att 1 efterhand férklara att ett sidant f6rvirv inte far till-
stdnd skulle leda till onédigt besvir och inte vara férenligt med en
godtagbar utsékningsrittslig ordning.

Kop av fast egendom vid exekutiv auktion har tidigare undan-
tagits 1 forvirvslagstiftning. Redan 1 1916 4rs lag om vissa inskrink-
ningar i ritten att férvirva fast egendom eller gruva eller aktier i vissa
bolag m.m. undantogs vissa inrop pd exekutiv auktion frin de till-
stidndsregler som fanns i lagen. For sddana forvirv fanns 1 stillet vissa
sirskilda bestimmelser. Motsvarande gillde dven enligt f6rvirvs-
lagen och giller enligt jordférvirvslagen (1979:230) fér lantbruks-
egendom som férvirvas pd exekutiv auktion. Bestimmelserna har i
huvudsak sett likadana ut i éver hundra &r och innebir kortfattat att
kop av fast egendom pd exekutiv auktion ir undantagna frin lagens
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krav pd tillstdnd men 1 stillet understillda sirskilda krav som innebir
att egendomen 4ter ska avyttras inom viss tid om inte inroparen fatt
tillstidnd att behalla den.

Skilet till att inte helt undanta de exekutiva auktionerna frén gransk-
ning ir att de 1 sddana fall skulle kunna leda till att lagen kringgas
eftersom personer som annars inte skulle {3 férvirvstillstind skulle
slippa granskning om fastigheten férvirvas pd exekutiv auktion. Det
ir dirfor utredningens bedémning att motsvarande regler om vidare-
forsiljning av fastigheten m.m. bor inféras 1 den foreslagna lagen.
Det ir visserligen inte troligt att sidana bestimmelser kommer att
komma till anvindning sirskilt ofta. Men bestimmelserna bér verka
avhillande f6r personer som vet med sig att de inte uppfyller lagens
krav pd forvirvstillstind.

Utredningen féresldr mot den bakgrunden att de exekutiva auktio-
nerna ska regleras i sirskilda bestimmelser och huvudsakligen han-
teras pd samma sitt som enligt den gamla férvirvslagen och jord-
forvirvslagen.

Bestammelserna om exekutiva auktioner

Det bor sdlunda krivas att en hyresfastighet som inropas pd exekutiv
auktion ska overlitas inom ett &r frn det att auktionen fitt laga
kraft, om f6rvirvet vid ett vanligt kop hade behévt anmalas till kom-
munen. Hyresfastigheten bor dock inte behéva éverldtas om inro-
paren fitt besked om att forvirvet inte kommer att granskas eller att
forvirvet har fate tillstdnd, eller om omstindigheterna har indrats pd
s& sitt att forvirvet inte lingre vid ett vanligt kop hade krivt tillstind.
For att {4 uillstdnd att behilla hyresfastigheten bor samma krav pd in-
roparen stillas som pa 6vriga forvirvare enligt lagen.

De 6vriga bestimmelser som utredningen féresldr kring hanter-
ingen av hyresfastigheter som inropas pd exekutiva auktioner mot-
svarar, med ndgra fi undantag, vad som giller enligt jordférvirvs-
lagen och vad som gillde enligt den gamla férvirvslagen.

Utredningen foresldr justeringar bara i tvd avseenden. Den ena
justeringen giller vilken képeskilling som ska accepteras i de fall fastig-
heten siljs pd offentlig auktion till f6ljd av att inroparen inte har
overldtit fastigheten inom den 1 lagen angivna tiden. Tidigare har i
princip gillt att fastigheten inte fir siljas under ett marknadsvirde,
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vilket dr ett hogt stillt krav nir det giller fastigheter som siljs pd exe-
kutiv auktion. Det framstdr i stillet som rimligare att knyta an till re-
gleringen 1 12 kap. 40 § utsékningsbalken enligt vilken ett inrop ska
godtas om skyddsbeloppet ticks och det inte dr sannolikt att en av-
sevirt hogre kopeskilling kan uppnds. Kravet pd marknadsvirde kan
f3 konsekvensen att fastigheten inte siljs och blir kvar hos en inro-
pare som eventuellt ir olimplig som hyresvird.

Den andra justeringen rér linsstyrelsens tidsfrist f6r att besluta
om en ny auktion om en férsiljning inte kommer till stdnd vid den
forsta auktionen. Den bér enligt utredningens bedémning kortas
ner frin tvd &r till ett r. En l3ng tidsfrist kan féra med sig att fastig-
heten behéver virderas pd nytt och handliggningen borja om, vilket
leder till 6kade kostnader f6r sdvil enskilda som staten.

Enligt 12 kap. 25 § andra stycket utsékningsférordningen (1981:981)
ska det vid en auktion som avser en jordbruksfastighet upplysas om
motsvarande bestimmelser om exekutiv auktion i jordférvirvslagen.
Enligt utredningen bér det 1 bestimmelsen goras ett tilligg si att upp-
lysningsskyldigheten omfattar dven férvirv av hyresfastighet.

Det bor dven anges 1 férordning att Kronofogdemyndigheten efter
att en hyresfastighet har férvirvats pd exekutiv auktion ska skicka en
kopia av kopebrevet till den kommun dir fastigheten ligger.
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3.5.5 Administrativa sanktionsavgifter

Forslag: Kommunen ska {8 besluta att ta ut en sanktionsavgift av
en forvirvare som underldter att anmila ett férvirv av en hyres-
fastighet.

Det ska inte vara obligatoriskt att besluta om sanktionsavgift.

Sanktionsavgiften ska bestimmas till ett belopp mellan
50 000 kronor och 5 000 000 kronor.

Vid bedémningen av om en sanktionsavgift ska tas ut och nir
storleken pd avgiften bestims ska sirskild hinsyn tas till hur all-
varlig underldtenheten att anmila forvirvet ir och om denna har
varit uppsétlig eller berott pd oaktsamhet.

En sanktionsavgift ska ocks3 {3 efterges helt om 6vertridelsen
ir ringa eller det annars ir oskiligt att ta ut avgiften.

En sanktionsavgift ska bara {3 beslutas om den som avgiften
ska tas ut av har fitt tillfille att yttra sig inom tv3 ar frn det att
overtridelsen dgde rum. Ett beslut om sanktionsavgift ska delges.

Om fler ir skyldiga till samma ¢vertridelse ska de vara solida-
riskt ansvariga for betalningen.

En sanktionsavgift ska betalas till kommunen inom 30 dagar
efter det att beslutet om att ta ut avgiften har fitt laga kraft eller
inom den lingre tid som anges 1 beslutet. Om sanktionsavgiften
inte betalas i tid, ska kommunen limna den obetalda avgiften f6r
indrivning.

Sanktionsavgiften ska tillfalla kommunen.

En sanktionsavgift ska falla bort till den del beslutet om av-
giften inte har verkstillts inom fem &r frin det att beslutet fick

laga kraft.

Kringgdenden av lagen

Vid direkta fastighetsférvirv, nir sjilva fastigheten byter dgare, har
forvirvaren bide en skyldighet och i de flesta fall ett eget intresse av
att ans6ka om lagfart hos inskrivningsmyndigheten. I samband med
en sidan ansékan kommer inskrivningsmyndigheten att gora en
kontroll av att bestimmelserna om {érprévning av forvirvet har
foljts. Om en ansokan om tillstind har avslagits, kommer dven en
ansdkan om lagfart att avslds. Har frdgan om forvirv dnnu inte av-
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gjorts ska ansékningen i stillet vilandeférklaras. Det blir dirmed for-
hillandevis litt att uppticka om en sddan direktoverlitelse inte har
anmilts till kommunen.

Vid en indirekt dverldtelse av en fastighet ir det aktier eller ande-
lar som byter dgare och inte fastigheten. Det blir dirfér inte aktuellt
att ansdka om lagfart och nigon kontroll gors alltsd inte av in-
skrivningsmyndigheten 1 dessa fall. S3dana overldtelser behover inte
heller anmilas till ndgon annan myndighet, sivida inte 6verlitelsen
dven medfor t.ex. en dndring i bolagsordningen som ska registreras
hos Bolagsverket.

Den gamla f6rvirvslagen kritiserades for att den var litt att komma
runt, sirskilt genom indirekta férvirv. Utredningens uppdrag ir
enligt direktiven att foresld en modern forvirvslagstiftning som ska
vara svar att kringgd. Utredningen gor bedémningen att nigon mot-
svarande kontrollfunktion som inskrivningsmyndigheten har i de
direkta férvirvssituationerna inte kan infoéras for de indirekta f6r-
virven. For att 6ka efterlevnaden av en lag som ir svr f6r myndig-
heterna att 6vervaka och kontrollera kan man, férutom den ogil-
tighetspdfoljd som foreslds, 6verviga kriminalisering eller andra
administrativa sanktioner. Det ir utredningens bedémning att éver-
tridelser av hyresfoérvirvslagen inte bér kriminaliseras. Ett bittre
alternativ 1 syfte att 6ka anmilningsbenigenheten ir att i stillet in-
fora sanktionsavgift.

Det bor inforas sanktionsavgift

Sanktionsavgifter har inforts pd minga omrdden i syfte att oka
efterlevnaden av regler. Sidana avgifter kan verka avskrickande och
ha en mer effektiv handlingsdirigerande verkan in straff, sirskilt nir
overtridelsen 1 friga begds av juridiska personer och inte fysiska. En
sanktionsavgift kan riktas direkt mot en juridisk person. Storleken
pd avgiften brukar variera beroende pd omride och kan regleras pd
ett sddant sitt att den blir betydligt mer kinnbar {6r niringsidkaren
in vad t.ex. ett botesstraff hade kunnat bli. En sanktionsavgift kan
dessutom tas ut oberoende av om 6vertridelsen har skett uppsdt-
ligen eller av oaktsamhet. Ett system med administrativa sanktioner
kan dirtill vara limpligare av resursskil. Genom att lita den myndig-
het som faktiskt uppticker och utreder 6vertridelsen, och som har
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erforderlig kunskap pd omridet, vara den som beslutar om sank-
tionen kan férfarandet bli billigare, enklare och effektivare in ett
straffrittsligt férfarande, som kan kriva omfattande utredningsin-
satser frdn polis och dklagare.

Enligt utredningens mening framstdr sanktionsavgift som ett
effektivt sitt att 6ka incitamenten for férvirvare att sjilvmant anmila
sina forvirv.

Kommunen ska kunna besluta om sanktionsavgift

Utredningen foéreslir mot den bakgrunden att underldtenhet att an-
mila ett forvirv till kommunen ska kunna leda tll att en sanktions-
avgift tas ut. Det bor vara kommunen som fattar beslutet om sank-
tionsavgift. Det i&r kommunen som hanterar anmilningarna om f6r-
virv och omstindigheterna kring dem och som kommer att ha god
kinnedom om lagen. Foérhéllandena ir sillan s komplicerade att det
skulle krivas att det 4r domstol som fattar beslut om sanktionsavgift.
Diremot ir det inte limpligt att ett ingripande beslut av detta slag
fattas av enskilda tjinstemin hos kommunen. Ett uttryckligt dele-
gationsforbud som ror detta bor dirfor tas in 1 lagen.

Sanktionsavgiftens storlek

Berikningsgrunderna for sanktionsavgiftens storlek ser olika ut 1
olika forfattningar. Till exempel kan ett brett avgiftsintervall inom
vilket sanktionsavgiften ska bestimmas anges eller si bestims av-
giften till en viss procentsats av ett bolags omsittning. Det fore-
kommer ocks3 att sanktionsavgiften anges till ett fast belopp oavsett
overtridelse. I plan- och byggforordningen (2011:338) regleras med
exakthet hur stor byggsanktionsavgiften ska vara beroende pd vilken
overtridelse av plan- och bygglagen som har skett.

Forvirvare av hyresfastigheter kan vara allt frin fysiska personer
som inte bedriver nigon annan niringsverksamhet till fastighets-
bolag med stora fastighetsbestind. Dirmed kommer bide storlek,
erfarenhet och ekonomiska férutsittningar att skilja sig mycket mel-
lan olika férvirvare. Ett belopp som ir kinnbart f6r en férvirvare kan
for en annan framstd som obetydligt. Vissa férvirvare har kanske inte
haft ndgon omsittning tidigare och andras omsittning kan vara svér
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att utreda eftersom de ir hemmahérande 1 andra linder. Utredningens
bedémning ir mot den bakgrunden att sanktionsavgifterna inte ska
anges till vissa bestimda belopp. I stillet bor sanktionsavgiftens stor-
lek anges som ett bestimt beloppsintervall. Intervallet bor vara brett
for att bdde mojliggora en differentiering och fungera avskrickande.
Samtidigt behover vid stillningstagandet till storleken pd maxbelop-
pet hinsyn tas till de intressen som lagen ska skydda och den skada
som kan uppstd om lagen kringgis.

Enligt utredningens bedémning ir spannet 50 000 kronor —
5 000 000 kronor tillrickligt brett. Detta spann framstir som vil av-
vigt for att fungera som en avskrickande sanktion for férvirvare med
vitt skilda férutsittningar.

Omstindigheter av betydelse vid bestimmandet
av storleken pd avgiften

Det bor inte vara obligatoriskt att 1 varje fall en dvertridelse har skett
faktiskt ta ut en sanktionsavgift. I stillet anser utredningen att det
boér vara upp till kommunen att gora en bedémning av om den aktuella
overtridelsen ir s8 allvarlig att en sanktionsavgift ska tas ut. Under-
latenheten att anmila kan bero pd att forvirvaren helt enkelt inte
kinner till anmilningsskyldigheten eller 1 ett svirbedémt fall sjilv
gjort beddmningen att ndgon anmilningsskyldighet inte foreligger
eller kanske fatt en missvisande upplysning om saken. Det ir 1 sddana
fall rimligt att kommunen utifrdn férutsittningarna i fallet fir be-
déma om sanktionsavgift ska utgd eller inte.

I lagen bor det regleras vilka omstindigheter som sirskilt ska pé-
verka beddmningen av om en sanktionsavgift ska tas ut och till vilket
belopp den i s3 fall ska bestimmas. Nir kommunen ska gora en
bedémning i dessa avseenden bor hinsyn tas till samtliga omstindig-
heter som ir relevanta i det enskilda fallet. Sirskild hinsyn bér tas
till hur allvarlig underldtenheten att anmala férvirvet varit och om
det skett med uppsit eller av oaktsamhet. Allvaret 1 underlitelsen
kan exempelvis mitas 1 antal fastigheter och hyresgister som berors.
Uppsitliga 6vertridelser motiverar naturligtvis hogre avgifter in
rent oaktsamma, men idven graden av oaktsamhet bér tas med 1 be-
démningen.

Det bor dven finnas méjlighet att helt eller delvis efterge sank-
tionsavgiften om underlitenheten att anmila ir ringa eller ursiktlig
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eller om det annars med hinsyn till omstindigheterna skulle vara
oskiligt att ta ut avgiften. Sddana skil skulle exempelvis kunna vara
att forvirvaren redan drabbats av ngon annan sanktion fé6r huvud-
sakligen samma 6vertridelse eller att underlitenheten beror pd om-
stindigheter utom foérvirvarens kontroll.

Forvdrvaren ska ha vétt att yttra sig innan beslut om sanktionsavgift

Innan beslut om sanktionsavgift fattas av kommunen bor forvirva-
ren beredas mojlighet att yttra sig och beméta det som kommunen
ligger forvirvaren till last. Det bor vidare inféras en bestimmelse om
preskription, dvs. en tid inom vilken kommunen méste gora gillande
sanktionsavgiften for att sddan ska fd beslutas. En rimlig tid far enligt
utredningens uppfattning anses vara tva ar frin det att 6vertridelsen
dgde rum. Eftersom en 6vertridelse enligt lagen inte har dgt rum innan
tre minader forflutit frin forvirvet, s kommer fristen att riknas frin
den dagen.

Bevisbordan f6r att kommunikation har skett ligger pd kommu-
nen. Ett beslut om en sanktionsavgift ir en sirskilt ingripande dtgird
och bor dirfoér delges den avgiftsskyldige enligt delgivningslagen
(2010:1932).

Det bér vidare klargdras att solidariskt ansvar féreligger om flera
personer har gjort sig skyldiga till samma underldtenhet. S4 kan bli
fallet om flera personer férvirvar en hyresfastighet tillsammans men
ingen av dem ger in en anmalan.

Betalning och indrivning av sanktionsavgift

Utredningen foreslr att det ska féreskrivas att betalning av avgiften
ska ske inom 30 dagar frén det att beslutet om det har fitt laga kraft
om inte kommunen beslutar om en lingre tid f6r betalning. Sank-
tionsavgiften ska vara en snabb och effektiv reaktion frin samhillets
sida och férutsitter dirfor ocksd snabb verkstillighet. Om sanktions-
avgiften inte betalas 1 tid bor kommunen 1 princip pd en ging limna den
fér indrivning. Bestimmelser om indrivning finns i lagen (1993:891)
om indrivning av statliga fordringar m.m.

Det vanligaste nir det giller sanktionsavgifter ir att sidana be-
slutas av statliga myndigheter och tillfaller staten. Det férekommer
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emellertid ocksd att avgiften tillfaller kommunen. Ett exempel pd
detta ir sidana byggsanktionsavgifter som beslutas av kommunala
nimnder. Utredningen anser mot bakgrund av att det ir kommunerna
som foreslds ansvara for hanteringen av forvirvsanmilningarna, att
det finns skil att foresld att sanktionsavgiften ocks3 ska tillfalla kom-
munen.

Slutligen bér det dven regleras att om beslutet om sanktionsavgift
inte har verkstillts inom fem &r frin det att beslutet vann laga kraft
s& bor méjligheten att kriva in avgiften falla bort.

3.5.6  Fullgérandet av kommunens uppgifter

Forslag: Kommunallagens bestimmelser ska i huvudsak gilla nir
det giller delegation av de uppgifter som enligt lagen 8ligger kom-
munen.

Beslut om sanktionsavgifter ska endast {3 tas av en nimnd i dess

helhet.

Delegation

Det bor enligt utredningens uppfattning vara upp till varje kommun
att besluta hur drendena enligt den foreslagna lagen ska hanteras
organisatoriskt. Kommunerna varierar i storlek och det kan antas att
vissa kommuner kommer att hantera l8ngt fler ansékningar in andra.
Det bor tas in en hinvisning 1 lagen som anger att det ir kommunal-
lagen som ska tillimpas i dessa fragor.

Enligt kommunallagen finns mojlighet f6r nimnder att delegera
uppgifter till exempelvis enskilda tjinstemin. I vissa drenden far dock
beslutanderitten inte delegeras. Det ir t.ex. drenden av principiell
beskaffenhet eller av stérre vikt som rér myndighetsutévning mot
enskilda. Utredningen anser att beslut om sanktionsavgifter ir av
sddan beskaffenhet att de endast ska kunna tas av nimnden 1 dess
helhet. Tillimpningen av kommunallagens bestimmelser varierar mel-
lan kommunerna. Det bor dirfor tas in ett uttryckligt forbud 1 den
foreslagna lagen mot delegation av beslut om sanktionsavgift.
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3.5.7  Overklagande

Forslag: Hyresnimndens beslut i drenden om férvirvstillstdnd ska
f3 overklagas till Svea hovritt.

Kommunens beslut om sanktionsavgift ska £ dverklagas till
hyresnimnden.

Andra beslut enligt lagen ska inte {8 6verklagas.

Mdjligheten att overklaga kommunens beslut

Kommunens beslut om sanktionsavgift bor {3 6verklagas av den som
drabbas av beslutet. Utredningen foreslr att besluten ska {8 over-
klagas till hyresnimnden. Hyresnimnden kommer att ha god insyn
1 hyresforvirvslagens bestimmelser men ocksd anslutande reglering.
Det framstir som limpligt att drenden enligt samma lag koncen-
treras till samma myndighet. Det kan ocksd hinda att hyresnimnden
bide far ta stillning till frigan om tillstdnd och sanktionsavgift vad
giller ssmma férvirvare. Av effektivitetsskil ir det dirfér rimligt att
nimnden hanterar bida frigorna.

Nir det giller partsstillningen 1 hyresnimnden bér kommunen
vara motpart till férvirvaren. Vad giller formerna for 6verklagande,
t.ex. overklagandefristen, bor bestimmelserna i1 lagen om arrende-
nimnder och hyresnimnder tillimpas.

Kommunens beslut att limna en anmilan om {6rvirv utan tgird
kan inte anses ha nigon negativ effekt pd en enskild. Detsamma giller
beslut att ¢verlimna anmilan till hyresnimnden foér granskning.
Sidana beslut bor dirfér inte {3 dverklagas.

Mdjligheten att dverklaga hyresndmndens beslut

Hyresnimndens beslut bor enligt utredningens mening, 1 likhet med
andra beslut av hyresnimnden, {3 éverklagas till Svea hovritt.

Ett beslut far enligt 42 § forvaltningslagen (2017:900) 6éverklagas
av den som beslutet angdr, om det har gdtt honom eller henne emot.
En ritt att 6verklaga forutsitter att beslutet antingen paverkar klagan-
dens rittsliga stillning eller ror ett intresse som erkints av ritts-
ordningen. Exempelvis kan det vara friga om att den beslutande
myndigheten ska ta hinsyn till intresset vid sin materiella prévning
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av drendet. I vissa fall har dven den som har ett beaktansvirt intresse
1 saken fitt 6verklaga beslutet. Avgdrande f6r ritten att dverklaga ir
med andra ord den effekt som beslutet fir for klaganden.

Ett beslut att avsl3 eller avvisa en ansékan om férvirvstillstind kan
paverka bdde forvirvaren och dverldtaren pa ett negativt sitt eftersom
forvirvet som en f6ljd av beslutet blir ogiltigt och prestationerna ska
tergd. Det krivs inte ndgon sirskild reglering nir det giller enskil-
das ritt att 6verklaga hyresnimndens beslut. En prévning far 1 stillet
goras 1 varje enskilt fall av om den klagande enligt allminna principer
har klagoritt.

Kommunens ritt att dverklaga ett beslut om att ge tillstdnd ill
ett forviry f6ljer av att kommunen foreslds ges stillning som mot-
part i drendet hos hyresnimnden.

Det bor 1 likhet med andra beslut som éverklagas frin hyresnimn-
den till hovritten inte krivas provningstillstdnd f6r att hovritten ska
prova hyresnimndens beslut enligt hyrestorvirvslagen. Krav pd
provningstillstdnd 1 frigor om sanktionsavgift hade 1 och for sig
kunnat motiveras med att dessa beslut redan har prévats 1 tv instan-
ser (kommunen och hyresnimnden) nir de tas upp av Svea hovritt.
Ett och samma férvirv kan dock bide féranleda beslut om sanktions-
avgift och avslag pd en ansokan om forvirvstillstdnd. Det vore d&
opraktiskt om endast det ena beslutet men inte det andra krivde
provningstillstdnd eftersom frigorna ofta kan tinkas hinga thop. Att
det inte krivs provningstillstind for att hovritten ska prova hyres-
nimndens beslut féljer redan av 2 § lagen (1994:831) om rittegdngen
1 vissa hyresmal 1 Svea hovritt. Ndgon sirskild reglering utéver det
behovs inte.

Svea hovritts beslut bor inte kunna dverklagas

Det foljer av 10 § 1 lagen om rittegdngen 1 vissa hyresmal i Svea hov-
ritt att hovrittens beslut inte f&r 6verklagas. Ndgon sirskild bestim-
melse behovs dirfor inte om detta. Svea hovritt blir dirmed sista
instans 1 mal enligt hyresforvirvslagen. Diremot bor det tas in ett
tilligg 1 samma lag om att hovrittens avgéranden i mal om férvirvs-
tillstdnd och sanktionsavgifter enligt hyresforvirvslagen far riteskraft.
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3.6 Personuppgiftsbehandling och sekretess

Forslag: Sekretess ska gilla i drende enligt hyresférvirvslagen for
uppgift om enskilds personliga eller ekonomiska férhdllanden, om
det kan antas att den enskilde lider skada eller men om uppgiften
rojs.

Sekretessen ska inte gilla beslut 1 drenden.

Foér uppgift 1 en allmin handling ska sekretessen gilla 1 hogst
tjugo Ar.

Bedomning: Nigon ytterligare lagreglering fér den person-
uppgiftsbehandling som kan komma att ske med anledning av
hyrestorvirvslagen behover inte inforas.

3.6.1 Lagforslaget innebar en behandling av personuppgifter

Utredningens forslag innebir att kommunerna, hyresnimnderna
och Svea hovritt inom ramen for sin handliggning av ett drende
kommer att samla in och vidta dtgirder med personuppgifter av olika
slag. Uppgifter som mer ofta kommer att behandlas ir namn, person-
nummer eller samordningsnummer och adresser till enskilda. I vissa
fall kommer dven uppgifter lagvertridelser att samlas in. I sina kon-
takter med andra myndigheter kan bdde kommunen och hyresnimn-
den ocksd behova limna ut personuppgifter om foérvirvaren till den
andra myndigheten. Dirutéver kan behandling av personuppgifter
behdva utféras av férvirvare och 6verldtare som ett led 1 deras skyl-
dighet att limna uppgifter till kommunen och hyresnimnden. Frigan
ir om den nimnda personuppgiftsbehandlingen ir férenlig med de
regelverk som finns p& omridet.

3.6.2 Dataskyddsfoérordningen och dataskyddslagen

EU:s dataskyddsférordning (dataskyddsférordningen) ir direke till-
limplig 1 alla medlemsstater. I Sverige kompletteras dataskyddsférord-
ningen av bl.a. lagen (2018:218) med kompletterande bestimmelser
till EU:s dataskyddsforordning (dataskyddslagen).

Enligt dataskyddsférordningen méste varje behandling av person-
uppgifter vila pd en rittslig grund for att den ska vara tilldten. I arti-
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kel 6.1 1 dataskyddsforordningen finns en uttémmande lista med dessa
rittsliga grunder. Behandlingen av personuppgifter miste uppfylla
dtminstone ett av de villkor som riknas upp 1 bestimmelsen for att
vara laglig. De rittsliga grunder som ir av intresse f6r sddan person-
uppgiftsbehandling som foljer av utredningens lagférslag dr de som
anges iartikel 6.1 ¢) och e). De rittsliga grunderna méste enligt arti-
kel 6.3 faststillas 1 enlighet med unionsritten eller en medlemsstats
nationella ritt fér att kunna liggas till grund f6r behandling av person-
uppgifter.

Enligt ¢) dr behandlingen laglig, om den dr nédvindig for att full-
gora en rittslig forpliktelse som dvilar den personuppgiftsansvarige.
Begreppet omfattar 1 forsta hand offentligrittsliga forpliktelser och
av 2 kap. 1 § dataskyddslagen f6ljer att en férpliktelse utgor en ritts-
lig grund for behandling av personuppgifter om férpliktelsen féljer
av lag eller annan forfattning, av kollektivavtal eller av beslut som har
meddelats med st6d av lag eller annan forfattning.

Enligt e) dr behandlingen laglig, om den dr nédvindig for att ut-
féra en uppgift av allmint intresse eller som ett led i den personupp-
giftsansvariges myndighetsutévning. Uppgifter av allmint intresse
ska ha stod ilag eller annan férfattning. I forarbetena till dataskydds-
lagen anges att alla uppgifter som riksdag eller regering gett i upp-
drag &t statliga myndigheter, kommuner och regioner att utfora ir
av allmint intresse. Vidare dr ocksg all den verksamhet som en statlig
eller kommunal myndighet bedriver, inom ramen fér sin befogenhet,
av allmint intresse (prop. 2017/18:105, s. 56 1.).

For bade artikel 6.1 ¢ och e giller dven att personuppgiftsbehand-
lingen ska vara nédvindig 1 forhillande till den rittsliga grunden for
att vara laglig.

De nimnda artiklarna anger inte ett krav pd att sjilva behand-
lingen av personuppgifter miste regleras. Det ir 1 stillet den rittsliga
forpliktelsen, uppgiften av allmint intresse eller myndighetsutév-
ningen som ska ha stdd i rittsordningen (prop. 2017/18:105, s. 48).

Nir det giller personuppgifter som ror lagovertridelser har sd-
dana ett starkt skydd enligt artikel 10. Sddana uppgifter f&r behandlas
under kontroll av en myndighet eller di behandling ir tilldten enligt
unionsritten eller medlemsstaternas nationella ritt, dir limpliga
skyddsdtgirder for de registrerades rittigheter och friheter faststills.
Av 3 kap. 8 § forsta stycket dataskyddslagen framgar att detta inne-
bir att myndigheter fir behandla den typen av uppgifter.

94



SOU 2023:55 En ny hyresforvarvslag

Av artikel 87 1 dataskyddsférordningen framgér att medlemsstaterna
far bestimma p4 vilka sirskilda villkor ett nationellt identifikations-
nummer eller ndgot annat vedertaget sitt for identifiering fir be-
handlas. Sddana personuppgifter ska i sidana fall endast anvindas med
iakttagande av limpliga skyddsdtgirder for de registrerades rittig-
heter och friheter enligt férordningen. Enligt 3 kap. 10 § dataskydds-
lagen fir personnummer och samordningsnummer behandlas utan
samtycke endast nir det ir klart motiverat med hinsyn till indamalet
med behandlingen, vikten av en siker identifiering eller nigot annat
beaktansvirt skil. Regeringen far enligt 11 § meddela ytterligare fore-
skrifter om 1 vilka fall behandling av personnummer och samord-
ningsnummer ir tilldten.

3.6.3  Det behdvs ingen ytterligare personuppgiftsreglering

Vid handliggningen av irenden enligt den féreslagna lagen kommer
personuppgifter av olika slag att behandlas av kommunen och andra
myndigheter. Behandlingen sker som en 6ljd av bestimmelser i
lagen. Den rittsliga grunden f6r behandlingen dr dirmed att den ir
nodvindig {6r att utféra en uppgift av allmint intresse som féljer av
foreslagen lag eller annan forfattning eller som ett led 1 myndighets-
utdvning enligt lag eller annan férfattning pd det sitt som anges 1
artikel 6.1 e dataskyddsforordningen. Nir det giller de myndigheter
som omfattas av utredningens forslag om uppgiftsskyldighet ir deras
behandling av personuppgifter ocksd nédvindig for att fullgora en
rittslig forpliktelse som foljer av lag 1 enlighet med artikel 6.1 ¢ 1
dataskyddsforordningen och 2 kap. 1 § dataskyddslagen. Behand-
lingen av personnummer och samordningsnummer ir vidare klart
motiverad med hinsyn till indamélet med behandlingen och vikten
av siker identifiering enligt 3 kap. 10 § dataskyddslagen.

Av utredningens forslag framgdr att forvirvare och 1 viss utstrick-
ning dverldtare ska dliggas en viss uppgiftsskyldighet. Den person-
uppgiftsbehandling som sker hos férvirvare och éverldtare for att
upptylla den skyldigheten dr nédvindig for att fullgéra en riteslig for-
pliktelse som féljer av lag i enlighet med artikel 6.1 ¢ i dataskydds-
férordningen och 2 kap. 1 § dataskyddslagen.

Sammantaget bedémer utredningen att den behandling av person-
uppgifter som kan komma att ske som en {6ljd av den foreslagna lagen
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har stéd 1 dataskyddsférordningen och dataskyddslagen. Nigon ytter-
ligare reglering behovs dirfor inte.

3.6.4  Sekretess i arenden enligt hyresforvarvslagen

Det forslag som utredningen ligger fram innebir att kommunerna
och hyresnimnderna kommer att 3 tillgdng till uppgifter om en-
skilda som 1 vissa fall kommer att vara kinsliga. Det gér inte att pd for-
hand avgoéra exakt vilka uppgifter som kommer att hanteras inom
ramen for drendena men vissa av de uppgifter som limnas 6ver kom-
mer troligen att omfattas av sekretess hos den éverlimnande myn-
digheten. Det ir utredningens bedomning att de bestimmelser om
sekretess, t.ex. dverforing av sekretess, som finns 1 offentlighets- och
sekretesslagen inte kommer att omfatta alla uppgifter som ges in
inom ramen fér drenden enligt hyresférvirvslagen.

Nir det giller drenden enligt hyrestorvirvslagen kan man fér-
vinta sig att kommunerna, hyresnimnderna och Svea hovritt kom-
mer att f4 del av uppgifter om enskildas personliga eller ekonomiska
forhdllanden. Det kan réra sig om uppgifter om en enskild eller
juridisk persons ekonomi eller personliga vandel. I minga fall kan
sddana uppgifter vara kinsliga f6r en forvirvare och utredningen
foresldr dirfor att sddana uppgifter ska omfattas av sekretess om det
kan antas att den enskilde lider skada om uppgiften réjs. Sidana
situationer bor tas om hand genom en sirskild sekretessbestimmelse.

Utredningen foreslar att sekretessbestimmelsen ska innehalla ett
rakt skaderekvisit, dvs. att det ska rida en presumtion fér offent-
lighet. Sekretessen bor inte omfatta beslut enligt hyresférvirvslagen.

Som redogérs for 1 avsnitt 3.5.3 innebir ritten till partsinsyn att
en foérvirvare som huvudregel alltid har ritt att ta de av uppgifter
som tillforts ett drende. Den foreslagna sekretessbestimmelsen kom-
mer dirmed inte att gillai férhillande till den férvirvare som drendet
avser.
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3.7 Andringar i annan lagstiftning

Forslag: En god man som utsetts av ritten enligt lagen om sam-
dganderitt ska vid en auktion upplysa om reglerna i hyresfor-
virvslagen.

Lagen om vissa bulvanférhillanden utvidgas till att dven om-
fatta fall di bulvanférhdllanden anvinds fér att kringgd hyres-
forvirvslagen.

Lagen om samdiganderiitt

I'lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt finns bestimmelser om bl.a.
dgande och férvaltning av samigd egendom, sisom fastigheter. Enligt
lagen kan domstol under vissa omstindigheter besluta att samigd
egendom ska siljas pa offentlig auktion och samtidigt utse en god
man som ska ombesérja auktionen. Om auktionen avser en jord-
bruksfastighet ska den gode mannen upplysa om reglerna i jordfor-
virvslagen.

Innan den gamla foérvirvslagen upphivdes gillde att den gode
mannen pd motsvarande sitt skulle upplysa om reglerna i forvirvs-
lagen om auktionen avsig en hyresfastighet. Utredningen anser att
den gode mannens upplysningsskyldighet nu bor utvidgas till att dven
avse hyresfastigheter och hyresférvirvslagen.

Lagen om vissa bulvanforhillanden

Lagen (1985:277) om vissa bulvanférhéllanden giller nir ett bulvan-
forhillande anvinds for att kringgd sddana hinder mot att férvirva
eller behilla egendom som uppstills 1 jordforvirvslagen. Med bulvan-
forhillande avses att ndgon utdt framstdr som dgare av viss egendom
men 1 verkligheten innehar egendomen huvudsakligen f6r annans
rikning. Lagen gillde forut dven vid kringgdenden av den gamla fér-
virvslagen.

En huvudman eller bulvan som uppsitligen kringgdr jordforvirvs-
lagens bestimmelser kan démas till béter eller fingelse 1 hogst ett ar.
I lagen finns dven bestimmelser om att egendomen som bulvan-
forhillandet avser ska tvingsférsiljas pa talan av allmin dklagare.
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Utredningens bedémning ir att lagen om vissa bulvanférhéllan-
den, liksom vad som gillde enligt den gamla f6rvirvslagen, bér om-
fatta ocksd kringgdenden av hyresférvirvslagen.
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4 Ombildning pa
de boendes villkor

4.1 Beslut om ombildning av hyresratt
till bostadsratt

Bostadsrittslagen

En bostadsrittsférening ir en ekonomisk férening som har till syfte
att 1 foreningens hus upplita ligenheter med bostadsritt.

Om en bostadsrittstorening vill forvirva ett hyreshus for att om-
bilda hyresritter till bostadsritter, ska beslutet om det fattas pd en
foreningsstimma. Ombildningsbeslutet dr bara giltigt om hyresgist-
erna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheter som omfattas
av forvirvet gdr med pd beslutet. Dessa hyresgister ska vara med-
lemmar 1 bostadsrittsforeningen och, vad giller bostadshyresgister,
folkbokforda pa fastigheten vid den tidpunkt som féreningen fattar
beslutet om ombildning. (Se 9 kap. 19 § forsta stycket bostadsritts-
lagen [1991:614] och prop. 2002/03:12’s. 130.)

Om ett beslut av féreningsstimman inte har kommit till pa ett for-
mellt riktigt sitt eller om det materiella innehillet 1 beslutet strider
mot exempelvis bostadsrittslagen, kan en bostadsrittshavare fora
talan vid allmin domstol mot féreningen och begira att beslutet ska
upphivas eller dndras. Sidan talan kan ocks3 féras av styrelsen eller
dess ledaméter och av sddana medlemmar i féreningen som inte ir
bostadsrittshavare. (Se 9 kap. 14 § bostadsrittslagen och 6 kap. 47 §
lagen [2018:672] om ekonomiska féreningar.)

Ett beslut om férvirv som strider mot ombildningsreglerna ir
ogiltigt. Beslutet dr alltsd ogiltigt om det inte har fattats pa en férenings-
stimma, om majoritetskravet inte dr uppfyllt eller om de hyresgister
som rostat for beslutet inte var medlemmar i féreningen eller folk-
bokfoérda dir. Ogiltighet intrider ocksi om den ekonomiska planen
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inte hillits tillginglig fore beslutet. Detta giller dock inte om férviry
ind3 har skett enligt beslutet och lagfart meddelats.

Om det ir uppenbart att forvirvet dr ogiltigt, ska en lagfartsansékan
avslds av inskrivningsmyndigheten (9 kap. 21 § bostadsrittslagen och
20 kap. 6 § 9 jordabalken).

En bostadsrittsférening ska registreras hos Bolagsverket. For att
kunna registreras ska féreningen ha stadgar, en styrelse, en revisor och
minst tre medlemmar. En forutsittning dr ocksd att bostadsrittsfore-
ningen har sirskilt till indamal att upplita ligenheter i féreningens
hus med bostadsritt. Bolagsverket ska préva om féreningen upp-
fyller kraven f6r registrering. Om féreningen inte gor detta, kommer
anskan om registrering i sista hand att avslds. (Se 1 kap. 1 och 2 §§
bostadsrittslagen.)

Folkbokforingslagen

Som framgdr av det féregdende krivs att de hyresgister som deltar i
ett beslut om ombildning till bostadsritt ir folkbokférda pé fastig-
heten nir beslutet tas.

Enligt folkbokféringslagen (1991:481) ska en person folkbokféras
pa den fastighet dir han eller hon ir att anse som bosatt (6 §). En
person anses vara bosatt p den fastighet dir han eller hon regelmis-
sigt tillbringar, eller nir byte av bostad har skett, kan antas komma
att regelmissigt tillbringa sin dygnsvila. Den som kan antas vara bo-
satt pa fler in en fastighet anses bosatt dir han eller hon med hinsyn
till samtliga omstindigheter fir anses ha sin egentliga hemvist (7 §).
Om en person under en pd férhand bestimd tid av hogst ett ar regel-
missigt tillbringar sin dygnsvila pd en annan fastighet in den dir han
eller hon har sin egentliga hemvist, anses detta inte leda till indrad
bosittning (8 §). Den som inte regelmissigt tillbringar sin dygnsvila
pd ndgon viss fastighet anses bosatt pd den fastighet till vilken han
eller hon med hinsyn till samtliga omstindigheter kan anses ha sin
starkaste anknytning (12 §).

Den som har flyttat ska anmala detta inom en vecka (25 §). Den
nya folkbokféringen giller frin och med flyttningsdagen om anmilan
gjorts 1 ritt tid. Kommer anmilan in senare giller folkbokféringen
frén och med den dagen di anmilan kom in. Om beslut fattas utan
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foregdende anmilan, giller folkbokféringen frdn och med beslutets
dag (35 9).

Den som limnar en oriktig uppgift till grund fér beslut om folk-
bokféring ddms, om tgirden innebir fara i bevishidnseende, for folk-
bokforingsbrott till boter eller fingelse 1 hégst sex manader. Det-
samma giller den som inte fullgér sin skyldighet att gora en flytt-
anmilan (43 §).

Lagen om rdtt till fastighetsforvirv for ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresriitt

Lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv fo6r ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt ger hyresgister ritt att fore
andra kopare forvirva fast egendom f6r ombildning till bostadsritt.

Hyresgisterna miste forst bilda en bostadsrittsférening och det
ir sedan foreningen som gor en intresseanmilan till inskrivnings-
myndigheten. I anmailan ska féreningen bifoga ett intyg frin styrelsen
om att hyresgisterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligen-
heterna skriftligen har férklarat sig intresserade av en ombildning frin
hyresritt till bostadsritt samt att dessa hyresgister ir medlemmar 1
foreningen och folkbokférda pa fastigheten (1-3 §§).

En fastighetsigare fir som huvudregel inte 6verldta en fastighet
for vilken det finns en intresseanmilan till nigon annan kdpare utan
att foreningen genom ett hembud f6rst har erbjudits att f6rvirva hela
fastigheten (6 §).

4.2 Uppdraget enligt kommittédirektiven

I kommittédirektiven uppmirksammas tvd tillvigagingssitt genom
vilka de boendes intressen kringgds vid ombildningar frin hyresritt
till bostadsritt.

I det ena fallet folkbokfér sig personer som egentligen bor nigon
annanstans pd fastigheten infor en omréstning om ombildning, i
syfte att skapa en nédvindig kvalificerad majoritet fér beslutet. P3
s sitt kan beslut om ombildning fattas, iven om de hyresgister som
faktiskt bor i huset har motsatt sig detta.

I det andra fallet skapar en hyresvird forst en ekonomisk fére-
ning som forvirvar fastigheten. Direfter omregistreras féreningen
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till en bostadsrittsforening. Ligenheter i fastigheten kan sedan upp-
l8tas med bostadsritt utan att de boende alls varit med och beslutat
om ombildningen.

I denna del ir utredningens uppdrag att limna forslag pd dtgirder
for att hindra att hyresgister kringgds vid ombildningar till bostads-
ritt. Utredningen ska sirskilt analysera vilka krav som bor gilla for
att en person ska vara berittigad att résta om en ombildning och hur
det kan kontrolleras att ett ombildningsférfarande har skett pd ett
lagenligt sitt.

4.3 Skarpt krav pa folkbokforing

Forslag: Det infors ett krav pd att en bostadshyresgist ska vara
folkbokford pa fastigheten under minst sex manader nirmast fore
foreningsstimman for att {3 riknas med i den kvalificerade majo-
ritet som krivs for ett beslut om ombildning av hyresritt till bo-
stadsritt.

Problemet i dag

I f6rarbetena till de ombildningsregler som inférdes dr 1982 fram-
hills att det framfér allt dr de boendes intressen, 6nskemal och syn-
punkter som bér tillgodoses nir det dr friga om en dvergdng frin
hyresritt till bostadsritt (se prop. 1981/82:169 s. 27).

Uppligget med personer som folkbokfor sig pd en fastighet en-
bart i syfte att rosta for en ombildning anvinds sannolikt f6r att
fastighetsidgaren vinner ekonomiska férdelar av det. Om personerna
agerar som bulvaner f6r fastighetsigaren, kan denne nimligen till-
godogora sig vinsten nir ligenheterna senare siljs till marknadspris.
Folkbokféringen terspeglar inte verkliga férhéllanden och det dr dir-
med inte de boendes intressen, énskemal och synpunkter som till-
godoses nir bulvanerna deltar i omréstningen. Om deras réster dr
avgdrande for beslutet om ombildning, innebir forfarandet att hyres-
gisternas intressen kringgds. De hyresgister som faktiskt bor pd
fastigheten och inte vill ombilda har f6rstds en ritt att bo kvar som
hyresgister, men di med en hyresvird som méjligen sitter sina egna
medlemmars intressen framfér hyresgisternas.
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Det kan konstateras att en boende inte med nuvarande lagstift-
ning kan komma 3t ett beslut om ombildning i den nimnda situa-
tionen. Uppligget innebir visserligen att de boendes intressen inte
tillgodoses pd det sitt som lagstiftningen forutsitter men beslutet
om ombildning ir trots det inte ogiltigt. Att folkbokféra sig pd en
fastighet dir man inte bor ir i och fér sig brottsligt. Den omstindig-
heten fir dock ingen verkan pd beslutet om ombildning eftersom
folkbokféringen normalt giller frin och med dagen for folkbokforings-
beslutet. Ogiltighetsgrunderna triffar inte situationen och nigon
mojlighet att nd framging med en klandertalan finns inte.

Alternativa losningar

Kravet pd att en bostadshyresgist ska vara folkbokford p8 fastigheten
for att 8 delta 1 ombildningsbeslutet tillkom 2003 i syfte att siker-
stilla de boendes intressen vid ombildning frdn hyresritt till bo-
stadsritt. Det hade dd uppmirksammats att bostadsrittsforeningar
ibland bildades med medlemmar som inte bodde 1 huset. I férarbe-
tena framhalls att det egentligen hade varit rimligt att stilla krav pd
faktiskt boende pa fastigheten f6r den som vill delta i ett beslut om
ombildning. Med hinsyn tll att inskrivningsmyndighetens provning
normalt bara ir formell och det inte var aktuellt att utvidga myn-
dighetens utredningsskyldighet ansdgs dock ett sidant krav indi
inte limpligt. (Se prop. 2002/03:12 s. 103.)

Enligt utredningens mening talar samma skil fortfarande mot att
inféra ett krav pd faktiskt boende 1 stillet for folkbokféring 1 bo-
stadsrittslagen. Ett krav av det slaget skulle innebira att inskrivnings-
myndighetens prévning fick utvidgas frin en rent formell kontroll till
att utreda omstindigheterna kring enskilda personers boendefor-
hallanden. En sddan dndring av inskrivningsmyndighetens hantering
ir knappast forenlig med principerna f6r myndighetens roll och hand-
liggning. Det skulle dessutom férmodligen leda till lingre handligg-
ningstider.

Man kan i och fér sig 6verviga att, férutom krav pd faktiskt bo-
ende, inféra krav pd att beslut om ombildning ska godkinnas av hyres-
nimnden for att vara giltigt. Hyresnimnden kan till skillnad frén in-
skrivningsmyndigheten gora sidana prévningar av omstindigheterna
kring boendefrigan som i vissa fall skulle behvas. Det skulle troligen
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innebira en minskning av antalet kringgienden genom felaktigt folk-
bokférda personer. Men det skulle ocksg innebira en olycklig tids-
utdrikt 1 ombildningsférfarandena. Enligt statistik frdn Bolagsver-
ket nyregistrerades drligen 1 snitt 777 bostadsrittsféreningar under
2018-2022. Om hyresnimnden skulle granska alla dessa, skulle det
innebira 6kade kostnader f6r myndigheten och lingre ombildnings-
processer. Med beaktande av att det inte har framkommit nigot som
tyder pd att problemet med felaktig folkbokféring ir sirskilt om-
fattande dr det tveksamt om de oligenheter som en sidan 4tgird for
med sig stdr i proportion till det efterstrivade syftet.

En annan tinkbar [6sning hade 1 och for sig kunnat vara att lita
den nya hyresfoérvirvslagen omfatta dven férvirv genom ombildning
i stillet for att, som utredningen foreslar, lita sddana forvirv vara
undantagna frdn tillimpningsomradet (jfr avsnitt 3.5.1). I de for-
arbeten som nimndes i det foregdende ansdgs att mojligheterna att
komma &t missférhillandena med de s.k. falska bostadsrittsfore-
ningarna sannolikt skulle 6ka med en sddan 16sning. Men det pitalades
dven att nyttan av att lita férvirv genom ombildning omfattas av en
féorhandsprovning méiste vigas mot den 6kade byrikrati och de
oligenheter 1 6vrigt som detta sannolikt skulle innebira. (Se a. prop.
s. 107.) Utredningen anser att resonemanget om antalet ombildningar
stillt 1 relation till omfattningen av missbruket med folkbokféring
gor sig gillande dven 1 detta sammanhang. Det finns dirfér inte till-
rickliga skil att [3ta férvirv genom ombildning omfattas av hyres-
forvirvslagens tillimpningsomrade.

Folkbokféring under minst sex mdnader

Utredningen har i stillet stannat for att den mest limpliga 16sningen
ir att kravet pd folkbokféring skirps. Det bor enligt utredningens
uppfattning inte ricka att den som deltar 1 omréstningen ir folk-
bokférd pi fastigheten just pd sjilva beslutsdagen. I stillet bor den
hyresgist som vill delta ha varit folkbokférd pa fastigheten under
minst sex manader nirmast fére foreningsstimman. Dirmed blir det
mera sikert att det ror sig om hyresgister som 1 praktiken bor pd
fastigheten och som har ett skyddsvirt boendeintresse i ombild-
ningsfrigan.
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En sddan 16sning framstdr som limplig dven for inskrivningsmyn-
dighetens provning. De rekvisit som i dag ska kontrolleras innefattar
redan ett krav pd folkbokféring och det innebir dirfor inte nigot
nimnvirt merarbete att skirpa det kravet. Kravet ger av samma skl
inte heller ndgot merarbete f6r bostadsrittstoreningarna. For det fall
att uppgiften om vilket datum en rostande folkbokfort sig pa fastig-
heten behoéver kontrolleras ir det litt att visa genom ett personbevis
som kan bestillas frin Skatteverket.

Atgirden beddms minska antalet kringgienden av ombildnings-
reglerna eftersom det inte lingre gir att folkbokféra sig pd en fastig-
het strax innan stimman iger rum. Antalet personer som kan tinka
sig att stilla upp pd ett sddant uppligg blir firre eftersom oligen-
heterna av en felaktig folkbokforing blir stérre. Folkbokfoéring har
t.ex. betydelse for vilken kommunal skattesats en person betalar och
for mojligheten att {3 bostadsbidrag. Ju lingre tid en person ir
felaktigt folkbokford pi en adress desto storre ir dessutom risken
for upptickt. For den enskilde kan det leda till straff f6r folkbok-
foringsbrott. For foreningen kan det innebira att beslutet ir ogiltigt.

Det kan visserligen invindas att det forstds fortfarande finns en
mojlighet att med ett halvirs framférhdllning anvinda samma typ av
kringgiende uppligg som tidigare. Man kan inte heller bortse frin
att det 1 ett enskilt fall kan bli s3 att det drabbar den hyresgist som
faktiske flyttat till fastigheten mindre in ett halvar fére stimman men
vars rost f6r en ombildning, pd grund av sexmdnadersregeln, inte
riknas med i1 den kvalificerade majoriteten. Utredningen anser dock
att fordelarna med en sexménadersregel sammantaget verviger nack-
delarna och foresldr dirfor att en sddan infors.

Nir det giller fristens lingd kan man tinka sig bdde en lingre frist
och en kortare. Ju kortare frist desto mer verkningslés lir den dock
bli. Och en dnnu lingre frist, d3 kanske pd ett ir, kommer att drabba
nyinflyttade till fastigheten pa ett helt annat sitt in den halvarsregel
som utredningen bedémer limplig.
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4.4 Kontroll vid omregistrering
av ekonomisk forening

Forslag: En ekonomisk férening som dger hus med uthyrda ligen-
heter ska f3 fatta beslut om att omregistreras till en bostadsritts-
forening endast om beslutet tas pd en f6éreningsstimma och
foljande krav ir uppfyllda:

1. hyresgisterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheterna
ska ha gitt med pa beslutet, och

2. dessa hyresgister ska vara medlemmar i den ekonomiska for-
eningen samt, vad giller bostadshyresgister, folkbokférda pa
fastigheten under minst sex manader nirmast fore férenings-
stimman.

Protokollet frin féreningsstimman ska innehélla uppgift om hur
rosterna har beriknats och hillas tillgingligt f6r hyresgisterna.
Bostadsforeningar ska vara undantagna.

Problemet i dag

Att l3ta en ekonomisk férening férst kopa en hyresfastighet och dir-
efter omregistrera foreningen till en bostadsrittstérening kan 1 de
fall foreningen dger en hyresfastighet med boende innebira att hyres-
gisterna i huset forbigds. Om hyresgisterna inte ir medlemmar i den
ekonomiska foreningen och beslutet om omregistrering tas helt utan
deras vetskap, innebir det nimligen att deras intressen, dnskemal
och synpunkter inte har beaktats inom ramen f6r beslutet.

I likhet med uppligget med felaktiga folkbokféringar kan i sddana
fall en ombildning ske trots att det inte funnits en kvalificerad majo-
ritet bland de boende som ir for ett sddant beslut. Férutom att helt
frintas ritten att vara med och pdverka beslutet om ombildning far
de boende inte heller del av nigot ekonomiskt underlag infér det. En
ombildning som sker enligt reglerna i bostadsrittslagen innebir ju att
hyresgisterna infor beslutet har méjlighet att bilda sig en uppfattning
om féreningens ekonomi, fastighetens skick och de ekonomiska risker
en ombildning och ett eventuellt kop av en bostadsritt innebir.
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Inte heller detta uppligg dr 1 och f6r sig olagligt. Ndgon méjlighet
att angripa beslutet genom bestimmelser 1 bostadsrittslagen eller lagen
om ekonomiska féreningar finns inte.

Ekonomiska foreningar som fastighetsigare

Av statistik frin Bolagsverket framgdr att 78 objekt omregistrerades
till bostadsrittsféreningar under dren 2018-2022, vilket ger ett snitt
om knappt 16 omregistreringar &rligen. Statistiken avser alla omregi-
streringar och det gir inte att av den utlisa vilken féretagsform objek-
ten hade fore omregistreringen eller om de dgde nigra fastigheter.

Uppligget med omregistreringar av ekonomiska féreningar till
bostadsrittsféreningar innebir inte alltid att hyresgisterna kringgis.
Det ir nimligen enligt vad utredningen erfarit ocksd vanligt att for-
farandet av helt godtagbara skattemissiga skil anvinds vid nyproduk-
tion. I dessa situationer bor det ingen 1 fastigheten och sddana omregi-
streringar innebir féljaktligen inte att ndgra hyresgisters intressen
forbigds. Det forekommer ocksd att ekonomiska féreningar dger och
hyr ut fritidsboenden till sina medlemmar och att medlemmarna
efter en tid sjilva dnskar omregistrera féreningen till en bostads-
rittsforening. Inte heller 1 dessa fall kringgds de boende eftersom
initiativet kommer frin medlemmarna sjilva som ocksd ir boende i
fastigheterna.

Samma krav bér stillas som vid sedvanliga ombildningar

Eftersom forfarandet sdledes anvinds dven f6r helt legitima syften, bor
enligt utredningens bedémning mojligheten att omregistrera ekono-
miska foéreningar till bostadsrittsféreningar inte tas bort. Kring-
gdendefallen bor i stillet hindras p4 annat sitt.

Allmint sett framstdr det som rimligt att den ekonomiska fore-
ningen i detta avseende inte behandlas pd nigot annat sitt in den
bostadsrittsférening som vill gora en ombildning. Ligre krav bér
alltsd inte stillas pd ombildningsbeslutet bara for att det ror sig om
ombildning av en ekonomisk forening till en bostadsrittsférening,
i stillet f6r om ett fastighetskép. En losning som alltsd framstdr som
naturlig ir att det inférs krav som innebir att en ekonomisk férening
som dger hus med uthyrda ligenheter fr fatta beslut om att omregi-
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streras till en bostadsrittsforening endast om vissa krav, motsvarande
vad som uppstills f6r vanliga ombildningar, ir uppfyllda. Nigra
birande skil emot en sddan ordning har inte framkommit. Det bor
alltsd krivas att den ekonomiska féreningens ombildningsbeslut tas
pd en foreningsstimma och att hyresgisterna i minst tvd tredjedelar
av de uthyrda ligenheterna gdr med pd beslutet. Dessutom bér hyres-
gisterna som bildar den kvalificerade majoriteten vara medlemmar 1
den ekonomiska féreningen och folkbokférda pa fastigheten under
minst sex minader fére f6reningsstimman.

Med en sddan ordning finns det fortfarande mojlighet till omregi-
strering av detta slag fér den ekonomiska férening som anser att det
bér goras, samtidigt som hyresgisternas intressen tillgodoses genom
att de pd ett rimligt sitt fir delta 1 beslutet om ombildning.

Losningen innebir att det blir Bolagsverket som 1 sin handliggning
far kontrollera att kraven f6r ombildning dr uppfyllda nir ansdkan
om omregistrering till bostadsrittsférening kommer in till myndig-
heten. Bolagsverket behover d géra samma kontroll som inskrivnings-
myndigheten gor nir en bostadsrittsforening anséker om lagfart
efter en ombildning enligt 9 kap. 19 §. Dirmed bér det till en ansékan
om omregistrering bifogas protokoll frdn foéreningsstimman av vilket
framgr hur résterna vid stimman har beriknats, en ekonomisk plan
forsedd med intyg av tvd personer och uppgift om att den ekono-
miska planen héllits tillginglig for hyresgisterna innan beslutet om
forvirv togs pd féreningsstimman.

Undantag for bostadsforeningar

Vid sidan av hyresritten och bostadsritten lever vissa ildre upp-
litelseformer kvar, t.ex. bostadsféreningar. En bostadsférening ir en
ekonomisk férening som kan upplita nyttjanderitt med eller utan
begrinsning 1 tid. Det ir inte 1 dag mojligt att bilda en ny bostads-
forening. Foreningar som bildades fére 1930, dvs. nir den forsta bo-
stadsrittslagen tridde i kraft, fir enligt vissa sirskilda 6vergdngs-
bestimmelser till bostadsrittslagen fortsitta sin verksamhet.

I lagen (1991:615) om omregistrering av vissa bostadsféreningar
till bostadsrittsforeningar finns sirskilda bestimmelser for att férenkla
for bostadsféreningar att omregistreras till bostadsrittsféreningar.
En bostadsférening kan omregistreras till en bostadsrittsforening
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genom att féreningen fattar ett beslut om att bl.a. indra stadgarna och
en forenklad ekonomisk plan upprittas (3 och 4 §§).

Om det inte tas in ett undantag nir det giller bostadsféreningar
kommer utredningens forslag att omfatta dven dessa. Enligt utred-
ningens beddmning saknas det skil att dndra i den rddande ordningen
vad giller bostadsféreningar. Ett undantag fér dessa numera ytterst
ovanliga upplitelseformer bér dirfor tas in.
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5 Starkta identitetskontroller
vid fastighetskop

5.1 Uppdraget enligt kommittédirektiven

Utredningens uppdrag i denna del ir att ta stillning till hur en sékan-
des identitet pd ett kostnadseffektivt sitt ska sikerstillas i lagfarts-
drenden. I kommittédirektiven anges att oriktiga identitetsuppgifter
1 lagfartsansékningar kan vara ett led 1 penningtvitt eller andra for-
mer av ekonomisk brottslighet. Felaktiga registeruppgifter férvarar
de brottsbekimpande myndigheternas férutsittningar att bekimpa
brottslighet. Dirfor ir det viktigt att en sokandes identitet kan siker-
stillas i lagfartsirenden. Utredningen ska limna nédvindiga forfatt-
ningsforslag.

5.2 Bakgrund
Ansckan om lagfart

Inskrivningsirenden ir drenden om lagfart, inteckning eller annan in-
skrivning enligt 20-24 kap. jordabalken och irenden om anteckning
1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Handliggningen sker hos Lant-
miteriet. Alla inskrivningsirenden far ges in i pappersform och vissa
drenden fir dven ges in elektroniskt, t.ex. en ansékan om lagfart.
Den som har férvirvat fast egendom ska séka om inskrivning, dvs.
lagfart, inom tre minader frin forvirvet (20 kap. 1 och 2 §§ jorda-
balken). En ansokan i ett inskrivningsirende ska innehélla uppgifter
om sdkandens namn, personnummer och postadress. Avser en an-
sokan ndgot annat dn inteckning ska den ocksd innehélla uppgift om
overldtarens, upplitarens eller forvirvarens namn och, dir sidant
finns, person- eller organisationsnummer (19 kap. 11 §). Om en an-
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sokan pd grund av avsaknaden av dessa uppgifter inte kan tas upp till
provning utan visentlig oligenhet, f&r Lantmiteriet besluta om upp-
skov. S6kanden fir 1 samband med uppskovsbeslutet foreliggas att
ge in den utredning eller de uppgifter som behdvs. Foljs inte fore-
liggandet far ansékan avvisas (14 §).

I inskrivningsdelen i fastighetsregistret ska Lantmiteriet {or varje
lagfartsuppgift registrera férvirvarens person- eller organisationsnum-
mer om det finns en sddan uppgift (44 § 1 fé6rordningen [2000:308]
om fastighetsregister). Om en fysisk person har ett samordnings-
nummer anvinds det {or registrering, dven om forfattningsstod for
en sidan registrering i och for sig saknas. Avsaknad av identitetsnum-
mer innebir dock inte hinder mot att meddela lagfart. Lantmiteriet
beviljar dirmed lagfart iven om personnummer, samordningsnummer
eller organisationsnummer saknas i ansgkan.

Lagen om samordningsnummer

Lagen (2022:1697) om samordningsnummer tridde 1 kraft den 1 sep-
tember 2023. Syftet med lagen ir att stirka systemet med samord-
ningsnummer genom att t.ex. 6ka kraven pd de identitetskontroller
som gors innan man ger ett samordningsnummer till en person. Ett
samordningsnummer ir en identitetsbeteckning for personer som
inte ir eller har varit folkbokforda i Sverige. Personer som folkbok-
fors 1 Sverige tilldelas 1 stillet ett personnummer.

En person kan tilldelas ett samordningsnummer pd begiran av de
myndigheter eller organ som regeringen bestimmer eller efter anso-
kan av en enskild. En forutsittning {6r att en enskild sjilv ska kunna
ansoka och tlldelas ett samordningsnummer ir att personen har en
sddan anknytning till Sverige att han eller hon kan antas behéva en
identitetsbeteckning (2 kap. 1§). En sddan anknytning till Sverige
kan bestd av att den enskilde eller ndgon annan 1 familjen dger eller inne-
har fast egendom i1 Sverige (se prop. 2020/21:160 s. 98 och 2021/22:276
s. 138).

Samordningsnummer tilldelas i tre olika nivier med utgdngspunkt
1 vilken identitetskontroll som féregitt tilldelningen: styrkt identitet,
sannolik identitet och osiker identitet. En person som ska styrka sin
identitet i samband med tilldelning av samordningsnummer méste
instilla sig personligen for identitetskontroll, om det inte finns sir-
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skilda skil. Vid den personliga instillelsen ska pass, ett identitetskort
eller en annan motsvarande handling 6verlimnas (2 §). En person som
inte kan styrka sin identitet far i stillet tilldelas ett samordnings-
nummer efter begiran av en sddan myndighet eller ett sidant annat
organ som regeringen bestimmer, nir identiteten har gjorts sannolik
(5 §). Den som varken kan styrka sin identitet eller géra den sanno-
lik fir tilldelas ett samordningsnummer efter begiran av en sddan
myndighet eller ett sddant annat organ som regeringen bestimmer,
om myndigheten eller organet behéver samordningsnumret for vissa
sirskilda indamail (6 §).

I forarbetena till lagen anges att personlig instillelse bér vara huvud-
regel vid identitetskontroller och att vissa svenska utlandsmyndig-
heter kan komma 1 friga f6r att utféra sidana kontroller. I situationer
dir myndigheter behéver rekvirera samordningsnummer, men av
nigot skil inte kan kriva personlig instillelse, ska identiteten i stillet
kontrolleras exempelvis genom granskning av identitetshandlingar.
Dirutdver behdvs i vissa fall en personbeteckning f6r personer vars
identitet det rider osikerhet kring. Det kan t.ex. gilla asylsokande
eller personer som ska registreras 1 beskattningsdatabasen. (Se
prop. 2021/22:276 5. 37 £.)

Skatteverket ir beslutande myndighet i drenden om samordnings-
nummer, vilket ocksi innebir att verket har ansvaret f6r identitets-
kontroll och identitetsbedémning f6r att beddma om férutsittning-
arna for tilldelning eller férnyelse dr uppfyllda (jfr a. prop. s. 80).

Lag om identitetsbeteckning for juridiska personer m.fl.

Enligt 1 § lag (1974:174) om identitetsbeteckning f6r juridiska per-
soner m.fl. ska organisationsnummer faststillas for

1. aktiebolag, europabolag och europakooperativ med site i Sverige,
handelsbolag, ekonomisk forening, samfillighetstérening, dmse-
sidigt forsikringsbolag, dmsesidigt tjinstepensionsbolag, forsik-
ringsférening och tjinstepensionsférening,

2. erkind arbetsloshetskassa och annan allmin inrittning som enligt
lag eller annan forfattning stdr under offentlig tillsyn,

3. kommun, region, kommunalférbund och annat organ f6ér samver-
kan mellan kommuner,
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4. registrerat trossamfund och dess organisatoriska delar, och

5. stiftelse.

Organisationsnummer ska enligt 2 § faststillas dven for andra juri-
diska personer om det pékallas av en statlig myndighet, hos vilken
den juridiska personen ir registrerad eller har ml eller irende an-
hingigt. Organisationsnummer ska ocks3 faststillas for juridisk per-
son som ansdker om det och for utlindska foéretags filialer 1 Sverige.

Lagen om registrering av verkliga huvudmdn

Europaparlamentet och rddet antog den 20 maj 2015 direktiv (EU)
2015/849 om &tgirder {6r att férhindra att det finansiella systemet
anvinds f6r penningtvitt eller finansiering av terrorism, om dndring
av Europaparlamentets och ridets férordning (EU) nr 648/2012 och
om upphivande av Europaparlamentets och ridets direktiv 2005/
60/EG och kommissionens direktiv 2006/70/EG (fjirde penning-
tvittsdirektivet). I syfte att genomféra fjirde penningtvittsdirektivet
infordes 2017 flera lagindringar och tv8 nya lagar, diribland lagen
(2017:631) om registrering av verkliga huvudmin.

Lagen om registrering av verkliga huvudmin syftar till att for-
hindra att juridiska personer eller truster utnyttjas f6r penningtvitt
eller finansiering av terrorism. Lagen ir bla. tillimplig pd svenska
juridiska personer och utlindska juridiska personer som driver verk-
samhet 1 Sverige. Diremot ska den inte tillimpas pd aktiebolag vars
aktier ir upptagna till handel pd en reglerad marknad inom EES eller
motsvarande marknad utanfér EES eller dotterféretag till sidana
bolag. Lagen ir inte heller tillimplig pd bl.a. staten, regioner, kom-
muner, dédsbon eller konkursbon. (Se 1 kap. 1 och 2 §§.)

Med verklig huvudman avses en fysisk person som, ensam eller till-
sammans med ngon annan, ytterst iger eller kontrollerar en juridisk
person, eller en fysisk person till vars f6rmdn nigon annan handlar
(1 kap. 3 §). I lagen finns presumtionsregler som de juridiska per-
sonerna ska tillimpa for att identifiera sina verkliga huvudmin (se
1 kap. 4-6 §§).

En juridisk person ska ha tillférlitliga uppgifter om vem som ir
dess verkliga huvudman och om arten och omfattningen av hans eller
hennes intresse 1 den juridiska personen. Om en verklig huvudman
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saknas eller om det inte finns tillforlitliga uppgifter om vem som ir
verklig huvudman, ska den juridiska personen i stillet ha uppgift om
detta. Uppgifterna om verklig huvudman ska anmiilas till Bolagsver-
ket for registrering i registret dver verkliga huvudmin. En anmilan
ska goras samtidigt som den juridiska personen anmiiler sig fér regi-
strering hos Bolagsverket, eller senast fyra veckor frin det att den
juridiska personen har registrerats av en annan myndighet. Detta
giller dock inte om uppgifter om verklig huvudman i en juridisk per-
son eller trust har anmalts 1 ett centralt register 6ver verkliga huvud-
min i en annan stat inom EES. (Se 2 kap. 1-3 och 8 §§.)

Om det kan antas att en uppgift i en anmilan om registrering eller
i registret ver verkliga huvudmin ir felaktig, fir Bolagsverket fore-
ligga den juridiska personen att ritta uppgiften eller visa att den inte
ir felaktig. Foljs inte foreliggandet, fir Bolagsverket besluta att upp-
giften inte ska registreras eller att uppgiften ska tas bort frin registret.

Det finns ocksd en skyldighet fér de verksamhetsutévare och
myndigheter som anvinder registret att anmila till Bolagsverket om
det finns anledning att misstinka att uppgifterna i registret dr felaktiga.
Brottsbekimpande myndigheter som anvinder registret ska gora en
sddan anmilan nir det kan ske med hinsyn till utredning av brott.
Om en anmilan till registret inte har gjorts 1 ritt tid, ska dven detta
anmilas till Bolagsverket. (Se 3 kap. 4 och 5 §§.)

Om en juridisk person inte foljer ett foreliggande om att ge in en
anmilan eller att ritta till brister eller felaktigheter 1 en anmalan, far
Bolagsverket vid vite féreligga den juridiska personen eller den verk-
stillande direktdren, en styrelseledamot eller en annan motsvarande
befattningshavare att inom en viss tid gora en anmilan eller ge in
uppgifter som den juridiska personen ir skyldig att limna enligt
lagen (6 §).

Enligt férordningen (2017:667) om registrering av verkliga huvud-
min f&r Bolagsverket medge direktdtkomst till registret f6r vissa an-
givna indama3l. Ett sddant dandamal dr att tillhandahilla uppgifter for
verksamhet som myndigheter bedriver (3 kap. 3 och 5 §§).
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5.3 Krav pa identitetsuppgifter for lagfart

Forslag: En ansékan om lagfart ska i friga om fysiska personer inne-
halla uppgift om férvirvarens personnummer eller samordnings-
nummer. I friga om juridiska personer ska en ansékan om lagfart
innehilla uppgift om férvirvarens organisationsnummer. Uppfylls
inte kravet ska ansékan forklaras vilande.

Nir det giller juridiska personer ska ansékan om lagfart ocks
forklaras vilande om férvirvaren inte har anmilt uppgifter for regi-
strering enligt lagen om registrering av verkliga huvudmin trots
att det finns en sddan skyldighet.

Problemet i dag

Som framgdr av det féregdende finns det inte ndgot krav pd att en
ansdkan om lagfart ska innehdlla uppgift om identitetsnummer 1
annat fall in nir sékanden har ett personnummer. Lantmiteriet be-
viljar dirmed i dag lagfart dven om férvirvaren saknar identitets-
nummer. Det innebir att fysiska personer som ir bosatta utomlands,
eller som av annat skil saknar svenskt personnummer eller samord-
ningsnummer, kan {3 lagfart pd ett fastighetsforvirv trots att nigon
kontroll av identiteten inte har gjorts.

I praktiken sker det en mycket begrinsad kontroll av en person
som saknar ett svenskt personnummer och ndgon faktisk identitets-
kontroll sker inte heller avseende personer med svenskt person-
nummer. For personer utan svenskt personnummer finns det siledes
en risk for att det namn som angivits pd foérvirvshandlingar och
ansdkan om lagfart, inte motsvaras av ndgon verklig person. (Jfr Lant-
miteriets rapport Uppdrag om férebyggande och motverkande av
brottslighet som kan hinféras till fastigheter, s. 10.)

Av statistik frin Lantmiteriet framgdr att antalet fysiska personer
som de senaste tre dren har ansékt om lagfart utan att ange person-
nummer eller samordningsnummer uppgér till 1 snitt 5 300 om aret.
Hur minga av dem som ingir i ett led 1 ndgon form av ekonomisk
brottslighet gir naturligtvis inte att siga. Det kan dock konstateras
att det varje 4r 1 en inte obetydlig mingd drenden anséks om lagfart
for personer med identiteter som inte gir att kontrollera.
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Alternativ [6sning

Ett sitt att sikerstilla identiteten 1 lagfartsirenden skulle kunna vara
att en forvirvare vid ansékan om lagfart pd nigot sitt ska identifiera
sig hos Lantmiteriet. Det skulle kunna ske genom elektronisk sig-
nering fér den som har mojlighet till det och annars genom att en
bestyrkt kopia av en passhandling eller annan identitetshandling bi-
fogas ansékan.

Den prévning som Lantmiteriet 1 dag ska gora 1 lagfartsirenden
ir av utpriglat formell natur. Myndigheten kontrollerar att ansékan
och de handlingar som ges in uppfyller vissa angivna krav och grundar
sina beslut pd den provningen. Att dligga Lantmiteriet en skyldighet
att kontrollera identiteten pd forvirvarna 1 lagfartsirenden ir inte
forenlig med den funktion som myndigheten har enligt nuvarande
regelverk och skulle alltsd innebira en stor férindring av myndighe-
tens verksamhet. Lantmiteriet fattade beslut om lagfart 1 356 955 iren-
den 2022, dvs. i snitt 1 000 drenden om dagen. Aven om lingt ifrén alla
dessa irenden skulle innefatta en kontroll av bestyrkta passkopior,
sd skulle ett krav pd identitetskontroll fé6rutom en férindring av
Lantmiteriets nuvarande roll, ocksd innebira en 6kad och omotiverad
arbetsborda f6r myndigheten.

Krav pd personnummer eller samordningsnummer for fysiska personer

For att stirka kontrollen av identiteter i lagfartsirenden bor det en-
ligt utredningens uppfattning i stillet, nir det giller fysiska personer,
krivas att identitetsuppgifter anges vid ansékan om lagfart. Fér den
som har ett svenskt personnummer blir det i praktiken ingen skill-
nad. For den som saknar ett svenskt personnummer féreslr utred-
ningen att det ska stillas krav pd samordningsnummer {6r att 3
lagfart.

En utlindsk person som saknar samordningsnummer och som
har forvirvat en fastighet i Sverige har redan i dag méjlighet att hos
Skatteverket anséka om att tilldelas ett samordningsnummer. Ar
personen bosatt i Sverige och fysiskt kan instilla sig hos Skatteverket
for identitetskontroll, ir det en rimlig utgdngspunkt att han eller hon
ans6ker om samordningsnumret sjilv. Det dr ocksd mojligt for Lant-
miteriet att, 1 enlighet med vad som annars giller 1 motsvarande fall,
hos Skatteverket begira att en férvirvare tilldelas ett personnummer.
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Huvudregeln bér vara att dessa personer tilldelas samordningsnum-
mer 1 nivdn styrkt identitet. For det fall det inte ir mojligt bor
i stillet nivdn sannolik identitet kunna godtas. Det kan finnas minga
situationer 1 vilka det inte gdr att stilla krav pd fysisk instillelse for
identitetskontroll och dir intresset av att lagfart beviljas viger tungt.
Det ir dock Skatteverket som gor den slutliga beddmningen i frigan
och inte Lantmiteriet.

Det ska noteras att en person forstds ocksa kan ha tilldelats ett sam-
ordningsnummer 1 nigot annat sammanhang, t.ex. i samband med
att personen sokt asyl i Sverige. Aven ett sidant samordningsnum-
mer, som 1 vissa fall kan vara tilldelat ndgon vars identitet ir osiker,
bér enligt utredningens mening accepteras i lagfartsirendet. Den
identitetskontroll som foregdtt utfirdandet av samordningsnumret
kommer dirmed inte alltid att vara sd siker att det kan sigas att for-
virvarens identitet ir 1 vart fall sannolik. Av praktiska skil bor detta
dock godtas och det bor framhallas att dven en osiker identitet ir
bittre dn att inga identitetsuppgifter finns, vilket ir den 1 dag rddande
ordningen.

Det bor dven nimnas att identiteten for de personer som redan
beviljats lagfart utan att vare sig personnummer eller samordnings-
nummer registrerats dven 1 fortsittningen kommer att vara osikra,
om de inte sjilva viljer att komplettera sina uppgifter. Nigot sddant
krav kan dock av praktiska skil inte inforas.

Samordningsnummer kan inte tilldelas avlidna personer. Det bor
dirfor tas in ett undantag frin skyldigheten att uppge en identitets-
beteckning for de sirskilda fall dir férvirvaren har avlidit nir en
ansdkan om lagfart ges in.

Den 16sning som utredningen sdlunda férordar innebir 1 och for
sig att hanteringen 1 lagfartsirenden i vissa fall kommer att ta lingre
tid. Det innebir dock inte nigot avsteg frin den formella provning
som Lantmateriet gor eftersom myndigheten inte kommer att utféra
identitetskontrollen sjilv. Och den givna férdelen ir att identiteten
pa fysiska personer som forvirvar fast egendom 1 fortsittningen i de
flesta fall kommer att genomga en kontroll och att uppgifterna i fastig-
hetsregistret dr mer tllforlitliga.

Utredningen foresldr dirfor att det framgdr av jordabalken att en
ansdkan om lagfart ska for fysiska personer innehilla uppgift om
forvirvarens personnummer eller samordningsnummer. Vidare bér
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det inféras en mojlighet att forklara ansékan vilande om den brister
1 det avseendet.

Krav pd organisationsnummer och registrering
av verklig huvudman for juridiska personer

Juridiska personer som ir verksamma 1 Sverige har i de flesta fall en
identitetsbeteckning, dvs. ett organisationsnummer. En utlindsk juri-
disk person som saknar ett svenskt organisationsnummer kan begira
att £ det. Ndgot sirskilt skil for att tilldelas ett organisationsnummer
behovs inte. Den juridiska person som fir ett organisationsnummer
registreras 1 Skatteverkets register 6ver tilldelade organisationsnum-
mer. [ registret finns uppgifter om bl.a. namn, adress och juridisk form.
Utredningen anser att det bor stillas krav pd att en juridisk person
uppger sitt organisationsnummer for att beviljas lagfart. Organisa-
tionsnumret ir litt att f8 och ger tminstone viss information om
identiteten hos forvirvaren.

Vid tilldelning av organisationsnummer registreras inte den juri-
diska personens foretridare eller dgare. Nir en utlindsk juridisk per-
son ansdker om att tilldelas ett organisationsnummer kontrolleras
bara att det faktiskt ror sig om en juridisk person i den mening som
avses 1 svensk ritt. For att kunna koppla en lagfart till en eller flera
fysiska personer dven i de fall s6kanden ir en juridisk person krivs
dirmed nigot mer.

Syftet med Bolagsverkets register ver verkliga huvudmin ir som
framgatt av det foregdende just att kunna ta reda pd vilka fysiska per-
soner som stdr bakom en juridisk person. Lagen ir tillimplig pd de
flesta svenska juridiska personer och pd utlindska juridiska personer
som driver verksamhet i Sverige, ndgot som normalt dr fallet f6r den
utlindska juridiska person som férvirvar en fastighet hir. Juridiska
personer hemmahdrande i en annan stat inom EES behéver inte regi-
strera sig hos Bolagsverket om de redan ir registrerade 1 ett mot-
svarande register i nigot annat land. Eftersom lagstiftningen har sin
grund 1 ett EU-direktiv, bér uppgifterna i registren huvudsakligen
vara desamma 1 de olika linderna.

Utredningen anser att det for juridiska personer dven ska stillas
krav pd att de ir registrerade i Bolagsverkets register éver verkliga
huvudman, eller motsvarande sidant register i en annan stat inom
EES, for att beviljas lagfart. Det kravet kan dock endast stillas pd
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sddana juridiska personer som lagen om registrering av verkliga huvud-
min ir tillimplig pa. Eftersom undantagen frin tillimpningsomradet
ir f3, fir en sddan ordning till f61jd att det i den helt klara majoriteten
av alla lagfartsirenden gir att stilla ett sidant krav.

Utredningens bedémning ir att en reglering i enlighet med det
sagda far till foljd att det 1 de flesta fall gdr att ta reda pd vilka fysiska
personer som ytterst dger eller kontrollerar en juridisk person som
forvirvar en fastighet.

For Lantmiteriets del kommer en sddan losning innebira att en
kontroll mot Bolagsverkets register behéver goras, antingen genom
direktdtkomst eller genom att sékanden sjilv ger in ett utdrag ur
registret. Nir det giller sidana utlindska juridiska personer som
registrerat sina uppgifter 1 en annan stat inom EES kommer ett ut-
drag att behova ges in.

Inte heller denna hantering innebir ett avsteg frin den formella
provning som Lantmiteriet gor. Det innebir dock nya kontroller och
utredningsmoment f6r myndigheten.

Sikerstdlls identiteten genom utredningens forslage

Utredningens forslag innebir att det 1 de allra flesta lagfartsirenden
kommer att g3 att knyta lagfarten till en viss fysisk person. Kravet
pa personnummer eller samordningsnummer nir det giller férvirvare
som ir fysiska personer innebir att méjligheten att uppge en falsk
identitet minskar. Diremot ir det forstds svért att hindra att nigon
anlitar en bulvan fér att délja det faktiska dgandet till en fastighet.

Kravet pd att juridiska personer ska ha anmilt sina uppgifter till
registret 6ver verkliga huvudmin innebir ocks3 att det 1 de flesta fall
gdr att koppla verkliga identiteter till den uppgivna férvirvaren. Om
ett utlindskt foretag med utlindska verkliga huvudmin férvirvar en
fastighet, finns det visserligen begrinsade méojligheter for Bolags-
verket att kontrollera identiteten pa de uppgivna fysiska personerna.
Som redogjorts for i det féregdende finns dock en méjlighet att fore-
ligga en juridisk person att ritta uppgifter om det kan antas att dessa
ir felaktiga.

Sammantaget gor utredningen bedémningen att forslagen innebir
en stor minskning av risken for att oriktiga identiteter registreras i
lagfartsirenden.
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S Ikrafttraédande och
dvergangsbestammelser

Forslag: Hyresforvirvslagen och évriga lagindringar ska trida
i kraft den 1 januari 2025.

Hyresforvirvslagen ska inte tillimpas pd forvirv fore ikraft-
tridandet.

De nya bestimmelserna om skirpt krav pa folkbokféring och
kontroll vid omregistrering av ekonomisk férening ska inte tillim-
pas pd beslut som fattas vid féreningsstimma fore ikrafttridan-
det. I en sddan situation ska de ildre bestimmelserna tillimpas.

De nya bestimmelserna om ansékan om och vilandeforklaring
av lagfart ska inte tillimpas pd férvirv fore ikrafttridandet. Ocksd
1 detta avseende ska alltsd dldre bestimmelser tillimpas.

Bedomning: Det behovs inga 6vergdngsbestimmelser 1 6vrig lag-
stiftning.

6.1 Ikrafttradande

Utredningen foresldr dels en helt ny lag, dvs. hyresforvirvslagen,
dels ett flertal indringar 1 andra lagar. Nir det giller ikrafttridande-
dag bér hinsyn tas till den tid som kan beriknas gd it f6r remiss-
forfarande, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdags-
behandling. Hyresforvirvslagen foreslds dessutom kompletteras med
foreskrifter som behdver utfirdas innan lagen kan tillimpas. Dir-
utdver behéver kommunerna och berérda myndigheter £ mojlighet
att anpassa sina verksamheter och system i den utstrickning som
krivs for fullgorandet av uppgifterna enligt lagen.
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Med hinsyn till det torde samtliga lagindringar kunna trida i kraft
den 1 januari 2025. Utredningen féresldr dirfor detta datum for ikraft-
tridande.

6.2 Overgéngsbestimmelser
Hyresforvirvslagen och anslutande lagindringar

Det ligger i sakens natur att den nya hyresforvirvslagen inte bér till-
limpas p8 férvirv fore ikrafttridandet. En 6vergdngsbestimmelse av
vilket detta framgdr bér inforas 1 klargorande syfte.

Eftersom dndringarnailagen om samiganderitt, lagen om arrende-
nimnder och hyresnimnder, lagen om vissa bulvanférhillanden,
lagen om rittegingen i vissa hyresmal 1 Svea hovritt samt offentlig-
hets- och sekretesslagen foreslds trida i kraft samma dag behovs inga
overgdngsbestimmelser avseende dessa. Att indringarna endast ska
tillimpas pa f6rvirv efter ikrafttridandet f6ljer av 6vergdngsbestim-
melsen som utredningen foreslar 1 hyresférvirvslagen.

Skéirpt krav pd folkbokforing och kontroll vid omregistrering

av ekonomisk forening

De nya bestimmelserna om skirpt krav pd folkbokféring och kon-
troll vid omregistrering av ekonomisk férening bor endast tillimpas
pd beslut pd féreningsstimmor som fattats efter ikrafttridande av
lagen. En 6vergdngsbestimmelse om att den gamla lagen giller i friga
om beslut som fattats pd foreningsstimma fore ikrafttridandet bor
tas in.

Ansckan om lagfart

En person som ska férvirva en fastighet bor vid férvirvstidpunkten
veta vilka forutsittningar som giller for férvirvet. De nya kraven be-
triffande ansékan om lagfart bér dirfor inte vara tillimpliga pd for-
virv innan lagen tritt 1 kraft. Utredningen féresldr dirfor att en dver-
gdngsbestimmelse inférs med innebdrden att dldre bestimmelser
giller for forviry fore ikrafttridandet av de nya bestimmelserna.
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Bedomning: Lagindringarna ger endast en marginell piverkan pd
kommunernas kostnader. Ndgon ekonomisk reglering bedéms
dirfor inte behévas. Forslagen innebir en proportionerlig inskrink-
ning av den kommunala sjilvstyrelsen.

Lagindringarna leder till endast marginella kostnadsékningar
for hyresnimnderna, Svea hovritt, Lantmiteriet, Skatteverket och
Bolagsverket. Kostnadsokningarna bedéms kunna rymmas inom
ramen f6r befintliga anslag.

Lagindringarna kan medféra en viss 6kning av kostnader och
administrativa bordor f6r forvirvare och 6éverldtare av hyresfastig-
heter samt dirmed for fastighetsmarknaden 1 stort. Samtidigt ger
de ett visentligt starkare skydd for hyresgister 1 olika situationer.

Lagindringarna har ocksd forebyggande och avhillande effekt
nir det giller brottslighet pd fastighetsmarknaden.

7.1 Inledning

I 14-15 a §§ kommittéférordningen (1998:1474) och 6 och 7 §§ for-
ordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning
anges vilka konsekvenser av forslagen i ett betinkande som ska redo-
visas. Hirutover anges i direktiven att effekterna for hyresgister och
andra boende, fastighetsigare och fastighetsmarknaden i stort ska
redovisas.

Med beaktande av de forslag som utredningen ligger fram redo-
gors 1 det foljande for férslagens ekonomiska konsekvenser f6r kom-
muner och statliga myndigheter samt betydelse f6r den kommunala
sjilvstyrelsen. Vidare beskrivs de ekonomiska konsekvenserna for
foretag och i vilken utstrickning férslagen kan pdverka konkurrens-
forhillandena mellan foretagen. Det redogors dven for forslagens be-

123



Konsekvenser SOU 2023:55

tydelse for brottsligheten och det brottsférebyggande arbetet samt
jamstilldheten mellan kvinnor och min. Slutligen goérs en bedémning
av om regleringen dverensstimmer med de skyldigheter som féljer
av Sveriges anslutning till Europeiska unionen. Vad som i évrigt anges
i nimnda bestimmelser ir inte relevant f6r utredningens forslag och
kommer dirmed inte att behandlas.

De myndigheter och andra som berérs har getts mojlighet att
sjilva uppskatta de konsekvenser lagindringarna far. Dessa uppskatt-
ningar ligger till viss del till grund for de beddmningar utredningen
gor 1 det foljande. En svirighet nir det giller att uppskatta konse-
kvenserna av den féreslagna hyrestorvirvslagen f6r kommuner, myn-
digheter och enskilda ir att det inte gir att gora en siker beddmning
av hur minga irenden som &rligen kommer att hanteras av kommu-
nerna och granskas av hyresnimnderna.

7.2 Offentligfinansiella konsekvenser
Konsekvenser for kommunerna

Forslaget om en hyresférvirvslag innebir att kommunerna 8liggs att
utfoéra uppgifter som de tidigare har haft men inte har i dag. Hand-
liggningen av forvirvsirenden innefattar allt frdn att registrera en
inkommen anmilan till att utfirda foreligganden, skriva yttranden
till hyresnimnden och fatta beslut. Initialt kommer en ny lag ocksd
innebira anpassningar av system samt utbildnings- och informations-
insatser. I ett fital storstadskommuner dir fastighetstransaktioner
ir vanligt férekommande kan det ocks3 innebira att nya medarbetare
behéver rekryteras.

Statistik frin Lantmiteriet visar att det 2021 beviljades 6 075 lag-
farter och 135 inskrivningar av tomtrittsinnehav avseende hyreshus-
enheter. Av dessa avsig 3 213 lagfarter respektive inskrivna tomtritts-
innehav fastigheter med typkod 320 (hyreshusenhet bostider) och
321 (hyreshusenhet bostider och lokaler). Det finns ingen motsvar-
ande statistik 6ver hur ménga indirekta fastighetstérvirv som gors ar-
ligen eftersom sddana f6rvirv inte foranleder nigon lagfartsansékan.

Ar 2007 skedde cirka 3 400 anmilningar enligt den gamla forvérvs-
lagen till kommunerna. Nir den lagen upphivdes, bedémdes de dirav
foranledda besparingarna f6r kommunerna réra sig om dtminstone
3 000 000-5 000 000 kronor per r. Besparingarna bedémdes endast
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komma att beréra storstadskommunerna. Nigon reglering av bespar-
ingarna f6r kommunerna enligt den kommunala finansieringsprinci-
pen gjordes dirfor inte. (Se prop. 2009/10:21, s. 42.)

Baserat pd statistiken frin Lantmaiteriet och uppgiften om antalet
anmilningar enligt den gamla férvirvslagen bedomer utredningen att
antalet anmilningar om {6rvirv 1 vart fall inte kommer att understiga
3 400 per ar.

I betinkandet SOU 2008:75, som foreslog att den gamla férvirvs-
lagen skulle avskaffas, redovisades svar frin en enkit som inom ramen
for den utredningens arbete skickades ut till samtliga kommuner. Av
de 210 kommuner som besvarade enkiten uppgav 84 att de hade haft
s& 13 drenden att de inte generellt kunde svara pd frigorna (s. 62).

Sveriges 290 kommuner varierar i storlek och fastighetsférvirven
ir framfor allt manga 1 storstadskommunerna. Omfattningen av det
arbete som behover liggas ned kan sdledes dven med en ny hyresfor-
virvslag férvintas variera mycket mellan olika kommuner. I stor-
stadskommunerna kommer anmilningarna vara klart fler in 1 mindre
kommuner. Enligt utredningens uppskattning kan det f6r storstads-
kommunerna sammantaget behdvas motsvarande ndgra drsarbets-
krafter for att hantera dessa drenden. Den tid som behover liggas
ned per anmilan kan samtidigt tinkas bli kortare 1 en kommun som
hanterar anmilningar mer rutinmissigt 4n 1 en liten kommun som
kanske bara hanterar ndgon enstaka anmilan om &ret.

Det ir utredningens bedémning att de flesta anmilningar kom-
mer att kriva en liten arbetsinsats eftersom manga f6rvirv kommer
att kunna limnas utan 4tgird redan efter en kort inledande kontroll.
Vilka resurser som kommunens handliggning kommer att kriva be-
déms variera frén fall till fall. De drenden 1 vilka kommunen behover
extra handliggningstid samt de drenden som sedan éverlimnas for
granskning kriver naturligtvis mer resurser idn 6vriga. Antalet for-
virv som kommer att behova granskas av hyresnimnden bedéms
dock bli férhallandevis 13gt. Nir det giller antalet beslut om sanktions-
avgifter bedoms dessa bli relativt sillsynta och inte medféra ndgon
storre 6kning 1 kommunernas arbetsmingd.

Sammantaget innebir en ny hyresforvirvslag att kommunerna
visserligen liggs att utféra uppgifter som de inte har i dag. Sirskilt mot
bakgrund av bedémningen av kostnadsbesparingarna nir den gamla
forvirvslagen upphivdes menar utredningen emellertid att lagen endast
kommer att ha en marginell pdverkan pd kommunernas kostnader.
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Tillimpningsomridet foreslds 1 och f6r sig bli nigot bredare in tidi-
gare, vilket bor leda till fler anmilningar. Detta behover dock inte inne-
bira att tidsitgingen blir mer in marginellt hogre eftersom majo-
riteten av alla anmilningar kommer att kunna handliggas snabbt.
Utredningen féresldr dirfor inte ndgon ekonomisk reglering.

Konsekvenser for den kommunala sjilvstyrelsen

Den féreslagna nya hyresforvirvslagen stiller upp ramar for vad det
ir som ska provas och vilka beslut som ska fattas. Hur arbetet ska
nirmare organiseras inom varje kommun ir upp till kommunerna att
sjilva besluta.

I viss m&n utgdr hyresforvirvslagen en inskrinkning av den kom-
munala sjilvstyrelsen. Syftet med lagstiftningen ir att stirka skyddet
for hyresbostadsgister och motverka brottslighet pa fastighetsmark-
naden. Det finns redan i1 dag méjlighet att genom stéd 1 olika lagar
ingripa mot fastighetsigare som misskéter férvaltningen av en fastig-
het. Regler som syftar till att hindra sidana olimpliga dgare att ta sig
in pd marknaden finns dock inte och utredningen har inte funnit
ndgot alternativt, mindre ingripande sitt att uppnd de mél som upp-
stills 1 utredningens direktiv.

Inskrinkningen bedéms dirmed vara nédvindig mot bakgrund
av lagstiftningens indamal. Lagen bedéms inte heller gd utdver vad
som kan anses godtagbart for att uppnd detta syfte.

Konsekvenser for hyresnimnderna och Svea hovritt

Som framgdtt av det féregiende innebir utredningens férslag om en
ny hyresférvirvslag att kommunerna tillférs nya arbetsuppgifter. Med
lagen far dven hyresnimnderna och Svea hovritt en ¢kad tillstrom-
ning av irenden. De anmilningar som kommunerna éverlimnar for
granskning kommer att hanteras av hyresnimnderna och i férling-
ningen av Svea hovritt 1 de fall de 6verklagas. Dessutom kommer
kommunernas beslut i frigor om sanktionsavgifter att kunna éverkla-
gas till hyresnimnden och dirifrdn till Svea hovritt.

Eftersom det inte ir mojligt att med ndgon exakthet bedéma hur
ménga forvirv per &r som kommer att anmilas till kommunerna, ir
det inte heller mojligt att forutsiga hur minga av dessa drenden som
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kommer att dverlimnas till hyresnimnderna fér granskning. En ut-
gangspunkt kan dock vara antalet avgjorda drenden enligt den gamla
forvirvslagen 1 hyresnimnderna. Enligt redovisad statistik i betink-
andet Agande och férvaltning av hyreshus (SOU 2008:75) prévades
runt 20 irenden per ir av hyresnimnderna under dren 1998-2006.
Vissa kommuner limnade aldrig 6ver ndgot drende till hyresnimnden,
Stockholms kommun limnade &ver cirka 2 procent av alla drenden
och nigra f8 kommuner 6verlimnade hilften eller alla drenden till
hyresnimnden. (Se s. 64 ff.)

Utredningens bedémning ir att antalet anmilningspliktiga fér-
virv kommer att vara fler enligt den nya hyrestérvirvslagen idn enligt
den gamla f6rvirvslagen eftersom tillimpningsomridet dr nigot bre-
dare. Det kan inte uteslutas att kommunernas, 1 férhillande till den
gamla forvirvslagen, férkortade handliggningstid kan f3 konsekven-
ser f6r hur minga drenden som overlimnas f6r granskning. Det ir
dock svért att beddma om det innebir att procentuellt sett fler eller
farre hamnar hos hyresnimnderna. Uppskattningsvis bedomer utred-
ningen att ndgot fler drenden in vad som var fallet tidigare kommer
att overlimnas till hyresnimnderna. I den uppskattningen har utred-
ningen dven tagit hinsyn till irendena om 6verklagande av sanktions-
avgift.

Under den senaste femirsperioden har hyres- och arrendenimnd-
erna haft ett genomsnitt om cirka 40 000 inkomna och avgjorda
drenden per dr (Sveriges domstolars drsredovisning 2022 s. 67). Sam-
mantaget gor utredningen bedémningen att 6kningen av antalet iren-
den med anledning av forslaget om hyresforvirvslag inte kommer att
vara fler dn att kostnaderna for detta bér kunna finansieras inom
ramen for befintliga anslag. Antalet drendet som éverklagas och pro-
vas av Svea hovritt bedoms bli dnnu firre och kostnadsékningen bor
dirmed dven for hovrittens del kunna finansieras inom ramen foér
det befintliga anslaget.

Konsekvenser for Lantmditeriet

For Lantmiteriet innebir forslaget om en ny hyrestorvirvslag att
myndigheten behover utfora fler utredningsmoment 1 vissa inskriv-
ningsirenden. Vid ansékningar om lagfart ska myndigheten kontrol-
lera om overldtelsen avser en fastighet eller tomtritt taxerad som
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hyreshusenhet och om en anmilan i sddana fall har gjorts till kom-
munen. Det kan férvintas att de allra flesta forvirvare, 1 vart fall efter
en tid, kommer att uppfylla sin anmilningsskyldighet till kommunen
och ge in kommunens eller hyresnimndens beslut i samband med
ansdkan om lagfart. I en del fall kommer s3 klart avsaknaden av si-
dana beslut kriva att Lantmiteriet vidtar ytterligare handliggnings-
tgirder och beslutar om vilandefoérklaring.

Forslaget om stirkta identitetskontroller vid fastighetsférvirv inne-
bir att Lantmiteriet i frdga om fysiska personer ska kontrollera att
den som ansdker om lagfart har ett personnummer eller samordnings-
nummer. I friga om juridiska personer ska Lantmiteriet kontrollera
att forvirvaren har ett organisationsnummer och har registrerat sig i
Bolagsverkets register éver verkliga huvudmin. Om férvirvaren
saknar ndgot av detta behéver myndigheten vidta ytterligare dtgirder
1 form av foreligganden, beslut om vilandeforklaringar och i nigra
fall kontakt med Skatteverket for att begira tilldelning av samord-
ningsnummer.

Aren 2020-2022 beviljade Lantmiteriet lagfart 1 5 300 drenden 1
snitt &rligen utan att vare sig personnummer eller samordningsnum-
mer registrerades. Hur ménga juridiska personer som beviljades lag-
fart utan att organisationsnummer uppgavs saknas det uppgifter om.
Det ir svirt att dra ndgon lingtgiende slutsats av siffrorna nir det
giller att bedéma hur utredningens foérslag pdverkar arbetsbelast-
ningen f6r Lantmiteriet. En rimlig utgdngspunkt synes vara att de
som kan, och kinner till kraven, kommer att anpassa sig efter dem.
I en del fall kommer naturligtvis avsaknaden av samordningsnum-
mer leda till ett merarbete f6r Lantmiteriet och till att en ansdkan
om lagfart tar lingre tid att handligga in den gor i dag.

Sammantaget bedémer utredningen att férslagen i och for sig
kommer att ge upphov till merkostnader f6r Lantmateriet, frimst pa
grund av fler handliggningsitgirder och beslut. Mot bakgrund av att
det trots allt, &tminstone efter en tid av anpassningar, kommer att
vara endast en marginell andel av myndighetens sammanlagda inskriv-
ningsirenden som kriver en kad arbetsinsats bedoms merkostnaden
rymmas inom Lantmiteriets befintliga anslag.

Bide forslaget om en ny hyrestoérvirvslag och om stirkta identi-
tetskontroller vid fastighetsforvirv kommer ocksd att innebira att
Lantmiteriet behdver gora anpassningar 1 sina IT-system. Det ror sig
om anpassningar i handliggningsstéd och de e-tjinster som kund-
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erna anvinder sig av. Dessa anpassningar medfér vissa engdngskost-
nader som 1 sammanhanget bedéms som sd marginella att de inte
kriver nigon ytterligare finansiering.

Konsekvenser for vriga statliga myndigheter

Enligt forslaget om hyresforvirvslag ska det inféras en uppgiftsskyl-
dighet for de statliga myndigheter som regeringen bestimmer. Efter-
som antalet drenden i hyresnimnderna kan férvintas bli férhillandevis
fa, ir det utredningens bedémning att de resurser som andra myn-
digheter kan behva ta 1 ansprik for att tillhandah8lla hyresnimnden
efterfrigade uppgifter och handlingar kommer att vara begrinsade.
Kostnaderna fér dessa statliga myndigheter bor dirfér kunna finan-
sieras inom befintliga anslag.

Forslaget om en ny paragraf 1 bostadsrittslagen (9 kap. 19 a §), inne-
bir att ekonomiska féreningar som iger en eller flera hyresfastig-
heter med uthyrda ligenheter ska {3 fatta beslut om att omregistrera
foreningen till en bostadsrittsférening endast under férutsittning
att vissa krav dr uppfyllda. Det dr Bolagsverket som kontrollerar att
kraven iakttagits nir den ekonomiska féreningen begir att f4 om-
registreras till bostadsrittsférening. Av statistik frin Bolagsverket
framgdr att 78 objekt omregistrerades till bostadsrittsférening under
ren 2018-2022, vilket ger ett snitt om knappt 16 drligen. Hur minga
av dessa objekt som var ekonomiska féreningar som redan dgde
fastigheter med uthyrda ligenheter gdr inte att utlisa ur statistiken.
Utredningen bedémer att det 1 och for sig kan innebira en viss 6kad
kostnad for Bolagsverket att kontrollera att kraven ir uppfyllda innan
omregistrering sker. Eftersom antalet drenden per dr ir mycket {4,
och dessutom kan tinkas minska som en konsekvens av lagstift-
ningen, ir kostnaden férsumbar och ryms inom ramen f6r befintliga
anslag.

Forslaget om stirkta identitetskontroller vid fastighetskop far som
konsekvens att Skatteverket behover genomféra fler identitetskon-
troller och handligga fler drenden om samordningsnummer in i dag.
Det handlar siledes om en ¢kning av antalet drenden och inte nya
eller indrade arbetsuppgifter. Utredningens bedémning ir att 6kningen
endast har en marginell pdverkan och att de tillkommande kostna-
derna ryms inom befintliga anslag.
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7.3 Samhallsekonomiska konsekvenser
Konsekvenser for bostadshyresgister

Den féreslagna nya hyresforvirvslagen stirker helt klart tryggheten
for bostadshyresgister som i mindre mén in tidigare riskerar att f3
en hyresvird som ir kriminell eller av andra skil inte dr limplig att
forvalta hyresfastigheter. Genom att de oseridsa férvirvarna sillas
bort frén fastighetsmarknaden kan konsekvensen bli att hyresgist-
ernas boendemiljé blir tryggare.

Det gir visserligen inte att utesluta en situation dir férvirvaren
av ett hyreshus inte fir erforderlig tilldtelse till f6rvirvet och dver-
lataren, som ofrivilligt kvarstir som fastighetsigare, kanske dr mindre
benigen att utféra nodvindiga reparationsarbeten. Detta dr dock en
nddvindig konsekvens eftersom alternativet, att hyresgisterna miste
std ut med en oserids eller kriminell hyresvird, inte dr godtagbart.

De indringar som féreslds i bostadsrittslagen bedéms sikerstilla
att hyresgister inte kringgis 1 ombildningsférfaranden. De olika upp-
ligg som identifierats har inneburit att hyresgister frintagits ritten att
vara med och piverka beslutet om ombildning frdn hyresritt till bo-
stadsritt. I vissa fall innebir uppliggen ocksa att en sidan ekonomisk
plan som utgdr ett mycket viktigt underlag fér beslutet om ombild-
ning inte har funnits tillginglig innan beslut fattats. Kringgdendena
av lagen har dirmed inneburit dels att det inte har varit méjligt att
bedéma foreningens ekonomiska férutsittningar infor beslutet om
forvirv, dels att de boende helt frintagits ritten att paverka beslutet
om ombildning.

Genom de forslag som utredningen ligger fram hindras 1 vart fall
tvd kinda tillvigagingssitt f6r att kringgd bestimmelserna i bostads-
rittslagen, vilket ger de boende en ritt att vara med och paverka
beslutet och tillhandahillas ett tillfredsstillande underlag infér be-
slutet pd det sitt som lagen foreskriver.

Konsekvenser for fastighetsigare och fastighetsmarknaden i stort

Forslaget om en hyresforvirvslag innebir att fysiska och juridiska
personer som forvirvar hyresfastigheter kommer att férst behova ta
stillning till om foérvirvet ir anmilningspliktigt och direfter even-
tuellt uppritta en anmilan och ge in till kommunen. Aven en éver-
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latare behover ta stillning till om férvirvet ir anmilningspliktigt och
sedan i vissa fall upplysa kommunen om att en 6verldtelse har skett.
Det innebir att féretagen pd fastighetsmarknaden behover sitta sig
iniregelverket. Minga transaktioner av hyresfastigheter kommer att
medfoéra administrativa skyldigheter f6r bide férvirvare och éver-
l3tare.

Av SCB:s uppgifter om foretag efter niringsgren framgar att det
fanns 113 155 fastighetsbolag och fastighetsférvaltare &r 2022. Mer-
parten av dessa utgdrs av foretag med noll anstillda (87 procent).
Foéretag med 1-4 anstillda utgoér 10 procent. Resterande utgors av
foretag med 5-500+ anstillda. Ndgon heltickande statistik éver hur
ménga fastighetstransaktioner som sker arligen finns inte och det ir
inte mojligt att berikna hur minga fastighetsigare som pverkas av
lagindringarna. Det bor papekas att dven andra féretag dn just fastig-
hetsbolag och fastighetsférvaltare kan forvirva hyresfastigheter.

Olika fastighetsigare kommer att drabbas olika mycket av for-
slaget, vilket bl.a. har att géra med hur stora dgarna ir och vilka
rutiner som kan upparbetas hos dem f6r att anmila ett forvirv. Det
ir utredningens bedémning att forfaranden som leder till att en an-
milan limnas utan dtgird kommer att innebira liga kostnader f6r de
enskilda foretagen. Om ett forvirv granskas leder det till hogre kost-
nader eftersom forvirvaren i det fallet behéver ge in mer underlag
fér hyresnimndens granskning. Beroende pé skilet till att férvirvet
behover granskas kommer forvirvarens kostnader att variera. Ar
frigan litt att utreda behéver granskningen inte innebira ndgon storre
administrativ borda medan vissa drenden kan ta lingre tid och sdledes
fler kostnader i ansprdk. Om hyresnimnden beslutar att inte ge till-
stand till ett f6rvirv som dirmed blir ogiltigt, kan det leda tll ytter-
ligare kostnader nir prestationerna ska dterg3.

En hyresférvirvslag kommer ocksd att innebira att fastighets-
transaktioner kan ta nigot lingre tid att genomfora, vilket i sig kan
medfora indirekta kostnader och minskade intikter. I detta avseende
drabbas sdvil 6verldtaren som forvirvaren.

Sammantaget gor utredningen bedémningen att forslaget om
hyresférvirvslagi de flesta fall kommer att medféra marginellt skade
kostnader och administrativa bérdor f6r éverldtare och forvirvare.
Utredningens uppfattning ir att kostnaderna i den stora majoriteten
av fallen kommer att vara klart begrinsade och att dessa fir anses vara
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godtagbara med hinsyn till de samhillsviktiga skyddsindamalen med
lagstiftningen.

Piverkan pd konkurrensforhillanden for foretag

Utredningens forslag innebir att férvirv som gors av det allminna
och anslutande juridiska personer ir undantagna frin lagens krav pd
anmilan och granskning. I dessa fall finns det dirmed inte sddana
administrativa kostnader eller sidan tidsutdrikt férknippade med ett
anmilningsforfarande som f6r andra féretag.

Anmilningsférfarandet kan vidare generellt piverka smé foretag
1hogre utstrickning dn stora fretag. Stora fastighetstorvaltare kom-
mer sikert att ha bittre férutsittningar {6r att ha inarbetade rutiner
for att hantera en anmilan 4n smai foretag som genomfor transak-
tioner mer sillan.

Utredningens bedomning dr trots det att forslaget om en hyres-
forvirvslag har en mycket begrinsad paverkan pd konkurrensfor-
hillandena mellan offentliga aktérer och privata aktorer respektive
stora aktdrer och smd aktorer. Skilet till det dr att kostnaderna 1
sammanhanget kommer att vara marginella och att méjligheten till
anmilan 1 fértid samt de relativt korta tidsfristerna fér handliggning
kommer att bidra till ett snabbt férfarande.

De féretag som pd grund av granskning hos hyresnimnden drab-
bas av nigot hogre kostnader f6r administration och lingre tids-
utdrikt paverkas forstds mer dn de som inte granskas. Det fir dock 1
sammanhanget anses godtagbart med hinsyn till att syftet med lag-
stiftningen ir att hindra olimpliga férvirv och att en granskning tro-
ligtvis kommer att vara pakallad 1 de relativt {3 fall som éverlimnas till
hyresnimnden. Att hindra oseriésa och kriminella férvirvare frén att
etablera sig pd hyresmarknaden stirker ocks3 pd sikt foretagens kon-
kurrenskraft och skapar bittre och mer rittvisa férhillanden for alla
pa fastighetsmarknaden.
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7.4 Konsekvenser for brottsligheten,
det brottsforebyggande arbetet
och jamstélldheten

Konsekvenser for brottsligheten

Att forebygga brott handlar om att vidta 3tgirder for att minska
risken for att brott begds. Bdde forslaget om en hyresférvirvslag och
om sikerstillda identiteter vid fastighetskdp har delvis samma syfte:
att undanhilla kriminella frin fastighetsmarknaden. Som framgar av
avsnitt 3.4 anvinds fastighetsmarknaden 1 dag i férhillandevis stor
omfattning av kriminella i syfte att tvitta pengar. Bdde sjilva forvir-
vet av fastigheten och innehavet av fastigheten kan vara en del av det
brottsliga uppligget.

De itgirder som foreslds dr av administrativ karaktir. Hyresfor-
virvslagen ger myndigheterna en mojlighet att granska en férvirvares
eventuella brottsliga kopplingar och hur férvirvaren finansierat in-
kopet av fastigheten. P4 sd vis blir det svirare bide f6r den med ett
brottsligt forflutet och den som med obeskattade medel forsoker
finansiera ett fastighetskép att ta sig in pd hyresfastighetsmarknaden.
Forslaget har dirfor en preventiv effekt nir det giller méjligheterna
att tvitta pengar och anvinda hyresfastigheter dven f6r andra typer
av ekonomisk eller organiserad brottslighet.

Forslaget om stirkta identitetskontroller innebir att myndighe-
terna far bittre kinnedom om vilka det dr som idger fast egendom 1
Sverige. Méjligheten att férvirva fast egendom utan att egentligen
identifiera sig har som framgar av avsnitt 5.1 inneburit att fastigheter
anvints 1 utpriglat penningtvittssyfte. Ett krav pd att den som an-
soker om lagfart identifierar sig gér det mindre attraktivt att nyttja
fastigheter f6r sddana syften.

Utredningens bedémning dr sammantaget att férslagen om att
granska forvirvare av hyresfastigheter samt sikerstilla identiteterna
pd dem som koper fastigheter kommer att ha en tydlig brottsfore-
byggande effekt och bidra till att minska brottsligheten.
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Mdjliga besparingar av brottsforebyggande arbete

Som framgar av detta avsnitt ir det utredningens bedémning att for-
slagen som framférs kommer att leda till ndgot 6kade kostnader for
foretag och myndigheter. Forslagen kan dock ocksa leda till minskad
brottslighet pd fastighetsmarknaden. Brottslighet har effekter pd
olika delar av samhillet och leder till bide direkta och indirekta kost-
nader f6r enskilda och myndigheter. Brottsférebyggande dtgirder kan
innebira stora besparingar vad giller samhillsekonomiska kostnader
och minska lidande och skadeverkningar f6r enskilda. Att utestinga
kriminella frn marknaden stirker dven de serigsa féretagens kon-
kurrenskraft. Hur stora besparingar eller minskat lidande som detta
ger gdr av naturliga skil inte att beddma med sikerhet eftersom det
ir svart att uppskatta brottslighetens omfattning och konsekvenser.

Konsekvenser for jimstilldbeten mellan kvinnor och mdin

Utredningens uppfattning ir att det inte kan sigas att nigon av de
foreslagna bestimmelserna p grund av sin utformning triffar kvinnor
och min olika. Forslagen kan inte antas {4 konsekvenser for jaimstilld-
heten mellan kvinnor och min.

7.5 EU-rattsliga aspekter

Bedomning: Lagstiftningen innebir inte en otilliten begrinsning
av principen om likabehandling eller ritten till fri rorlighet inom
EU.

Inledning

Forslaget om en ny hyresférvirvslag och om stirkta identitetskon-
troller vid fastighetskop behéver dven analyseras utifrdn EU-ritts-
liga aspekter. Enligt utredningens forslag om en ny hyresforvirvslag
omfattas, med ndgra fi undantag, alla f6rvirv av hyresfastigheter av
tillimpningsomridet. Det innebir att fysiska och juridiska personer
frin sivil andra medlemsstater inom EU som linder utanfér EU
kommer att behdva beakta anmilningsskyldigheten i lagen.
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Forslaget om stirkta identitetskontroller vid fastighetskop inne-
bir att alla fysiska personer som férvirvar en fastighet behéver ge in
identitetsuppgifter vid lagfartsansokan. Fér juridiska personer inne-
bir det en skyldighet att uppge ett organisationsnummer samt att
anmila sina uppgifter till registret f6r verkliga huvudmin. Forslaget
ir tillimpligt p8 personer hemmahorande bdde inom EU och linder
utanfor EU.

Mellan EU:s medlemsstater giller principerna om likabehandling
och icke-diskriminering samt ritten till fri rorlighet. Av de fyra fri-
heterna som giller inom den inre marknaden ir det bestimmelserna
om fri rorlighet for kapital och etableringsfrihet 1 artiklarna 63
respektive 49 i férdraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-
férdraget) som dr av intresse med anledning av utredningens forslag.

Likabehandlingsprincipen

En grundliggande princip inom EU-ritten ir den om likabehand-
ling, eller icke-diskriminering. EU-domstolen har 1 praxis faststillt
att likabehandlingsprincipen innebir att lika situationer inte far be-
handlas olika och att olika situationer inte fir behandlas lika, sdvida
det inte finns sakliga skil f6r en sddan behandling. (Se t.ex. mél C-
463/12, Copydan Blikopi mot Nokia Danmark, EU:C:2015:144,
punkterna 31-33.)

Enligt artikel 18 1 EUF-fordraget dr all diskriminering pd grund av
nationalitet férbjuden. Diskrimineringstérbudet innebir att fysiska
och juridiska personer frin andra medlemsstater ska behandlas pa
samma sitt som det egna landets medborgare och féretag. Fordrags-
bestimmelserna forbjuder inte bara ppen diskriminering inom
unionen, utan dven indirekt diskriminering, dvs. regler som skenbart
stiller upp andra kriterier in nationalitet f6r sirbehandling men som
leder till en sakligt obefogad férmansbehandling av det egna landets
invénare eller féretag.
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Etableringsfribeten

[26.2 EUF-fordraget definieras den inre marknaden som ett omrdde
utan inre grinser, dir fri rorlighet f6r varor, personer, tjinster och
kapital sikerstills i enlighet med bestimmelserna i férdragen. Ritten till
fri rorlighet ir en av de grundliggande rittigheterna inom EU-ritten.

Enligt artikel 49 1 EUF-férdraget ska inskrinkningar f6r medborg-
are 1 en medlemsstat att fritt etablera sig pd en annan medlemsstats
territorium férbjudas. Av rittspraxis framgdr att etableringsfriheten
omfattar ritten att bilda och driva féretag pd samma villkor som
giller for etableringsstatens egna medborgare. Etableringsfriheten
omfattar dven fysiska och juridiska personers forvirv av andelar 1
bolag i andra medlemsstater nir férvirvet ger personen mojlighet att
utdva ett bestimmande inflytande 6ver bolagets beslut och att be-
stimma ver dess verksamhet. (Se mdl C-201/15, AGET Iraklis:
EU:C:2016:972, punkterna 45 ff.)

Nationella regler som direkt diskriminerar niringsutévare pa grund
av deras nationalitet kan rittfirdigas med stdd av artiklarna 51 och
52 1 EUF-fordraget. Sdledes kan verksamhet som, om dn endast till-
falligt, dr forenad med utévandet av offentlig makt, legitimera undan-
tag frin den fria roérligheten. Vidare kan dven hinsyn till allmin ord-
ning, sikerhet och hilsa rittfirdiga diskriminering pa grund av natio-
nalitet. Ocksd indirekt diskriminering omfattas av forbudet. Sddan
diskriminering kan rittfirdigas om medlemsstaten kan visa att de
aktuella kriterierna som orsakar den negativa effekten ir objektiva i
forhdllande till sitt indamal och baserade pa annat in nationellt ur-
sprung.

Aven icke-diskriminerande nationella regler kan vara ett hinder
mot den fria rorligheten och otillitna. I mal C-55/94, Gebhard,
EU:C:1995:411 fastslog EU-domstolen att nationella dtgirder som
kan hindra eller géra det mindre attraktivt att utéva de grundlig-
gande friheter som garanteras av fordraget for att vara tilldtna ska
uppfylla fyra férutsittningar. Sidana dtgirder ska vara tillimpliga pd
ett icke-diskriminerande sitt, de ska framsti som motiverade med
hinsyn till ett tringande allminintresse, de ska vara ignade att siker-
stilla forverkligandet av den maélsittning som efterstrivas genom
dem och de ska inte g utdver vad som idr nédvindigt for att uppnd
denna mélsittning.
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EU-domstolen har som tringande allminintresse (tvingande hin-
syn) accepterat att medlemsstaterna férbjuder lotterier och spel i olika
former i1 konsumentsskyddssyfte eller for att bevara den allminna
ordningen. Andra intressen som godtagits ir folkhilsohinsyn, kul-
turell mingfald, trafiksikerhet och garantier for socialt skydd. Nir
det giller kravet pd proportionalitet har EU-domstolen uttalat att de
skyddshinsyn som 8beropas ska framstd som genuina, att vidtagna 4t-
girder ska te sig indamdlsenliga och proportionerliga, och att mindre
ingripande 4tgirder inte skulle kunna uppn3 syftena.

Den fria rorligheten for kapital

Nir det giller den fria rorligheten for kapital framgir det av arti-
kel 63 EUF-férordningen att alla restriktioner for kapitalrorelser och
betalningar mellan medlemsstater samt mellan medlemsstater och
tredjeland ska vara férbjudna. Kapitalrorelser ir t.ex. kapitalover-
foéringar till annat land f6r investeringar 1 féretag eller placeringar 1
virdepapper eller pd konton 1 banker eller andra kreditinstitut, lik-
som finansiella 18n och sikerheter. Den fria rérligheten f6r kapital
stricker sig lingre in de andra rorligheterna genom att den ocksa
giller till forman f6r foretag och privatpersoner frén medlemsstater
utanfér EU som vill fora kapital till EU. Fastighetsmarknaden ingdr
1 kapitalmarknaden och ritten att fritt inom EU féra kapital dver
grinserna giller dirmed ocksd fér kop och beldning av fastigheter
mom EU.

Enligt EU-domstolen utgor ritten att forvirva, nyttja och avyttra
fast egendom 1 en annan medlemsstat ett nddvindigt komplement till
etableringsfriheten. I de fria kapitalrérelserna ingdr utlindska medborg-
ares investeringar i fast egendom 1 en medlemsstat. I mal C-302/97,
Klaus Konle, EU:C:1999:271 fann EU-domstolen att en lag i Tyrolen
som krivde forvirvstillstdnd f6r kop av fastigheter stred mot den fria
rorligheten for kapital. Domstolen slog fast att om en medlemsstat
kan motivera sitt krav pd férhandstillstdnd s& kan den inskrinkande
dtgird som ett sddant krav utgor tilldtas enbart om den inte tillimpas
pa ett diskriminerande sitt och om samma resultat inte kan uppnis
genom andra, mindre betungande forfaranden. Eftersom lagstift-
ningen var utformad pd ett sitt som riskerade att diskriminera icke-
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osterrikare, utgjorde den en begrinsning av de fria kapitalrérelserna
som inte var nédvindig {or att uppfylla syftet med lagstiftningen.
Nir det giller nationella begrinsningar i den fria rérligheten foér
kapital kan dven sddana, 1 likhet med vad som giller de andra frihe-
terna, tillitas under vissa férutsittningar. En tilldten inskrinkning
ska vara motiverad av ndgot av de skil som anges 1 artikel 65 1 EUF-
fordraget, t.ex. hinsyn till allmin ordning eller sikerhet, eller med
hinsyn till tvingande allminintressen och dirtill vara proportionerlig
(se mal C-78/18, EU:C:2020:476, punkt 76 f.) Atgirderna far en-
ligt 65.3 EUF-fordraget inte heller vara medel f6r godtycklig diskri-

minering.

E U-riditten utgor inte ett hinder mot utredningens forslag
om en ny hyresforvirvslag

Som konstaterats i det foregdende ir ritten att férvirva och silja fast
egendom 1 en medlemsstat ett komplement till etableringsfriheten.
Att utlindska medborgare ska kunna investera i fast egendom 1 EU:s
medlemsstater ingdr ocksd som en del 1 den fria rérligheten for kapi-
tal. S8dana bestimmelser om anmilningsskyldighet for forvirv av
hyresfastigheter som utredningen foreslir skulle kunna hindra den
fria rorligheten nir utlindska férvirvare vill investera 1 fastigheter 1
Sverige. Frigan dr om denna begrinsning dnd4 ir godtagbar enligt
EU-ritten.

Den f6reslagna lagstiftningen har flera grundliggande syften. Ett
viktigt indamdl ir att skydda bostadshyresgister frin oseriésa och
kriminella fastighetsigare och att sikra ritten till ett tryggt boende.
Vidare har lagen ett brottsforebyggande syfte, sirskilt vad giller fore-
komsten av penningtvitt 1 fastighetsbranschen. Bida dessa skil ir
sidana tvingande allminintressen som i och fér sig motiverar en be-
grinsning av den fria rérligheten.

Den anmilningsskyldighet som féreskrivs 1 lagen ir vidare enligt
utredningens bedémning inte diskriminerande i EU-rittslig mening.
Det gors ilagen inte nigon skillnad p& inhemska forvirvare eller for-
virvare frén andra linder. Samtliga f6rvirv, med nigra i undantag,
omfattas av anmilningsskyldigheten. Det kan inte heller anses att
lagstiftningen som sddan uppstiller krav som ir svirare for en ut-
lindsk forvirvare dn en svensk forvirvare att uppfylla. Det kan — 18t vara
att det inte ir efterstrivansvirt — till och med vara s8 att en utlindsk
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forvirvare 1 sjilva verket kan ha en férdel av att det inte gdr att spdra
nigon misskotsel bakit i tiden helt enkelt dirfor att forvirvaren
tidigare inte varit verksam 1 Sverige. De foreslagna bestimmelserna
kan dirmed varken anses direkt eller indirekt diskriminerande mot
fysiska eller juridiska personer frdn andra medlemslinder eller tredje
land.

Utredningen féresldr att ett fital subjekt ska undantas fran skyl-
digheten att anmiila sina férvirv. Nir det giller det undantag som ska
goras for staten, kommuner, regioner eller juridiska personer som
dessa har ett bestimmande inflytande 6ver, ska det enligt allminna
principer pd omridet tillimpas likadant pd motsvarande subjekt 1
medlemsstater i EU. Detsamma giller f6r sidana kreditinstitut som
enligt andra regler ir skyldiga att efter en viss tid dter avyttra egen-
domen. Skilet till att de offentliga subjekten bor undantas dr att man
bér kunna utgd frin att de uppfyller de krav som stills pd en for-
virvare som behover ansoka om tillstdnd. Det giller sdvil de svenska
som de som dr hemmahérande 1 ett annat EU-land. Nir det giller
kreditinstitutens férvirv saknas det skil att kontrollera dessa efter-
som de enligt andra regler dter ska avyttra fastigheten. Dessa undan-
tag bor dock endast gilla fér subjekt hemmahérande 1 Sverige och
inom EU. Utredningen anser inte att det ir motiverat att dven undanta
motsvarande subjekt frin tredjeland.

Nir det giller proportionaliteten i begrinsningen ska det fram-
héllas att det for de flesta forvirv kommer att ricka med en anmilan
som relativt snabbt kommer att kunna hanteras av kommunen och
utmynna i ett beslut om att limna anmilan utan tgird. Det rér sig
alltsd om ett slags administrativt férfarande som varken kommer att
kosta ndgot eller i de flesta fall ta nigon lingre tid 1 ansprak. Och nir
en anmilan leder vidare till granskning kommer det minga ginger
att finnas skal till det. Det fir anses att den 1 sammanhanget ringa
bérdan f6r den enskilde forvirvaren inte gir utver vad som dr néd-
vindigt for att uppnd de syften som lagen efterstrivar.

Sammantaget gor utredningen bedémningen att EU-ritten inte
utgdr ett hinder {6r den lagstiftning som utredningen foreslar.
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EU-ritten utgor inte ett hinder mot utredningens forslag
om stirkta identitetskontroller vid fastighetskip

I likhet med resonemanget om en ny hyresférvirvslag skulle be-
stimmelser om vissa krav {6r att £3 lagfart kunna innebira ett hinder
i1den fria rérligheten for utlindska forvirvare av fastigheter i Sverige.
Syftet med lagen ir att hindra att oriktiga identitetsuppgifter an-
vinds i lagfartsansdkningar som ett led 1 penningtvitt eller andra former
av ekonomisk brottslighet. Detta ir ett indamal av tringande allmin-
intresse. Kraven som stills pa forvirvarna ir vidare samma oavsett om
forvirvaren dr hemmahérande 1 Sverige, en annan EU-medlemsstat
eller ett land utanfér EU. Utlindska forvirvare har samma méjlig-
heter att uppfylla kraven som inhemska. De féreslagna kraven ir dir-
med enligt utredningens mening inte diskriminerande. Fér utlindska
personer som inte redan har ett samordningsnummer, organisations-
nummer eller finns med 1 registret 6ver verkliga huvudmin innebir
forstds kraven en viss arbetsinsats. Med hinsyn till indamélet med
lagstiftningen, och den ringa arbetsinsats som ind3 krivs, kan kraven
inte anses g utdver vad som ir rimligt eller nédvindigt.
Sammantaget gér utredningen bedémningen att EU-ritten inte
utgdr ett hinder f6r den lagstiftning som utredningen foreslar.
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3 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till hyresforvarvslag

Krav pd anmilan och granskning

1§ En 6verldtelse av en hyresfastighet ska anmilas och granskas 1 enlighet
med vad som foreskrivs i denna lag.

Anmilan och granskning ska ocks ske vid f6rvirv av en hyresfastighet
genom tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte frin bolag
eller férening, fusion enligt 23 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) eller del-
ning enligt 24 kap. 1 § samma lag. Forvirv genom absorption av heligt dotter-
bolag ska inte anmilas och granskas.

I paragrafen liggs fast de grundliggande skyldigheter som foreskrivs
1 hyresforvirvslagen, nimligen en anmilningsskyldighet och en gransk-
ningsskyldighet. Paragrafen anger ocks3 vilka typer av férvirv som
omfattas av lagens krav pd anmailan och granskning.

Enligt forsta stycket ir lagen tillimplig pa overldtelser, dvs. forviry
genom kop, byte och gdva. Familjerittsliga forvirv av en hyresfastighet
genom bodelning, arv eller testamente omfattas alltsd inte.

Fastighetsbildningsitgirder sdsom fastighetsreglering eller klyv-
ning kan anvindas {or att dverféra dganderitten till fast egendom.
S&dana dtgirder omfattas inte av begreppet 6verlitelse 1 lagen. Om
fastighetsbildningsdtgirden ir en {6ljd av att en 6verlitelse enligt jorda-
balken har skett ska lagen tillimpas, men det som d& provas ir sjilva
dverlitelsen.

I sammanhanget ska observeras att det 1 fastighetsbildningslagen
(1970:988) finns vissa bestimmelser som syftar till att hindra kring-
gdenden av lagstiftning som inneh8ller inskrinkningar i ritten att f6r-
virva fast egendom. Enligt de bestimmelserna ska férvirvslagstift-
ning av det slaget tillimpas vid fastighetsreglering eller klyvning om
en fastighets graderingsvirde 6kas med samtycke av den 6kande fastig-
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hetens dgare (5 kap. 20 § och 11 kap. 9 § 1 den lagen). Det innebir
att fastighetsbildningsdtgirder i vissa fall indd omfattas av lagen.

Av andra stycket framgir att lagen dven tillimpas p8 vissa associa-
tionsrittsliga forvirv. Detta giller for sddana f6rvirv som sker genom
tillskott till bolag eller férening, utdelning eller skifte frén bolag eller
forening och fusion. En hyresfastighet kan exempelvis genom aktie-
igartillskott och nyemission mottas som ersittning for aktier, eller i
samband med likvidation utskiftas till en ny dgare. Likasd kan en hyres-
fastighet vid bide delning och fusion byta dgare. I sddana fall ir lagen
tillimplig. Ocks8 s.k. indirekta forvirv av en hyresfastighet omfat-
tas, se 3 §. Fusion genom absorption av heligt dotterbolag omfattas
inte av lagens tillimpningsomride.

Vad som avses med hyresfastighet framgar av 2 §. Undantag frin
skyldigheterna foreskrivs 1 4 §. Sirskilda regler for exekutiv forsilj-
ning finns 1 16-19 §§.

2§ Med hyresfastighet avses i lagen fast egendom som ir taxerad som
hyreshusenhet. Med fast egendom jimstills tomtritt.

I paragrafen definieras vad som avses med begreppet hyresfastighet
1 lagen.

Med fast egendom avses dels fastigheter, dels delar av och ideella
andelar i fastigheter. Aven férvirv av en del av en hyresfastighet om-
fattas alltsd av tillimpningsomradet.

Nir det giller taxeringen framgir det av 4 kap. 5 § 3 fastighetstaxer-
ingslagen (1979:1152) att taxeringsenheten hyreshusenhet avser hyres-
hus och tomtmark fér sddan byggnad. Information om hur en fastig-
het dr taxerad kan inhdmtas frin Skatteverket.

Enligt andra meningen jimstills med fast egendom dven tomtritt.
Det som i lagen sigs om fast egendom ska alltsd genomggende till-
limpas nir ett flerbostadshus ir uppfért pd mark som innehas med
tomtratt.

3§ Vad som sigs i denna lag om anmilan och granskning av 6verldtelse
av en hyresfastighet tillimpas ocksd vid f6rvirv av aktier i privat aktiebolag
och andelar i handelsbolag eller férening som idger en hyresfastighet, om
férvirvaren genom forvirvet far ett bestimmande inflytande 6ver bolaget
eller féreningen.
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I paragrafen regleras vilka s.k. indirekta f6rvirv som omfattas av lagen.

Paragrafen giller for forvirv av aktier i privata aktiebolag och ande-
lar i handelsbolag eller féreningar. Med handelsbolag avses dven kom-
manditbolag. Begreppet férening omfattar bdde ideella och ekonomiska
foreningar. Publika aktiebolag omfattas diremot inte av lagens tillimp-
ningsomride.

Avgoérande f6r om lagen blir tillimplig vid férvirv av aktier eller
andelar i de nimnda associationsformerna ir om férvirvaren genom
forvirvet fir ett bestimmande inflytande éver det bolag eller den fore-
ning som iger hyresfastigheten. En forvirvare har ett bestimmande
inflytande om férvirvaren kan utéva kontroll 6ver bolaget eller fore-
ningen. Huruvida en férvirvare genom sitt férvirv fir ett bestim-
mande inflytande fir bestimmas med hinsyn till omstindigheterna
1det enskilda fallet. Omstindigheter som ir av relevans ir hur minga
procent av rosterna som forvirvas och vilka rittigheter det medfor.
Mojligheten att utdva kontroll kan ocksd f3s genom exempelvis
aktiedgaravtal eller foreskrift 1 bolagsordning eller stadgar. Kontroll
kan uppnis dels pd egen hand, dels genom att agera tillsammans med
ndgon annan.

I normalfallet lir ett f6rvirv av mer dn 50 procent av andelarna i
ett bolag som iger en fastighet innebira att férvirvaren fir ett be-
stimmande inflytande &ver bolaget. Aven forvirv av firre andelar
kan ge kontroll, exempelvis om férvirvaren genom avtal samtidigt
far ritten att utse majoriteten av styrelseledamoterna.

Det férekommer att fastigheter 6verldts genom en serie av tran-
saktioner, s kallad paketering. S&dana uppligg omfattas ocksd av
lagens tillimpningsomrdde om de innebir att det bestimmande in-
flytandet 6ver hyresfastigheten gir 6ver. Det kan t.ex. ske genom en
forsiljning av aktierna i ett bolag som iger en hyresfastighet till en
bostadsrittsférening.

Eftersom forvirvaren genom forvirvet ska i kontroll 6ver bolaget,
faller koncerninterna férvirv som regel utanfor tillimpningsomradet.
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Undantag frin kravet pd anmilan och granskning

4§ Kravet pi anmilan och granskning giller inte om hyresfastigheten for-
vdrvas av

1. staten, region, kommun, kommunal stiftelse eller sddan juridisk per-
son som staten, region eller kommun har ett direkt eller indirekt bestim-
mande inflytande &ver,

2. en bostadsrittsférening och féreningen har fattat beslut om férvirvet
i den ordning som foreskrivs 1 9 kap. 19 § bostadsrittslagen (1991:614),

3. en kooperativ hyresrittsférening och féreningen har fattat beslut om
forvirvet i den ordning som féreskrivs 14 kap. 1 § lagen (2002:93) om koopera-
tiv hyresritt, eller

4. en kreditinrittning som enligt foreskrifter, reglemente eller bolags-
ordning som regeringen har faststillt, ir skyldig att dter avyttra egendomen.

Vad som sigs 1 forsta stycket 1 och 4 giller ocksd motsvarande subjekt
1andra medlemsstater 1 Europeiska unionen.

Sirskilda bestimmelser om f6rvirv vid exekutiv auktion finns 1 16-19 §§.

I paragrafen anges de forvirv som undantas frin lagens tillimpnings-
omréde.

Enligt forsta stycket forsta punkten giller kraven pd anmilan och
granskning inte fér f6rvirv som gors av staten, region, kommun, kom-
munal stiftelse eller sddan juridisk person som staten, region eller
kommun har ett direkt eller indirekt bestimmande inflytande &ver.
Med kommunal stiftelse avses sddana stiftelser som regleras 1 10 kap.
kommunallagen (2017:725). Uttrycket bestimmande inflytande fore-
kommer ocksd i3 §. Lagen ir diremot tillimplig om t.ex. en kommun
siljer en hyresfastighet eftersom undantaget bara giller férvirvarsidan.

Enligt andra punkten undantas vidare bostadsrittsféreningar som
har fattat beslut om att forvirva ett hus f6r ombildning av hyresritt
till bostadsritt med stéd av 9 kap. 19 § bostadsrittslagen. Det inne-
bir att beslut om férvirvet ska ha fattats pa en foreningsstimma av
minst tva tredjedelar av hyresgisterna 1 de uthyrda ligenheterna.

Enligt tredje punkten undantas kooperativa hyresrittsféreningars
forvirv av fastigheter f6r ombildning till kooperativ hyresritt om
beslutet fattats med stod av 4 kap. 1 § lagen om kooperativ hyresritt.
I likhet med bostadsrittslagen ska beslutet dirmed ha fattats pd en
foreningsstimma med st6d av minst tvd tredjedelar av hyresgisterna
1 de uthyrda ligenheterna.

I fiérde punkten finns ett undantag for vissa kreditinrittningars
forvirv. Anledningen ir att dessa forvirv kontrolleras pa ett betryg-
gande sitt genom annan reglering. Till exempel finns en skyldighet i

144



SOU 2023:55 Forfattningskommentar

lag f6r banker att avyttra fast egendom som inte anvinds i den egna
bankverksamheten s snart det ir limpligt med hiansyn till marknads-
forhallandena.

Nir det giller undantagen 1 punkterna 1 och 4 ska de enligt andra
stycket tillimpas pd motsvarande sidana subjekt hemmahérande 1 andra
medlemsstater 1 EU.

I tredje stycket finns en hinvisning till bestimmelsernai 16-19 §§
om férvirv som sker genom inrop pi exekutiv auktion. Fér sddana
forviry finns sirskilda regler.

Anmalan till kommunen

5§ Den som férvirvar en hyresfastighet ska anmila forvirvet till den
kommun dir hyresfastigheten ligger. Om f6rvirvet avser hyresfastigheter i
flera kommuner, ska anmilan géras i den kommun dir huvuddelen av den
fasta egendomen ligger.

Anmilan ska goras senast tre mdnader efter férvirvet. Anmilan fr goras
innan férvirvet gors.

Om f{6rvirvaren, trots foreliggande om det frdn kommunen, inte an-
miler sitt forvirv av hyresfastigheten i tid, f&r kommunen p3 eget initiativ
uppritta ett underlag f6r sin handliggning.

I paragrafen regleras anmilningsskyldigheten.

Anmilningsskyldigheten &vilar enligt forsta stycket forvirvaren.
Det finns naturligtvis inget som hindrar att férvirvaren kommer
overens med t.ex. siljaren om att denne i stillet ska skdta anmilan.
Men om en anmilan i en sddan situation inte gors pa ritt sitt, ir det
férvirvaren som kan drabbas av lagens sanktioner. Om tv4 eller flera
personer foérvirvar en hyresfastighet gemensamt, ir var och en av
dem skyldiga att anmila forvirvet. Det ricker alltsd inte att en av
dem gor det. Det dr dock méjligt f6r dem att uppritta en gemensam
anmilan.

Anmilan ska ges in till den kommun dir hyresfastigheten ligger.
Eftersom kommuner ir organiserade pd olika sitt, anges det inte till
vilket organ en anmilan ska gdras. Det kan férekomma att det vid
ett tillfille, genom samma kopehandling, férvirvas flera fastigheter.
Anmilan behover di endast goras i den kommun dir huvuddelen av
den fasta egendomen ligger. For att avgora var huvuddelen ligger kan
ledning f3s av fastigheternas taxeringsvirde. Bestimmelsen kan dven
fa betydelse vid de indirekta f6rvirven om en férvirvare fr kontroll
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over fastigheter 1 flera olika kommuner genom kop av exempelvis
aktier i ett bolag.

En anmilan om férvirv ska enligt andra stycket goéras inom tre
méinader efter forvirvet. Ndgot hinder mot att anmila férvirvet
innan det sker finns inte. Tiden riknas frin den dag d& parterna blir
civilrittsligt bundna av férvirvet, dvs. i friga om kdp normalt vid
koépekontraktet och inte vid kdpebrevet. Vid férvirv av andelar eller
virdepapper i ett bolag eller en férening riknas tiden pd motsvarande
sitt frin kopets eller avtalets bindande verkan. I sammanhanget ska
noteras att kommunens beslut om att limna ett férvirv utan dtgird
dock bara giller i ett &r frin dagen f6r beslutet (7§).

Om en férvirvare av en hyresfastighet viljer att frintrida ett dver-
l3telseavtal, foreligger inte lingre ndgot anmilningspliktigt forviry.
Det ir d& inte heller mojligt f6r kommunen att ta ut en sanktions-
avgift enligt 20 § av forvirvaren.

I tredje stycket anges att kommunen har mojlighet att pd eget
initiativ uppritta ett underlag f6r sin handliggning. Ett exempel pd
en situation dir detta kan bli aktuellt ir om kommunen fir veta att
ett anmilningspliktigt forvirv har genomférts utan att ha anmalts.
Det krivs dock att kommunen férst har férelagt forvirvaren att denne
mdste gora en anmilan. Foreliggandet behover inte delges. T ett sddant
fall kan ocks3 frdgan om sanktionsavgift vickas (se 20 §).

Vilka uppgifter som en anmilan ska innehélla faststills inte 1 lagen.
En upplysningsbestimmelse om att regeringen, eller den myndighet
som regeringen bestimmer, har méjlighet att meddela verkstillighets-
foreskrifter enligt 8 kap. 7 § regeringsformen finns 128 §. Sidana fére-
skrifter kan t.ex. reglera vilka uppgifter som en anmailan ska innehilla.

6 § Isidana fall avindirekta f&rvirv som avses 13 § ska 6verldtaren snarast
upplysa kommunen om att ett anmilningspliktigt forvirv skett.

I paragrafen finns en regel om att dverldtaren har en upplysnings-
skyldighet gentemot kommunen.

Skyldigheten innebir att den som 6verldter aktier eller andelar i
ett bolag eller en forening till en forvirvare som genom forvirvet far
kontroll éver bolaget eller féreningen ska upplysa kommunen om
att 6verldtelsen har skett. Upplysningen ska limnas snarast och det
ir den juridiska eller fysiska person som &verldter virdepapper eller
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andelar som har denna skyldighet. Upplysningsskyldigheten ir inte
sanktionerad i lagen.

7§ Kommunen ska s snart som mojligt och senast inom 25 arbetsdagar
frn det att en anmilan ir fullstindig besluta att antingen limna anmilan
utan itgird eller dverlimna anmilan till hyresnimnden fér granskning. Om
det ir nédvindigt, fir kommunen meddela beslutet efter utgdngen av denna
frist, dock senast inom tre minader.

Nir en anmilan 6verlimnas till hyresnimnden ska kommunen ange var-
for det finns skil f6r en granskning.

Forvirvaren ska underrittas om kommunens beslut enligt denna paragraf.

Ett beslut att limna en anmilan om ett framtida f6érvirv utan 4tgird
giller i ett &r frdn dagen for beslutet.

I paragrafen anges hur kommunen ska hantera en férvirvsanmilan.

Enligt forsta stycket ska kommunen inom 25 arbetsdagar frin det
att en fullstindig anmilan har inkommit besluta om att antingen 6ver-
limna anmilan till hyresnimnden fér granskning eller limna anmilan
utan dtgird. Kommunens tidsfrist borjar inte 16pa forrin anmilan dr
fullstindig. Vad en fullstindig anmilan méste innehilla foljer av de
foreskrifter som regeringen fir meddela enligt 28 §. Det ir kommu-
nen som utifrdn dessa foreskrifter avgdér nir anmailan ir fullstindig
och tidsfristen dirmed borjar 16pa.

I fall som avses 15 § tredje stycket riknas tiden frdn det att kom-
munen sjilv har upprittat den fullstindiga anmilan.

Det kommunen ska ta stillning till i detta lige dr enbart om for-
virvet bor granskas av hyresnimnden, inte nodvindigtvis att det finns
hinder mot ett forvirv. Om kommunen gér beddmningen att anmilan
inte behover provas av hyresnimnden, ska den limnas utan 3tgird.
Vid bedémningen kan det finnas anledning att inhimta synpunkter
frdn en berord hyresgistorganisation och, beroende pd omstindig-
heterna, ocks3 frin polisen eller andra. Det finns dock inte ndgot lag-
krav om att kommunen maste inhimta sddana synpunkter. Vid ett
ordinirt forvirv dir kommunen har god kinnedom om férvirvaren
och forhillandena 1 6vrigt kan vad som framgdr av anmilan och det
redan existerande underlaget vara tillrickligt for ett stillningstagande
till om hyresnimnden bor préva forvirvet.

Lagen innehiller alltsd inte nigon nirmare foreskrift om vad som
krivs f6r att kommunen ska géra bedémningen att en anmilan bor
overlimnas f6r granskning till hyresnimnden. Detta ¢verlimnas till
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kommunernas praxis. Det kan forutses att gemensamma rutiner och
riktlinjer f6r beddmningen arbetas fram hos kommunerna.

Av forsta stycket andra meningen framgir att kommunen har viss
mojlighet att utstricka tidsfristen till som mest tre manader efter det
att en fullstindig anmilan har inkommit. Det fir dock endast goras
om kommunen bedémer att det ir nédvindigt. S kan vara fallet om
det finns starka skl att misstinka att en prévning av hyresnimnden
ir erforderlig men det inte gr att utreda saken tillfredsstillande inom
den vanliga fristen. Som framgir av lagtexten fir den lingre tids-
fristen tillimpas bara om det ir nédvindigt, eller med andra ord om
det absolut behdovs.

Enligt andra stycket ska kommunen ange skilen {or att den begir
hyresnimndens granskning av forvirvet. Skilen bor redovisas s3 ut-
forligt att férvirvaren och hyresnimnden kan fi en god uppfattning
om varfor en granskning ska ske. Vid foérfarandet infér nimnden
kommer forvirvaren och kommunen att ha mojlighet att utveckla
sin syn.

Nigot motiverat beslut behéver inte ges om anmilan limnas utan
dtgird. Det ricker med ett enkelt besked till f6rvirvaren om detta.

Enligt tredje stycket ska forvirvaren underrittas om kommunens
beslut, oavsett om beslutet ir att begira hyresnimndens granskning
eller att limna anmilan utan 4tgird, dvs. inte pdkalla nigon gransk-
ning. Forvirvaren ska ocksd underrittas om kommunen bedémer att
det dr nodvindigt att utstricka tidsfristen. Underrittelseskyldig-
heten omfattar de skil som kommunen anfér enligt tredje stycket.

Foljden av att kommunen 6verskrider den bortre fristen om tre
ménader blir att férvirvet inte kan anmilas till hyresnimnden, dvs.
anmilan méste di limnas utan tgird. Det blir dirmed inte aktuellt
med ndgon provning av forvirvet utan detta blir giltigt.

Ett beslut om att limna en anmailan om ett framtida férvirv utan
dtgird giller enligt firde stycket 1 ett dr frin dagen fér beslutet. Det
innebir att en férvirvare som inte hunnit genomféra férvirvet inom
ett &r frin beslutet behover gora en ny anmilan och gd igenom den
proceduren en géng till.

8§ Om en anmilan avser ett {6rvirv av en hyresfastighet som inte ir be-
byggd med hyreshus som innehiller minst tre bostadsligenheter, ska kom-
munen limna anmilan utan dtgird.

148



SOU 2023:55 Forfattningskommentar

I paragrafen regleras hur kommunen ska hantera férvirvsanmilningar
som avser fastigheter som inte har minst tre bostadsligenheter
Bland de hyresfastigheter som omfattas av lagens krav pd anmilan
till kommunen kan det finnas fastigheter som inte ir bebyggda med
hyreshus eller fastigheter som visserligen ir bebyggda med hyreshus
men i vilka det inte finns ndgra, eller bara finns ett par, bostadsligen-
heter. Forvirvsanmilningarna 1 sidana fall ska automatiskt limnas
utan dtgird. Kommunen ska alltsd inte géra ndgon annan kontroll in
att konstatera att det pd fastigheten inte finns ett sidant hyreshus.

Hyresnimndens granskning

9§ Om en anmilan éverlimnas till hyresnimnden {6r granskning, ska
hyresnimnden féreligga férvirvaren att inom en manad efter det att denne
fact foreliggandet anstka om f6rvirvstillstdnd hos hyresnimnden.
Kommunens skil enligt 7 § andra stycket ska bifogas till féreliggandet.
I foreliggandet ska forvirvaren upplysas om det som foreskrivs om ogiltig-
het 1 14 § andra stycket.

I paragrafen regleras hyresnimndens skyldighet att foreligga for-
virvaren att anséka om forvirvstillstdnd och vad ett sddant forelig-
gande ska innehilla.

Nigon skyldighet f6r hyresnimnden att kontrollera att anmilan
har 6verlimnats i ritt tid finns inte.

Nir kommunen har 6verlimnat anmilan for granskning ska hyres-
nimnden enligt forsta stycker foreligga forvirvaren att anséka om
forvirvstillstind. Ansékan ska ha inkommit till nimnden inom en
ménad efter det att férvirvaren fitt féreliggandet. Att féreliggandet
ska delges férvirvaren framgér av 30 § lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder.

Kommunens skil enligt 7 § andra stycket ska bifogas till forelig-
gandet. Detta giller alltsd dven om kommunen tidigare har under-
rittat forvirvaren om skilen (jfr 7 § tredje stycket). Forvirvaren far
senast d med sikerhet kinnedom om vilka skil kommunen har f6r
att begira hyresnimndens granskning.

Av tredje stycket framgar att forvirvaren ska upplysas om att f6ljden
av att ansékan om forvirvstillstdnd inte ges in 1 tid dr att férvirvet
blir ogiltigt (se 14 §). En sddan upplysning miste tas in i foreliggan-
det; annars intrider inte ogiltigheten.

149



Foérfattningskommentar SOU 2023:55

10§ En anstkan om forvirvstillstind ska innehilla en redovisning av de
omstindigheter och den utredning som beropas till stéd for att det finns
férutsittningar for forvirvstillstdnd enligt 13 §.

Ansokan ska ocksd innehilla de uppgifter som anges 1 16 a § lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

Om ansdkan inte innehéller féreskrivna uppgifter, ska forvirvaren fore-
liggas att komplettera den. I féreliggandet ska férvirvaren upplysas om det
som foéreskrivs om ogiltighet i 14 § andra stycket. Foljs inte foreliggandet,
far ansékan avvisas.

I paragrafen anges vilka uppgifter en ansékan om férvirvstillstdnd ska
innehélla.

Av forsta stycket framgdr att det ankommer p8 forvirvaren att ge
in det underlag som behovs f6r att hyresnimnden pd grundval av
detta ska kunna gora en bedémning av om det finns forutsittningar
for forvirvstillstind enligt 13 §. Det handlar alltsd om bl.a. férvirv-
arens erfarenhet av och kvalifikationer fér férvaltning av hyresfastig-
heter och syftet med forvirvet.

Av 16 a § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder framgir
vissa ytterligare krav pa innehillet 1 ansékan.

Finns det brister i ndgot avseende ska hyresnimnden enligt tredje
stycket foreligga forvirvaren att komplettera ansékan. Med brister
avses 1 detta ssmmanhang endast formella brister. Det giller sdvil de
krav som foreskrivs i forevarande lag som de krav som féreskrivs i
16 a § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder och i férordning
som meddelats med stod av lagen.

Om foreliggandet inte {6js, fir ansékan avvisas. I sista hand kan
detta medféra att en ansdokan om tillstdnd inte blir gjord och att
forvirvet dirmed blir ogiltigt enligt 14 §. Liksom 1 friga om ett fore-
liggande enligt 9 § ska forvirvaren dirfor upplysas om ogiltighets-

foljden.

11§ Vid prévningen av ansékan om férvirvstillstdnd ska hyresnimnden
ge kommunen tillfille att yttra sig.

Hyresnimnden fir dven ge en berdrd hyresgistorganisation tillfille att
yttra sig.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om yttranden i drendet hos
hyresnimnden.

Kommunen ska enligt forsta stycket ges tillfille att yttra sig dver
ansékan. Yttrande ska inhimtas efter det att en fullstindig ansékan
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om forvirvstillstdnd har getts in. Det ir kommunen som pdkallar
granskningen 1 hyresnimnden och kommunen ir siledes part i drendet.

Arenden om férvirvstillstind kan inte anses dispositiva i vanlig
mening. Viljer kommunen att under férfarandet godta ansékan om
forvirvstillstdnd, lir det dock sillan finnas skil for hyresnimnden
att vigra tillstdnd till forvirvet, iven om nimnden ind3 méste gora
en egen beddmning av om det finns férutsittningar fér tillstdnd. Men
lagstiftningen hindrar alltsd inte att en ansékan om férvirvstillstind
avslds trots att kommunen har godtagit den.

I andra stycket regleras hyresnimndens mojlighet att inhimta syn-
punkter pd ansdkan frin en berérd hyresgistorganisation. Med berord
hyresgistorganisation avses frimst den organisation som har férhand-
lingsordning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) fast dven annan
hyresgistorganisation kan anses vara tillrickligt berérd. Det ir inte
obligatoriskt att bereda hyresgistorganisationen tillfille att yttra sig
men det kan ofta finnas skil att gora det. Hyresgistorganisationen
ir till skillnad frdn kommunen inte part i drendet.

12§ Hyresnimnden fir, om det behdvs, i samband med sin granskning
begira uppgifter frin statliga myndigheter.

De statliga myndigheter som regeringen bestimmer ska limna uppgifter
till hyresnimnden efter en begiran enligt férsta stycket, om det behovs for
att hyresnimnden ska kunna fatta beslut i irendet om férvirvstillstdnd.

Brottsbekimpande myndigheter ska inte limna sidana uppgifter som
férekommer 1 myndighetens brottsbekimpande verksamhet, om det finns
en bestimmelse om sekretess som ir tillimplig pd uppgiften och 6vervig-
ande skil talar for att det intresse som sekretessen ska skydda har féretride
framfér intresset av att uppgiften limnas ut.

Paragrafen ger hyresnimnden en ritt att begira uppgifter frin andra
myndigheter samt innebir en viss uppgiftsskyldighet for de statliga
myndigheter som regeringen bestimmer i férhillande till hyres-
nimnden.

Enligt forsta stycket far hyresnimnden om det behovs begira upp-
gifter frin andra statliga myndigheter. Myndigheter som kan bli aktu-
ella att inhimta uppgifter frin ir t.ex. polisen, Ekobrottsmyndighe-
ten, Skatteverket, Kronofogdemyndigheten och Migrationsverket.
De uppgifter som limnas till hyresnimnden blir sedan ett underlag i
den limplighetsprovning som hyresnimnden gor enligt 13 §. Ett be-
hov f6r hyresnimnden att begira uppgifter frin en annan myndighet
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lir frimst uppstd om det framkommit ndgot i ett yttrande frén kom-
munen eller en hyresgistorganisation som behover utredas vidare.

Av andra stycket framgdr att de statliga myndigheter som reger-
ingen bestimmer ir skyldiga att limna uppgifter till hyresnimnden
om hyresnimnden begir det 1 samband med sin granskning och det
behovs for att hyresnimnden ska kunna fatta beslut i drendet. Vilka
statliga myndigheter som omfattas bestims i en férordning.

Genom uppgiftsskyldigheten blir den sekretessbrytande bestim-
melsen i 10 kap. 28 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
tillimplig. De myndigheter som anges i férordningen kan dirmed,
med den begrinsning som foljer av andra och tredje styckena, éver-
limna uppgifter utan hinder av sekretess. Det ir den utlimnande myn-
digheten som provar om férutsittningarna fér ett sekretessgenom-
brottdr uppfyllda. Fér att bedéma om férutsittningarna ir uppfyllda
kan den utlimnande myndigheten behéva efterfriga viss information
frén hyresnimnden.

Enligt tredje stycker ska inte brottsbekimpande myndigheter limna
sddana uppgifter som férekommer 1 myndighetens brottsbekimpande
verksamhet om det finns en bestimmelse om sekretess som ir till-
limplig pd uppgiften och évervigande skil talar f6r att det intresse
som sekretessen ska skydda har féretride framfor intresset av att
uppgiften limnas ut. Exempel ir uppgifter som férekommer 1 pé-
giende forundersokningar eller uppgifter inom viss underrittelseverk-
samhet. Det ir den utlimnande myndigheten som ska bedéma om
behovet av sekretess f6r en sddan uppgift viger tyngre in intresset
av att uppgiften limnas till hyresnimnden.

13§ Hyresnimnden ska besluta att avsli en ansékan om forvirvstillstdnd
om

1. férvirvaren inte visar att forvirvaren har ekonomiska och praktiska
férutsittningar att férvalta fastigheten,

2. férvirvaren inte gor sannolikt att syftet med forvirvet dr att férvalta
fastigheten och hélla den i ett sddant skick att den motsvarar de ansprik
som de boende enligt lag har ritt att stilla,

3. det kan antas att f6rvirvaren i nigot annat avseende inte kommer att
iaktta god sed i hyresférhillanden, eller

4. det kan antas att f6rvirvaren med hinsyn till sina personliga eller eko-
nomiska férhdllanden ir olimplig att inneha fastigheten.

I annat fall ska hyresnimnden besluta att ge tillstdnd till férvirvet. Ett
tillstind till ett framtida férvirv giller i ett ir frin dagen f6r hyresnimndens
beslut.
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I paragrafen anges forutsittningarna for att en forvirvare ska f4 till-
stdnd av hyresnimnden till férvirvet.

Enligt forsta stycket forsta punkten ska férvirvaren visa att for-
virvaren har de ekonomiska och praktiska férutsittningarna att f6r-
valta fastigheten. Nir det giller de ekonomiska férutsittningarna
ligger det pa forvirvaren att redovisa sina mojligheter att med hinsyn
till fastighetens avkastning ekonomiskt klara av fastighetsforvalt-
ningen. Av betydelse blir det skick som fastigheten ir 1 och vilka
kostnader som eventuella forestiende reparationer eller upprustningar
av fastigheten kan fora med sig. Dessutom ska forvirvaren kunna
visa att forvirvaren rent praktiskt kan skéta uppgiften som fastig-
hetsférvaltare pd ett f6r de boende godtagbart sitt. Det stills inte ndgot
krav pd att forvirvaren personligen ska medverka i férvaltningen.

Enligt andra punkten ska férvirvaren vidare gora sannolikt att syf-
tet med forvirvet dr att forvalta fastigheten och hilla den i ett sddant
skick att den motsvarar de ansprdk som de boende enligt lag har ritt
att stilla. Beddmningen av om detta villkor dr uppfyllt fir i forsta
hand grunda sig pd de uppgifter som forvirvaren limnar om sina
langsiktiga avsikter med forvirvet. Beroende pd omstindigheterna
kan ett skil att vigra tillstdnd vara att forvirvaren under en kort tid
har képt och sdlt — och alltsd bara spekulerat 1 — hyresfastigheter 1 storre
omfattning.

Enligt tredje punkten ska ansékan om forvirvstillstind avslis om
det kan antas att férvirvaren 1 nigot annat avseende inte kommer att
iaktta god sed 1 hyresférhillanden. Vad som avses ir allvarligare 6ver-
tridelser av god sed. Omstindigheter av betydelse f6r bedomningen
av en forvirvares framtida upptridande ir t.ex. om forvirvaren tidi-
gare har varit foremal {6r ingripande enligt bostadsférvaltningslagen
(1977:792) eller i tidigare hyresforhdllanden har upptritt klandervirt
mot hyresgister.

Enligt fiirde punkten ska hyresnimnden slutligen avsld ansékan
om det kan antas att férvirvaren med hinsyn till sina personliga eller
ekonomiska forhillanden dr olimplig att inneha fastigheten. Limp-
lighetsprévningen bér huvudsakligen ta sikte pd personens ekono-
miska skdtsamhet och eventuell tidigare brottslig belastning. Nir
det giller tidigare brottslighet miste det i varje enskilt fall bedémas
huruvida det ska fi nigon betydelse i drendet. Ekonomisk brotts-
lighet med anknytning till férvirvarens verksamhet, t.ex. skattebrott
eller bokféringsbrot, dr forstds nigot som kan ha sirskild betydelse,
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ivart fall om det inte har férflutit ndgon lingre tid sedan brottet be-
gicks. Aven annan typ av kriminalitet som har anknytning till organi-
serad brottslighet torde typiskt sett tala emot att ge tillstind till ett
forvirv. Andra exempel pd forhillanden som kan tala emot att till-
stdnd ges ir om forvirvaren har varit inblandad i en konkurs, miss-
skott sina skatteinbetalningar eller &sidosatt sin bokfoéringsskyldig-
het. Aven betriffande sidana ekonomiska forhillanden miste dock
en beddmning goéras 1 varje enskilt fall. Det kan ocksd finnas skil att
neka tillstdnd om férvirvaren inte kan visa en finansieringsplan av
vilken det framgdr var kapitalet kommer frén och det kan misstinkas
att forvirvet har samband med penningtvitt. Om férvirvaren ir en
juridisk person, fir limplighetsprévningen tillimpas pd den eller de
personer som har ett visentligt inflytande 6ver den juridiska per-
sonen.

Nir det giller bevisbérdans placering och beviskravet framgar det
av ordalydelsen i de tvd férsta punkterna att det dr férvirvaren som
ska visa respektive gora sannolikt att forutsittningarna enligt dessa
punkter dr uppfyllda. Vilken utredning som behover liggas fram
beror dock pd omstindigheterna 1 det enskilda fallet. Nir det giller
de ekonomiska och praktiska forutsittningarna att forvalta fastig-
heten dr det rimligt att férvirvaren sjilv ska ge in utredning om detta.
I de fall d8 kommunen har mgjlighet att ligga fram egen utredning i
nigot avseende torde det inte vara tillrickligt att kommunen péstir
att en viss for forvirvaren besvirande omstindighet foreligger. Det
ligger normalt nira till hands att kommunen fir ge dtminstone ett
visst fog for den. I lagstiftningens skyddssyfte ligger att beviskravet
1 dessa avseenden inte kan stillas hogt. Ifall det finns tillrickligt fog
foér invindningen, lir en férvirvares pdstienden inte kunna godtas
om de inte vinner gott stdd av dennes egen utredning.

Det ska observeras att beviskravet f6r punkterna tre och fyra inte
ir sarskilt hogt. Det dr tillrickligt att det kan antas” att forhdllanden
av detta slag foreligger. Finns det skl att misstinka att férvirvaren
har ndgon form av anknytning till brottslig verksamhet, kan det vara
tillrickligt for att férvirvstillstind inte ska meddelas, dven om denna
anknytning ir av lésare slag. Hyresnimnden har att bedéma saken
pa vanligt sitt, men eftersom beviskravet ir s3 ligt satt ska nigon
nirmare utredning av forhillandet inte goras utan det kan vara till-
rickligt att redovisa uppgifter frin polisen om dessa innebir att det
enligt hyresnimnden kan antas att det finns anknytning till brottslig
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verksamhet. Det miste dock naturligtvis enligt hyresnimndens be-
démning finnas objektiv grund for misstanken.

Av 5 § andra stycket framgdr att forvirvstillstdnd kan sokas dven
innan férvirvet skett. Om hyresnimnden 1 ett sddant fall beslutar att
ge tillstdnd till férvirvet, har beslutet en begrinsad giltighetstid om
ett &r frin dagen for beslut. Det dr limpligt att hyresnimnden erinrar
om detta foérhéllande i sitt beslut. Nir hyresnimnden ger tillstind
till ett framtida forvirv giller tillstdndet enligt beslutet 1 ett &r. Skulle
det avsedda forvirvet trots detta genomforas forst senare, handlar
det om ett férvirv som inte har hyresnimndens tillstdnd. For att
detta forvirv ska st sig krivs att det anmils till kommunen och 1
féorekommande fall prévas av hyresnimnden. Om det inte gors
riskerar parterna att forvirvet blir ogiltige (14 §).

14 § Forvirvet dr ogiltigt om ansdkan om forvirvstillstind avslis.
Detsamma giller om férvirvaren inte ansdker om forvirvstillstdnd trots
hyresnimndens féreliggande enligt 9 § eller om ansékan avvisas enligt 10 §.
Om lagfart meddelas 1 strid med 20 kap. 6 § 8 eller 7 § 17 jordabalken,
ska forvirvet anses vara giltigt trots férsta och andra styckena.

Paragrafen reglerar f6ljden av att en ansékan om forvirvstillstind
avslds eller att forvirvaren inte ger in en fullstindig anstkan om till-
stand.

Av forsta stycket framgr att ett forvirv dr ogiltigt om ansékan om
tillstdnd till det avsls. Beslutet om avslag ska ha fatt laga kraft for
att ogiltigheten ska intrida. Ogiltigheten ir civilrittslig och intrider
utan att nigon talan om det behéver féras. Innebdrden av ogiltig-
heten dr att ingen av parterna blir skyldig att fullgora sina dtaganden
pa grund av avtalet och att de ska dterlimna vad de kan ha fitt med
anledning av det. Det férhillandet att forvirvet ir ogiltigt kan inne-
bira att den ena parten blir ersittningsskyldig gentemot den andra
enligt allminna skadestindsrittsliga regler och principer. Ocks3 i
andra avseenden kan ogiltigheten {3 rittslig och praktisk betydelse.

Av andra stycket framgdr att ogiltighet intrider om en férvirvare
inte ansdker om forvirvstillstdnd trots att hyresnimnden har fore-
lagt forvirvaren om det. Detsamma giller om en ansokan avvisas pa
grund av att nimndens féreliggande om komplettering inte har foljts.

Det ir endast i dessa situationer som ogiltighetspafoljden slar till.
Om ett frvirv inte anmils och kommunen inte heller sjilv upprittar
en anmilan och ngon anmilan dirfér inte 6verlimnas till hyres-
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nimnden, kommer férvirvet att std sig. Den enda pafoljd som d kan
bli aktuell ir en sanktionsavgift (se 20 §). Detsamma giller om for-
virvet anmils efter utgdngen av tremanadersfristen 15 §.

I tredje stycket finns en specialregel av inskrivningsrittslig natur.
Frigan om forvirvstillstind krivs ska beaktas vid inskrivningsmyn-
dighetens provning av lagfartsansékan. En ansdokan om lagfart ska
enligt 20 kap. 6 § 8 jordabalken avslds om den féreskrivna tiden for
att anmila forvirvet eller anséka om tillstdnd har gdtt ut eller om en
anskan om tillstdnd har avslagits. En lagfart ska vidare forklaras
vilande enligt 20 kap. 7 § 17 om lagfart s6ks innan tillstdndsfrigan
avgjorts. Om en lagfart likvil skulle komma att meddelas av misstag,
ska forvirvet enligt tredje stycket i férevarande paragraf indd anses
vara giltigt. Det grundliggande syftet med denna regel ir att skydda
tredje mans berittigade intressen p grund av den oriktigt meddelade
lagfarten. Det krivs att inskrivningsmyndighetens felaktiga lagfarts-
beslut har ftt laga kraft for att ogiltigheten ska anses ha blivit like
med stoéd av detta tredje stycke.

15§ Ilagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder finns be-
stimmelser om forfarandet vid hyresnimnden.

Paragrafen innehiller en hinvisning till lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder dir det finns vissa ytterligare bestimmelser for forfar-
andet.

Exekutiv auktion

16 § Om en hyresfastighet férvirvats genom inrop pé exekutiv auktion
och det vid ett vanligt kop skulle ha krivts att {6rvirvet anmaildes till kom-
munen, ska inroparen 6verlita hyresfastigheten inom ett dr frin det att
auktionen har fitt laga kraft. Detta giller dock inte, om

1. kommunen har gett inroparen besked om att den inte kommer att
begira hyresnimndens granskning av forvirvet,

2. hyresnimnden har beslutat att ge inroparen tillstind till forvirvet, eller

3. férhillandena inte lingre ir sddana att férvirvet om det hade varit ett
vanligt kop skulle ha krivt en anmilan till kommunen.

Har inropet skett for att skydda en fordran, f6r vilken inroparen har pant-
ritt 1 hyresfastigheten eller annan rittighet som ir inskriven i fastigheten,
far linsstyrelsen medge skiligt anstdnd med 6verlitelsen, om det dr sanno-
likt att férlust annars skulle uppkomma {6r inroparen.
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Om inroparen inte 6verldter hyresfastigheten inom féreskriven tid, ska
linsstyrelsen pa begiran av kommunen besluta att Kronofogdemyndigheten
ska silja den pd offentlig auktion enligt 18 §.

Anteckning om bestimmelserna i {orsta—tredje styckena ska goras 1 det
kopebrev som utfirdas med anledning av den exekutiva auktionen. Nir lag-
fart soks ska upplysningarna antecknas i fastighetsregistrets inskrivnings-
del, om inte s6kanden visar att skyldigheten att &verlita hyresfastigheten
har upphort.

Bestimmelserna i 13 § giller for tillstind att beh3lla hyresfastigheten.

Paragrafen reglerar skyldigheten att i vissa fall vidaretverlita en hyres-
fastighet som férvirvats genom inrop pd exekutiv auktion.

Syftet med bestimmelsen ar att forhindra att lagstiftningen kring-
gis. Motsvarande reglering finns dven 1 jordférvirvslagen (1979:230).

Enligt forsta stycket ska en hyresfastighet som képs genom inrop
pa exekutiv auktion 6verltas inom ett &r om inte kommunen har med-
delat att den inte kommer att begira ndgon granskning av férvirvet,
hyresnimnden har gett tillstdnd till férvirvet eller forhillandena inte
lingre dr sddana att lagen ir tilllimplig. For att {3 beh&lla hyresfastig-
heten ligger det dirmed pd inroparen att anmila sitt f6rvirv till kom-
munen som antingen dverlimnar anmailan till hyresnimnden for
granskning eller ger inroparen besked om att anmilan limnas utan
dtgird. Om hyresnimnden beslutar att avsld ansékan om tillstind,
har kommunen méjlighet att efter tidsfristen om ett &r begira att
hyresfastigheten siljs pa offentlig auktion.

I andra stycket finns en bestimmelse om att linsstyrelsen 1 vissa
fall kan medge anstdnd med 6verldtelsen.

I tredje stycket regleras foljden av att hyresfastigheten inte 6verldts
inom féreskriven tid. Kommunen har d3 méjlighet att begira att lins-
styrelsen beslutar att hyresfastigheten ska siljas pa offentlig auktion.
Bestimmelser om hur det gér till finns 118 §.

Enligt fidrde stycket ska Kronofogdemyndigheten i kopebrevet
gora en anteckning om bestimmelserna i de foregiende styckena.

Av femte stycket f5ljer att inroparen méste uppfylla de villkor som
finns 113 § f6r att £ hyresnimndens tillstind att behilla fastigheten.

17§ Aterkallar kommunen inte sin begiran om auktion enligt 16 § tredje
stycket, ska linsstyrelsens beslut verkstillas dven om inroparen fore eller
efter det har dverlitit egendomen.
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Paragrafen innehéller en bestimmelse om vad som sker om inroparen
overldter hyresfastigheten fore eller efter att linsstyrelsen har med-
delat ett beslut om offentlig auktion men innan det har hunnit verk-
stillas. Enligt bestimmelsen ska beslutet d4 ind3 verkstillas.

18 § Vid offentlig auktion enligt 16 § tredje stycket giller bestimmelserna
1 utsdkningsbalken om exekutiv f6rsiljning av fast egendom 1 tillimpliga
delar, om inte annat f6ljer av denna lag.

Hyresfastigheten ska vid forsiljningen anses utmitt fér fordran med
bista férménsritt efter sidana rittigheter som besvirade fastigheten redan
vid den exekutiva auktionen och som har féretride framfér alla befintliga
fordringar.

Férsiljning far endast ske om den kopeskilling som bjuds uppfyller de
villkor som féljer av 12 kap. 40 § utsékningsbalken.

Hyresfastigheten far endast siljas till den som har fitt besked frin kom-
munen att granskning inte pdkallas, har fitt forvirvstillstind eller enligt
4 § 1 eller 4 fir forvirva egendomen utan sidant tillstdnd.

Paragrafen innehéller regler om férfarandet vid sddan offentlig auk-
tion som beslutats av linsstyrelsen pd begiran av kommunen eller
hyresnimnden.

Av forsta stycker framgir att bestimmelserna 1 utsdkningsbalken
giller i tillimpliga delar. Aven om utgingspunkten allts ir att utsok-
ningsbalkens 6vriga reglering giller, ska den regleringen anvindas
bara i den man som den kan anses tillimplig pa férfarandet enligt hyres-
forvirvslagen. Forfarandets sirskilda natur ir sddan att vissa bestim-
melser i utsokningsbalken inte kan anses tillimpliga. Som exempel
kan nimnas att regeln om utlésningsritt 1 12 kap. 12 § utséknings-
balken inte ir tillimplig.

I andra stycket regleras hur skyddsbeloppet ska bestimmas.

I tredje stycket regleras vad kopeskillingen ligst ska uppgd till for
att forsiljningen ska fd ske. Av 12 kap. 40 § utsokningsbalken foljer
att ett inrop ska godtas om villkoret 1 32 § samma kapitel dr uppfyllt.
Det innebir att fastigheten far siljas om skyddsbeloppet enligt sak-
dgarforteckningen ticks av kopeskillingen for fastigheten, behillen
kopeskilling for tillbehdr om den enligt sakigarforteckningen ska
anvindas till betalning av fordringar inom skyddsbeloppet samt be-
hillen avkastning och andra medel som finns att tillgd. Inropet fir
dock inte godtas om det dr sannolikt att en avsevirt hogre kope-
skilling kan uppnds. Undantag kan géras om samtliga berérda sak-
dgare medger det.
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Enligt fjarde stycket fir vid offentlig auktion enligt 16 § tredje
stycket hyresfastigheten bara siljas till den som fitt besked om att
granskning inte pakallas eller har fitt hyresnimndens tillstdnd att f6r-
virva den, och sddana forvirvare som enligt 4 § inte omfattas av kravet
pd anmilan och granskning.

19§ Kommer {6rsiljning inte till stind vid auktionen, fr linsstyrelsen inom
ett &r efter det att auktionen har vunnit laga kraft besluta om en ny auktion.
Meddelas inte ndgot sidant beslut inom féreskriven tid eller avges inte
heller vid den senare auktionen bud som fir antas, ir frigan om férsiljning
av hyresfastigheten férfallen.

Kostnad i samband med auktion som inte har lett till f6rsiljning betalas
av staten.

Paragrafen reglerar f6ljden av att forsiljning inte kommer till stdnd
vid auktionen.

Linsstyrelsen ska di enligt forsta stycket inom ett &r efter det att
auktionen har vunnit laga kraft besluta om en ny auktion. Om det
inte kommer till stdnd nigon ny auktion eller nigon férsiljning vid
den nya auktionen, faller frigan om forsiljning av hyresfastigheten.

Om en offentlig auktion inte leder till f6rsiljning, ska enligt andra
stycket staten st for kostnaderna i samband med auktionen.

Administrativa sanktionsavgifter

20§ Kommunen fir ta ut en sanktionsavgift av den férvirvare som under-
l3ter att gora en anmilan enligt 5 §.

Med stod av paragrafen f&r kommunen ta ut en sanktionsavgift vid
overtridelse av lagens anmilningsskyldighet.

Det ir endast férvirvaren som kan bli féremal fér sanktionsavgift,
inte overldtaren. Kommunens méjlighet att ta ut en sanktionsavgift
ir inte obligatorisk. De omstindigheter som ska beaktas sirskilt nir
kommunen avgér om en sanktionsavgift ska tas ut framgér av 22 §.

Samtidigt med att sanktionsavgiften tas ut kan kommunen p3 eget
initiativ uppritta ett underlag f6r sin handliggning (se 5 §). Det for-
hallandet att kommunen sjilv gor anmilan innebir inte att férvirva-
ren slipper avgiften.

Innan kommunen tar ut en sanktionsavgift ska forvirvaren ges
tillfille att yttra sig enligt 24 §.
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21§ En sanktionsavgift ska bestimmas till ligst 50 000 kronor och hégst
5 000 000 kronor.

Paragrafen faststiller minimi- och maximibelopp fér sanktionsavgift.

Av paragrafen framgdr att det ligsta belopp som en sanktionsavgift
ska bestimmas till ir 50 000 kronor och det hogsta ir 5 000 000 kro-
nor. Det finns alltsg ett brett spann i lagen f6r avgiftens storlek. Hur
avgiftens storlek nirmare ska bestimmas regleras 1 22 §. 123 § finns
en bestimmelse om att sanktionsavgiften i vissa fall kan efterges helt.

22§ Vid bedémningen av om en sanktionsavgift ska tas ut och nir stor-
leken p4 avgiften bestims ska sirskild hinsyn tas till hur allvarlig underliten-
heten att anmila férvirvet ir och om denna har varit uppsétlig eller berott
pi oaktsambhet.

Paragrafen reglerar vilka omstindigheter som ska beaktas sirskilt vid
bedémningen av om sanktionsavgift ska tas ut och nir storleken pd
avgiften ska bestimmas.

Sirskild hinsyn ska tas till hur allvarlig underldtenheten att gora
en anmilan ir. Av sirskild betydelse ir hur minga fastigheter och
hyresgister som berdrs av férvirvet. Det ska ocksa tas hinsyn till om
underldtenheten har varit avsiktlig eller berott p& oaktsamhet. Om
underldtenheten berott pd oaktsamhet, ska dven graden av oaktsam-
het vigas in 1 beddmningen av om kommunen helt ska avstd frin att
ta ut en sanktionsavgift eller om den ska sittas ned. Avsiktlig under-
litenhet bor 1 princip alltid leda till att sanktionsavgift tas ut. En under-
latenhet som varken har varit uppsitlig eller berott pd oaktsamhet kan
tala for att sanktionsavgiften bestims till ett 18gt belopp eller inte tas
ut alls.

Foérutom sddana omstindigheter som det enligt lagtexten ska tas
sirskild hinsyn till kan det finnas andra forhillanden av relevans vid
bedémningen. Att forvirvaren ir en juridisk person ir en sidan om-
stindighet samt den finansiella stillning som férvirvaren har. Bedom-
ningen av sanktionsavgiftens storlek kan dven pdverkas av om fér-
virvaren tidigare har gjort sig skyldig till liknande underltenhet.

23 § En sanktionsavgift fir efterges helt, om 6vertridelsen ir ringa eller om
det med hinsyn till omstindigheterna skulle vara oskiligt att ta ut avgiften.
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Paragrafen innehéller en bestimmelse om eftergift av sanktionsavgift.

Enligt paragrafen fir en sanktionsavgift efterges om underlten-
heten att ge in en anmilan ir ringa. Med det avses att dvertridelsen
rent objektivt ir liten, oavsett den enskildes férutsittningar och av-
sikter. Sanktionsavgiften kan ocks3 efterges om det skulle vara oska-
ligt med hinsyn till omstindigheterna att ta ut den. Om en sank-
tionsavgift ekonomiskt skulle drabba en enskild vildigt hirt kan det
vara en sidan grund for eftergift. En annan omstindighet som kan
tala for att sanktionsavgiften ska efterges ir om den anmilningsskyl-
dige omedelbart efter en pdminnelse anmiler sitt férvirv.

Tanken ir att mojligheten att helt efterge sanktionsavgiften ska
utnyttjas dterhdllsamt.

24§ En sanktionsavgift fir bara beslutas om den som ir patinkt att pd-
foras avgiften har getts tillfille att yttra sig inom tv4 3r frdn det att vertri-
delsen dgde rum.

Ett beslut om sanktionsavgift ska delges.

Paragrafen reglerar bl.a. den bortre tidsgrinsen f6r nir en sanktions-
avgift far beslutas.

Forsta stycket innebir att om férvirvaren inte har fatt yttra sig inom
tvd &r frin det att 6vertridelsen dgde rum, s fir en sanktionsavgift inte
beslutas. Eftersom en dvertridelse enligt lagen inte har dgt rum innan
tre manader forflutit frdn forvirvet, riknas fristen frdn den dagen.

Det ir kommunen som har bevisbérdan fér att kommunikation
har skett med férvirvaren.

Andra stycket innebir att ett beslut om sanktionsavgift ska delges
den avgiftsskyldige genom ndgot av de férfaranden for delgivning som
regleras 1 delgivningslagen (2010:1932).

25§ Om tvd eller flera ir avgiftsskyldiga for samma &vertridelse, 4r de soli-
dariskt ansvariga f6r betalningen.

Paragrafen reglerar ersittningsansvaret om fler ir skyldiga till samma
underlitenhet att ge in en anmalan.

I bestimmelsen klargors att om tvd eller flera dr avgiftsskyldiga
fér samma dvertridelse, s3 ir de solidariskt ansvariga for betalningen
av sanktionsavgiften. En tillimpning kan bli aktuell nir tv3 eller flera
personer forvirvar hyresfastigheten gemensamt och de inte ger in
nigon anmilan.
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26 § En sanktionsavgift ska betalas inom 30 dagar efter det att ett beslut om
avgiften har fitt laga kraft eller inom den lingre tid som anges 1 beslutet.
Om sanktionsavgiften inte har betalats inom den tid som féljer av férsta
stycket, ska den obetalda avgiften limnas fér indrivning enligt lagen (1993:891)
om indrivning av statliga fordringar m.m.
Sanktionsavgiften tillfaller kommunen.

Paragrafen innehiller bestimmelser om betalning och indrivning av
sanktionsavgifter.

Av férsta stycket framgdr att avgiften ska betalas inom 30 dagar frin
det att beslutet har fatt laga kraft. Kommunen har dock méjlighet
att besluta om en annan lingre betalningsfrist. I s3 fall ska avgiften
betalas inom den tid som anges 1 det beslutet. Om en sidan sirskild
tidsfrist f6r betalning har beslutats och beslutet 6verklagas, kan det
inte uteslutas att tidsfristen passeras innan en domstolsprévning sker
och beslutet vinner laga kraft. I sddant fall innebir paragrafen att
betalning ska ske inom 30 dagar frdn det att domen, och dirmed be-
slutet, vunnit laga kraft.

Inneborden av andra stycket ir att om avgiften inte betalas inom
den tid for betalning som giller enligt forsta stycket, ir kommunen
skyldig att limna den obetalda avgiften fér indrivning.

I tredje stycket anges att sanktionsavgiften tillfaller kommunen.

27 § En sanktionsavgift faller bort om beslutet om avgiften inte har verk-
stillts inom fem &r frdn det att beslutet fick laga kraft.

Paragrafen innebir att skyldigheten att betala en sanktionsavgift
faller bort till den del avgiften inte har verkstillts inom fem &r frin
det att beslutet fick laga kraft.

Foreskrifter om verkstillighet

28 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med
stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela {éreskrifter om verkstillighe-
ten av denna lag.

Paragrafen upplyser om att det finns en mojlighet {6r regeringen eller
den myndighet som regeringen bestimmer att meddela verkstillig-
hetsforeskrifter. Sidana foreskrifter kan t.ex. reglera vilka uppgifter
som en anmilan eller en ansékan ska innehlla.
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Delegation

29 § Kommunens uppgifter enligt denna lag ska fullgdras av den eller de
nimnder som kommunfullmiktige bestimmer. For en sidan nimnd giller
vad som ir f6reskrivet om nimnder i kommunallagen (2017:725).

Uppdrag att besluta pi nimnds vignar fir inte avse beslut om sanktions-
avgift enligt 20 §.

Paragrafen reglerar kommunfullmiktiges méjlighet att delegera upp-
gifter enligt lagen.

Enligt bestimmelsen beslutar fullmiktige 1 varje kommun vilken
eller vilka nimnder inom kommunen som ska fullgéra uppgifterna,
dvs. besluta 1 frdgor som har samband med anmilan om {6rvirv och
sanktionsavgifter.

Hinvisningen till kommunallagen innebir bl.a. att det dr bestim-
melserna 1 6 kap. som giller {6r delegation av drenden. I 37 § 1 det
kapitlet anges att en nimnd f&r uppdra till bl.a. presidiet, ett utskott,
en ledamot eller en anstilld hos kommunen att besluta p nimndens
vignar 1 ett visst drende eller en viss grupp av irenden, dock inte 1 de
fall som avses 1 38 §. Enligt den sistnimnda paragrafen fir beslutande-
ritten inte delegeras i drenden som rér myndighetsutévning mot
enskilda, om de ir av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
(punkt 3) och i drenden som anges i sirskilda féreskrifter (punkt 5).
Hur de olika kommunerna tillimpar kommunallagens delegations-
bestimmelser varierar naturligtvis. I denna paragrafs andra stycke har
tagits in ett uttryckligt férbud mot att delegera beslut om sank-
tionsavgift.

Overklagande

30§ Hyresnimndens beslut enligt denna lag fir 6verklagas till Svea hov-
ritt inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades. Ett verklagande ska
ges in till hyresnimnden.

Kommunens beslut om sanktionsavgifter enligt 20 § fir 6verklagas till
hyresnimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

Paragrafen reglerar dverklagande av beslut enligt lagen.

Enligt forsta stycket far hyresnimndens beslut 6verklagas till Svea
hovritt inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades. Det giller
beslut om att avsl3, ge tillstind till eller avvisa en ansékan om fér-
virvstillstind men ocksd hyresnimndens beslut i friga om sanktions-
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avgifter. Det kan anmirkas att, vid ett avslag pd en ansékan om for-
virvstillstdnd, inte bara férvirvaren utan ocks den som verldtit hyres-
fastigheten torde ha ritt enligt allmidnna principer att &verklaga.
Detsamma torde gilla vid ett avvisningsbeslut. Ett bifall till en ansékan
far overklagas av kommunen. Nigon 6verklaganderitt tillkommer
didremot inte en hyresgistorganisation, dven om yttrande skulle ha in-
himtats frin den under férfarandet.

Av andra stycket framgdr att ett kommunalt beslut om sanktions-
avgift ska dverklagas till hyresnimnden inom tre veckor frin den dag
beslutet meddelades.

Av lagen (1994:831) om rittegdngen i vissa hyresmal 1 Svea hov-
ritt foljer att det inte krivs provningstillstind for att hovritten ska
préva hyresnimndens beslut. Hovrittens beslut 1 mél enligt hyres-
forvirvslagen fir inte 6verklagas. (Se 2 och 10 §§1 1994 &rs lag.)

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.
2. Lagen ska inte tillimpas p {6rvirv fore ikrafttridandet.

Enligt punkt 1 trider lagen i kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas
alltsd fran och med den dagen (men med de begrinsningar som féljer
av 6vergdngsbestimmelsen).

I punkt 2 anges att lagen inte ska tillimpas pa forvirv fore ikraft-
tridandet. Det innebir att lagens regler om anmilningsskyldighet
och granskningsskyldighet tillimpas endast 1 forhillande till f6rviry
efter ikrafttridandet.
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8.2 Forslaget till lag om andring i lagen
(1904:48 s. 1) om samaganderatt

11§

Den gode mannen ska pd limpligt sitt kungora forsiljningsvillkoren samt
tid och plats fér auktionen. Avser auktionen en jordbrukstfastighet eller en
hyresfastighet, ska den gode mannen vid auktionen upplysa om reglerna i
jordférvirvslagen (1979:230) respektive hyresforvirvslagen.

Paragrafen innehiller bestimmelser om de upplysningar den gode
mannen ska limna i samband med en auktion enligt samiganderitts-
lagen.

Enligt paragrafen ska den gode mannen, om auktionen avser en
jordbruksfastighet, upplysa om reglerna i jordférvirvslagen. Tilligget
innebir att motsvarande upplysning ska limnas av den gode mannen
om auktionen avser en hyresfastighet. P4 s vis f&r den som avser att
forvirva en hyresfastighet besked om huruvida det féreligger en skyl-
dighet att anmila sitt f6rviry till kommunen enligt hyresforvirvslagen.

Ikrafttridande

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.

Lagen trider i kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas allts3 pa auktio-
ner som avser hyresfastigheter frin och med den dagen.

8.3 Forslaget till lag om a@ndring
i jordabalken (1970:994)

19 kap.
11§

En ansokan ska innehilla uppgifter om sékandens namn, personnummer och
postadress. Ansdkan ska ocks3 innehélla uppgift om stkandens telefonnum-
mer till bostaden eller arbetsplatsen. Om sékanden féretrids av stillfore-
tridare eller ombud, behover telefonnummer dock inte anges. Nummer som
avser ett hemligt telefonabonnemang behver anges endast om inskrivnings-
myndigheten begir det.
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Om s6kanden har en stillféretridare, ska motsvarande uppgifter limnas
dven om stillforetridaren. Har sékanden utsett ombud, skz ombudets namn,
postadress och telefonnummer anges.

Avser en ansdkan nigot annat in inteckning, ska den dven innehélla upp-
gift om 6verlitarens, upplatarens eller f6rvirvarens namn och, dir sidant
finns, person- eller organisationsnummer. En ansékan om lagfart ska dock
alltid innebdlla uppgift om forvirvarens personnummer, samordningsnummer
eller organisationsnummer.

Paragrafen anger de uppgifter som ska finnas med i en ansékan om
inskrivning.

Av tilligget i tredje stycket andra meningen framgar att en ansékan
om lagfart ska innehélla uppgift om férvirvarens personnummer,
samordningsnummer eller organisationsnummer. Forsta meningen i
samma stycke reglerar i och f6r sig ocksd ansékan om lagfart efter-
som den omfattar allt annat dn inteckning. Skyldigheten att ange
forvirvarens identitetsbeteckning giller dock enligt férsta meningen
bara om sddan finns. Ordet alltid” 1 andra meningen markerar att upp-
gift om f6érvirvarens identitetsbeteckning dr nédvindig i en ansdkan
om lagfart till skillnad frin ansokningar 1 andra drenden.

Skulle en ansékan om lagfart inte innehilla en identitetsbeteck-
ning, kan inskrivningsmyndigheten enligt 14 § meddela uppskov.
For ett uppskovsbeslut krivs emellertid att ansdkan pd grund av av-
saknaden av identitetsbeteckningen inte kan tas upp till prévning utan
visentlig oligenhet. Endast den omstindigheten att en ansékan om
lagfart inte innehiller erforderligt personnummer, samordningsnum-
mer eller organisationsnummer torde normalt sett inte innebira att
det finns skil att meddela uppskov eftersom ansékan trots sidan av-
saknad utan visentlig oligenhet kan tas upp till prévning.

Foér ansokningar om lagfart giller 1 stillet att en ansékan ska for-
klaras vilande om den 1 frdga om fysiska personer inte innehéller upp-
gift om férvirvarens personnummer eller samordningsnummer och
1friga om juridiska personer inte inneh8ller uppgift om f6rvirvarens
organisationsnummer (se 20 kap. 7 § 14 och 15).

Aven om den lagtekniska utformningen kan ge intryck av att gilla
ocksd i den undantagssituationen att férvirvaren har dott, fir det an-
ses ligga 1 sakens natur att man d& inte behéver ordna nigon ny
sirskild identitetsbeteckning (jfr ocksd vilanderegeln i 20 kap. 7 §
andra stycket).
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20 kap.
79

Férekommer inte omstindigheter som avses 1 6§, ska lagfartsansdkan
forklaras vilande, om

1. vid k&p, byte eller gdva 6verldtarens underskrift pd fingeshandlingen
inte dr styrkt av tvd vittnen och 6verl3telsen inte skett genom statlig myn-
dighet,

2. fdngesmannen inte har lagfart och fall som avses 19 § inte foreligger,

3. rittegdng pagdr om hivning eller tergdng av f6rvirv av fastigheten eller
om bittre ritt till denna,

4. lagfart soks pd grund av testamente, dom eller férrittning som dnnu
inte vunnit laga kraft,

5. vid férvirv genom legat detta inte utgivits,

6. vid forvirv pd exekutiv forsiljning képebrev inte utfirdats eller vid
expropriation eller liknande tvingsforvirv inlsen inte fullbordats,

7.vid overldtelse Gverlitaren ir gift och forvirvet enligt dktenskaps-
balkens bestimmelser ir beroende av den andre makens samtycke,

8. vid 6verldtelse 6verlitaren ir sambo och férvirvet enligt bestimmel-
sernaisambolagen (2003:376) ir beroende av den andra sambons samtycke,
dock endast om drende om anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel
av anmilan enligt 5 § andra stycket den lagen var upptaget pa inskrivnings-
dag nir 6verldtelsen skedde,

9. vid éverlitelse genom boutredningsman férvirvet enligt drvdabalkens
bestimmelser ir beroende av dédsbodeligares samtycke,

10. forvirvet har skett genom en sidan giva mellan makar som inte har
registrerats enligt 16 kap. iktenskapsbalken,

11. forvirvet avser del av fastighet och dr beroende av fastighetsbildning,

12. férvirvet 1 annat fall enligt lag ir beroende av domstols eller annan
myndighets tillstdnd,

13. forvirvet dr beroende av villkor och, i friga om giva, villkoret avser
viss tid som inte Sverstiger tv3 ar frin den dag di gdvohandlingen upprittades,

14. ansékan i friga om fysisk person inte innebdller uppgift om forvirvarens
personnummer eller samordningsnummer,

15. ansckan i fraga om juridisk person inte innebdller uppgift om forvirva-
rens organisationsnummer

16. forvirvaren inte har anmilt uppgifter for registrering i Bolagsverkets
register over verkliga huvudmdn eller motsvarande sidant register i en annan
stat inom EES, trots att det finns en sidan skyldighet, eller

17. forvirvet enligt bestimmelser i hyresforvirvslagen dr beroende av kom-
munens, hyresnimndens eller domstolens beslut.

Forsta stycket 14 géller inte om en forvdrvare har avlidit néir ansékan ges in.

Paragrafen anger grunder fo6r vilandeforklaring av lagfartsansokan.

I den nya flortonde punkten anges att en lagfartsansokan ska for-
klaras vilande om en férvirvare som ir en fysisk person inte anger sitt
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(svenska) person- eller samordningsnummer. Sokanden ska d& enligt
19 kap. 17 § foreliggas att komplettera ansékan med angivna upp-
gifter. Kompletteras inte ansdkan kan den avvisas.

Om en utlindsk person behover ett samordningsnummer {6r att
kunna anséka om lagfart, kan férvirvaren enligt 2 kap. 1 § 2 lagen
(2022:1697) om samordningsnummer ansdka om ett sidant hos Skatte-
verket. I férsta hand ir det denna méjlighet som ska utnyttjas. Om
sokanden befinner sig utomlands och inte har méjlighet att instilla
sig 1 Sverige for den identitetskontroll som krivs, ir det dven mojligt
for Lantmiteriet att enligt férsta punkten 1 samma paragraf begira
att Skatteverket tilldelar sékanden ett samordningsnummer. Det ir
1 sddana fall Lantmiteriet som begir in de dokument som Skatte-
verket behover i drendet. I bida fallen dr det Skatteverket som beslutar
om samordningsnumret och ansvarar fér identitetskontrollen och for
att bedéma om férutsittningarna fér tilldelning av samordningsnum-
mer ir uppfyllda. Huvudregeln ir att en person som ska tilldelas ett
samordningsnummer ska instilla sig personligen f6r identitetskon-
troll. Endast om det finns sirskilda skil fir Skatteverket avstd frin
kravet pa personlig instillelse. Lantmiteriet ska i sin begiran ange om
sokandens identitet ska styrkas eller om det ricker med att den gors
sannolik.

Av den nya femtonde punkten framgir att en lagfartsansékan i1 friga
om en juridisk person ska forklaras vilande om den inte innehéller
uppgift om foérvirvarens (svenska) organisationsnummer. Om en
juridisk person inte har ndgot organisationsnummer dirfor att den
ir utlindsk och inte tidigare har bedrivit ndgon verksamhet 1 Sverige,
kan den begira att {3 ett organisationsnummer hos Skatteverket.
Bestimmelser om organisationsnummer finns 1 lag (1974:174) om
identitetsbeteckning fér juridiska personer m.fl.

Person-, samordnings- eller organisationsnumret kan framgi av
ansdkan eller till ansékan bifogade handlingar. Det viktiga ir att upp-
giften finns med s3 att férvirvaren gér att identifiera.

Av den nya sextonde punkten framgir att en forvirvare som om-
fattas av kravet 1 2 kap. 3 § lagen (2017:631) om registrering av verkliga
huvudmin ska ha anmilt sina uppgifter for registrering hos Bolags-
verket eller motsvarande sidant register i en annan stat inom EES.
Har en sidan anmilan inte gjorts, ska ansokan férklaras vilande och
sokanden foreliggas att komplettera uppgiften.
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Av lagen (2017:631) om registrering av verkliga huvudmin fram-
gdr att svenska juridiska personer och utlindska juridiska personer
som driver verksamhet i Sverige ska hos Bolagsverket registrera upp-
gifter om vem som ir den juridiska personens verkliga huvudman.
En verklig huvudman ir den eller de fysiska personer som tillsammans
ytterst dger och kontrollerar den juridiska personen. Frin lagens till-
limpningsomride undantas vissa juridiska personer, exempelvis déds-
bon, kommunalférbund och konkursbon. Sddana juridiska personer
ir f6ljaktligen undantagna kravet pd registrering dven enligt sextonde
punkten.

I den nya sjuttonde punkten anges att en lagfartsansékan ska for-
klaras vilande om férvirvet enligt bestimmelser 1 hyrestérvirvslagen
ir beroende av kommunens, hyresnimndens eller domstolens beslut.

Utgdngspunkten 1 hyresforvirvslagen ir att en 6verlitelse av en
hyresfastighet ska anmiilas till kommunen och, om kommunen 6ver-
limnat drendet till hyresnimnden, tillstindsprovas av hyresnimnden.
Om kommunen beslutar att limna en anmilan om ett f6rvirv utan
dtgird, finns det inte lingre ndgon grund for att ansdkan ska vara
vilande. Om kommunen diremot éverlimnar anmailan till hyresnimn-
den for granskning, ska ansékan om lagfart vara fortsatt vilande 1
avvaktan pd att det finns ett lagakraftvunnet avgorande.

I det nyaandra stycket klargors att kravet i fjortonde punkten inte
giller f6r férvirvare som har avlidit. Det innebir att lagfart 1 sddana
fall kan beviljas trots avsaknad av personnummer eller samordnings-
nummer. Om férvirvaren ir ett doédsbo, ska dock organisations-
nummer uppges pd vanligt sitt.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.
2. Lagen ska inte tillimpas p8 forvirv fore ikrafttridandet.

Enligt punkt 1 trider lagen i kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas
alltsd frin och med den dagen (men med de begrinsningar som féljer
av 6vergdngsbestimmelsen).

I punkt 2 anges att lagen inte ska tillimpas pd forvirv fore ikraft-
tridandet. Det innebir att de nya reglerna om vilka uppgifter en an-
sokan om lagfart ska innehdlla samt de nya grunderna f6r vilande-
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forklaring ska tillimpas endast i férhallande till f6rvirv som gors efter
ikrafttridandet.

8.4 Forslaget till lag om @ndring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

4§

Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsféreliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, 6verldtelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet 1 andra hand enligt 12 kap. 40 §,
foreliggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, férlingning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning en-
ligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om aterbetalmngsskyldlghet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ hyresritt en-
ligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplatelse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, dtgird i ligenhet enligt 7 kap.
7 §, upplatelse av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av dverenskommelse som avses 1 12 kap.
1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses 19 kap.
16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyres-
férhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jordabalken eller forbitt-
rings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f och 18 h §§ samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a § hyresfor-
handlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att
medla i ett irende om att utse en skiljeman,
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9. priva fragor enligt hyresforvirvslagen.

Ett irende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastigheten ir
beligen.

Om ett drende enligt forsta stycket 9 avser flera fastigheter, tas det upp av
hyresndmnden i den ort dar huvuddelen av fastigheterna ligger.

I paragrafen anges de uppgifter hyresnimnderna har samt vilken hyres-
nimnd som ir behorig att prova frigorna.

Forsta stycket nionde punkten anger att hyresnimnden ska préva
frigor enligt hyresforvirvslagen. Det som avses ir frigor om fér-
virvstillstind och sanktionsavgift.

I tredje stycker ges en sirskild forumregel for sddana drenden
enligt hyresforvirvslagen som berér flera fastigheter. Exempel pa si-
dana drenden kan vara kép av aktier i ett bolag som iger flera hyres-
fastigheter eller att nigon genom samma koépehandling forvirvat
flera fastigheter. Om dessa fastigheter ligger inom olika hyresnimn-
ders omriden, ska de endast prévas av en hyresnimnd. For att avgora
var huvuddelen ligger kan ledning f&s av fastigheternas taxeringsvirde.

Avrende enligt hyresforvirvslagen

16a§

En ansékan som avses i 4 § forsta stycket 9 ska vara skriftlig, innebdlla uppgift
om parternas namn, den berérda fastighetens fastighetsbeteckning och de upp-
gifter som anges 1 8 § fiirde stycket.

Om ansékan avser tillstind till forvirv av aktier eller andelar, ska ansckan
innebdlla uppgift om de aktier eller andelar som forvirvet avser och de om-
stindigheter som gor ndmnden behérig.

I frdga om sammantride giller 14 § andra stycket.

Paragrafen, som ir ny, innehdller bestimmelser om ansékningar om
forvirvstillstind enligt hyresforvirvslagen.

Av forsta stycket framgdr att en ansdkan om férvirvstillstdnd ska
vara skriftlig, innehélla uppgift om parternas namn, den berorda fastig-
hetens fastighetsbeteckning och de uppgifter som anges 1 8 § fjirde
stycket. Det innebir att en ansékan bl.a. ska innehdlla uppgift om
parternas personnummer eller organisationsnummer och eventuella
ombud. Motpart i ett drende om forvirvstillstind ir den kommun
som §verlimnat ansékan till hyresnimnden f6r granskning. Av 10 §
hyresférvirvslagen framgar att en ansokan ocksd ska innehilla vissa
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uppgifter for att hyresnimnden ska kunna géra en bedémning av om
det finns forutsittningar for forvirvstillstind.

Enligt andra stycket ska ansékan, om den avser tillstdnd till fér-
virv av aktier eller andelar, innehilla uppgift om dessa och de om-
stindigheter som gér nimnden behérig. I friga om t.ex. aktieférviry
ska det 1 ans6kan anges vilka aktier i ett bolag som har férvirvats.
Nir det giller nimndens behorighet ir det normalt uppgift om den
ort dir bolagets styrelse har sitt site eller dir férvaltningen fors som
ska uppges (jimfo6r 4 § andra stycket).

Enligt 10 § tredje stycket hyresforvirvslagen ska hyresnimnden,
om en ansdkan inte uppfyller dessa krav, féreligga s6kanden att av-
hjilpa bristen inom viss tid. Om féreliggandet inte £6ljs, ska ansékan
avvisas om bristen dr sidan att hyresnimnden inte kan préva ansékan.
Foljden av att ansdkan avvisas dr enligt 14 § andra stycket hyresfor-
virvslagen att forvirvet blir ogiltigt. Ett drende om ansékan om for-
virvstillstdnd ir inte dispositivt och det finns inte ndgon mojlighet
att dterkalla en sddan ansokan.

I tredje stycket toreskrivs genom en hinvisning till 14 § andra
stycket att sokanden och annan som drendet angdr, dvs. kommunen,
ska kallas att instilla sig till ssammantride, om det inte kan anses obe-
hovligt. Det torde endast 1 undantagsfall bli nédvindigt med fér-
handling i drenden om foérvirvstillsténd. Om sammantride ska ske,
kan sokanden kallas vid vite. Utevaro frin sammantridet hindrar inte
att drendet avgors.

16b§

Ett 6verklagande som avses i 4 § forsta stycket 9 ska vara skriftligt, innehdlla
uppgift om parternas namn, den berérda fastighetens fastighetsbeteckning, det
beslut som Gverklagas, den dndring som yrkas och de omstindigheter som dbe-
ropas till stod for yrkandet.

Onm ett Gverklagande inte uppfyller dessa krav, ska hyresnimnden foreligga
sokanden att avhjilpa bristen inom viss tid. Om foreliggandet inte foljs far
dverklagandet avvisas.

Om ett Gverklagande dterkallas ska drendet skrivas av.

1 frdga om éverklagande och en parts forsta inlaga till vitten giller dven 8 §
frarde stycket. I fraga om sammantréde giller 14 § andra stycket.

Paragrafen, som ir ny, innehiller bestimmelser om ¢verklagande av
ett beslut om sanktionsavgift enligt hyrestorvirvslagen.
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Av forsta stycket framgar att ett 6verklagande av ett beslut om sank-
tionsavgift ska vara skriftligt, inneh8lla uppgift om parternas namn,
den berérda fastighetens fastighetsbeteckning, det beslut som &ver-
klagas, den indring som yrkas och de omstindigheter som dberopas
till stdd for yrkandet. Dirtill ska ett verklagande ocksd innehilla de
uppgifter som anges i 8 § fjirde stycket. Aven i dessa drenden ir det
kommunen som fattat beslutet om sanktionsavgift som ir motpart
uill sékanden.

Om ansdkan inte uppfyller dessa krav, ska hyresnimnden enligt
andra stycker foreligga sdkanden att avhjilpa bristen inom viss tid.
Om foreliggandet inte {6ljs, ska ansékan avvisas om bristen ir sidan
att hyresnimnden inte kan préva ansékan.

Hyresnimnden ska enligt tredje stycket skriva av irendet om 6ver-
klagandet &terkallas. Det innebir att det dverklagade beslutet stér fast.

Av frirde stycker framgar att ett 6verklagande och en parts forsta
inlaga till ritten dven ska innehilla de uppgifter som anges 1 8 § fjirde
stycket, dvs. bl.a. uppgift om personnummer och telefonnummer.
Vidare framgér att samma bestimmelser f6r sammantride giller som
for drenden om ansékan om forvirvstillstdnd. Vid 6verklagande av
ett beslut om sanktionsavgift kan det mera ofta finnas skil fér sam-
mantride.

2§

Nimndens beslut har rittskraft nir tiden {6r 6verklagande har gitt ut, om
beslutet innebir att en friga som avses i 1 § forsta stycket 2 eller 5 eller 4 §
forstastycket 2,2 a,2b,2 ¢, 3,5 a, 6, 7 eller 9 har avgjorts. Detta giller dock
inte beslut som innebir att nimnden har avslagit en ansékan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a~18 c §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 { §§, 23 § andra stycket, 34-37 eller
40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken, eller

7.ratt till forhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen
(1978:304).

Bestimmelserna i 37-39 §§ férvaltningslagen (2017:900) om 4ndring av
beslut tillimpas inte i nimndernas verksamhet.
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I paragrafen finns bestimmelser om rittskraften hos vissa beslut som
meddelats av arrendenimnd eller hyresnimnd.

Tilligget 1 forsta stycket innebir att hyresnimndens avgéranden
1 frdgor om forvirvstillstdnd och sanktionsavgifter enligt hyresforvirvs-
lagen fir rittskraft om besluten inte 6verklagas.

23§

Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresnimndens beslut 1

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

—15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry fér ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt, och

— 30 § hyresforvirvslagen.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte 6verklagas.

Hyresnimndens beslut fir 6verklagas hos Svea hovritt, om nimnden

1. avvisat en ansékan som avses 1 8, 11, 14, 15, 15 a, 16, 16 a, 16 b eller
16 e §, eller avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16, 16 b eller 16 € §, dock inte
nir drendet kan 3terupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en invind-
ning om att det finns ett hinder fér drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning fér ndgons medverkan 1 drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd {6r underldtenhet att f6lja fore-
liggande eller straff for forseelse 1 férfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses 1 5 i friga som giller rittshjilp enligt
rittshjilpslagen (1996:1619), eller

8. stadfist en f6rlikning.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresnimnden
inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett 6verklagande som

avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rittegings-
balken.

Av paragrafen framgdr vilka bestimmelser om 6verklagande som giller
for de beslut som hyresnimnden fattar.

Tilligget 1 forsta stycket innehdller en hinvisning till 30 § hyres-
forvirvslagen. Av den paragrafen framgir att hyresnimndens beslut

174



SOU 2023:55 Forfattningskommentar

far overklagas till Svea hovritt inom tre veckor frin den dag beslutet
meddelades samt att ett 6verklagande ska ges in till hyresnimnden.
I paragrafens andra stycke finns bestimmelser om 6verklagande
av vissa processuella beslut som fattas av hyresnimnden. Tilliggen
innebir att hyresnimndens beslut att avvisa en ansékan om férvirvs-
tillstdnd och avvisa eller avskriva ett verklagande av beslut om sank-
tionsavgift enligt hyresforvirvslagen far éverklagas hos Svea hovritt.

Ikrafttridande

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.

Lagen trider i kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas alltsd frén och
med den dagen.

8.5 Forslaget till lag om dndring i lagen (1985:277)
om vissa bulvanférhallanden

1§

Denna lag giller nir ett bulvanférhéllande anvinds f6r att kringg3 ett sddant
hinder mot att férvirva eller behilla viss egendom som uppstills 1 jordfor-
virvslagen (1979:230) eller hyresforvirvslagen.

Med ett bulvanférhillande avses i lagen att nigon (bulvanen) utdt fram-
stdr som dgare av viss egendom men i verkligheten innehar egendomen huvud-
sakligen f6r annans (huvudmannens) rikning.

I paragrafen anges lagens tillimpningsomrade.

Tilligget 1 forsta stycket innebir att lagen dven ska tillimpas 1 s3-
dana fall d4 bulvanfoérhéllanden anvinds for att kringgd hyresférvirvs-
lagen.

7§

De myndigheter som provar frigor om tillstdnd enligt jordforvirvslagen
(1979:230) eller hyresforvirvslagen ska underritta Aklagarmyndigheten, om
det skiligen kan antas att det foreligger ett bulvanférhillande som rér jord-
forvirvslagen eller hyresforviruvslagen.
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I paragrafen regleras en skyldighet f6r myndigheter att 1 vissa fall
underritta Aklagarmyndigheten om misstinkta bulvanférhillanden.

Tilligget innebir att hyresnimnden 8liggs en skyldighet att under-
ritta Aklagarmyndigheten om det skiligen kan antas att det forelig-
ger ett bulvanférhillande som ror hyresforvirvslagen. Bestimmelsen
giller inte f6r kommunen. Omstindigheter av bulvankaraktir kan
diremot féranleda att kommunen éverlimnar drendet fér gransk-
ning till hyresnimnden. Det finns naturligtvis inget som hindrar att
man fr8n kommunens sida enligt allminna regler tar kontakt med
Aklagarmyndigheten om brott misstinks.

Ikrafttridande

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.

Lagen trider i kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas alltsd fr&n och
med den dagen.

8.6 Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

9 kap.
19§

En bostadsrittsforenings beslut att férvirva ett hus {6r ombildning av hyres-
ritt till bostadsritt ska fattas pd en féreningsstimma. Beslutet ir giltigt, om
hyresgisterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheter som omfattas
av forvirvet har gdtt med pa beslutet. Dessa hyresgister ska vara medlem-
mar 1 bostadsrittsféreningen och, vad giller bostadshyresgister, folkbok-
forda pé fastigheten under minst sex manader nirmast fore foreningsstimman.
Vid berikningen av antalet ligenheter tillimpas 1 kap. 5 § andra stycket.
Protokollet frin féreningsstimman ska innehilla uppgift om hur résterna
har beriknats och hillas tillgingligt f6r hyresgisterna och dgaren av huset.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hur beslut om ombildning av
hyresritt till bostadsritt ska fattas.

Av tilligget 1 paragrafens forsta stycke framgar att en bostadshyres-
gist mste vara, férutom medlem 1 féreningen, folkbokford pd fastig-
heten under minst sex manader nirmast fore féreningsstimman for
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att hans eller hennes rost ska beaktas vid bedémningen av om ll-
rickligt minga gitt med pd ombildningsbeslutet.

Det ricker alltsd inte att vara folkbokfoérd pd fastigheten vid den
tidpunkt som féreningen fattar beslutet om ombildning. Fér att rik-
nas in i den kvalificerade majoriteten for ett beslut om ombildning
miste dessutom bostadshyresgisten vara folkbokférd pa fastigheten
under minst sex mdnader nirmast fére beslutet. Regler om fran vilken
tidpunkt ett beslut om folkbokforing giller finns 1 folkbokférings-
lagen. Det krivs en kontinuerlig folkbokféring pé fastigheten i minst
sex manader (under minst”). Uppgiften om var en medlem ir folk-
bokférd och nir personen folkbokforde sig pd den aktuella adressen
gar att begira ut frin Skatteverket.

19a§

En ekonomisk forening som dger hus med uthyrda ligenbeter far fatta beslut
om att omregistreras till en bostadsrdttsforening endast om beslutet tas pd en
foreningsstimma och

1. hyresgdsterna i minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheterna har gitt
med pd beslutet, och

2. dessa hyresgdster dr medlemmar i den ekonomiska foreningen samt, vad
giller bostadshyresgister, folkbokforda pd fastigheten under minst sex manader
ndrmast fore foreningsstimman.

Protokollet frin foreningsstimman ska innebdlla uppgift om hur risterna
har berdknats och hillas tillgingligt for hyresgisterna.

Forsta och andra styckena giller inte sidana bostadsféreningar som avses 1
punkterna 4 och 7 évergingsbestimmelserna till bostadsréttslagen (1991:614).

I paragrafen uppstills sirskilda villkor f6r att en ekonomisk férening
som iger en eller flera hyresfastigheter med uthyrda ligenheter ska
fa fatta beslut om att omregistrera foreningen till en bostadsritts-
forening.

De krav som ska vara uppfyllda motsvarar de som uppstills 1 19 §
for att en bostadsrittsforening ska f3 fatta beslut om att forvirva ett
hus f6r ombildning. Det krivs dirmed att beslutet fattas pd férenings-
stimman och att hyresgisterna i minst tvi tredjedelar av de uthyrda
ligenheterna har gdtt med pd beslutet. For att hyresgisternas roster
ska riknas krivs dven att de ir medlemmar 1 den ekonomiska féren-
ingen och, nir det giller bostadshyresgisterna, folkbokférda pé fastig-
heten under minst sex manader nirmast fére foreningsstimman.
Som framgdr av 20 § ska en ekonomisk plan upprittas fore beslutet.
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Vid féreningsstimman ska det foras protokoll. Enligt andra stycket
ska det av protokollet framg8 hur résterna har beriknats. Protokol-
let ska hallas tillgingligt for hyresgisterna och dgaren av huset. Aven
denna ordning stimmer 6verens med vad som giller enligt 19 §.

En ekonomisk férening som vill omregistreras till en bostadsritts-
forening miste, utdver de krav som uppstills 1 denna paragraf, iven
uppfylla de 6vriga krav enligt bostadsrittslagen som stills pd en sidan
férening.

Anmiilan {6r registrering gors sedan hos Bolagsverket som ir den
myndighet som kontrollerar att kraven har 1akttagits. Normalt bor det
till en ansékan om omregistrering bifogas protokoll frin férenings-
stimman av vilket framgér hur résterna vid stimman har beriknats,
en ckonomisk plan férsedd med intyg av tv8 personer och uppgift
om att den ekonomiska planen héllits tillginglig f6r hyresgisterna
innan beslutet om férvirv togs pd foreningsstimman. Det kan 1 vissa
fall finnas anledning for Bolagsverket att kontrollera uppgifterna i
protokollet mot folkbokféringen. Om kraven inte har iakttagits
foljer det av lagen (2018:672) om ekonomiska féreningar att beslutet
inte kan registreras, dvs. den ekonomiska féreningen kan inte om-
registreras till en bostadsrittsférening (se 19 kap. 3 § i den lagen).
Eftersom en bostadsrittsforening miste vara registrerad som en sddan
(se 1 kap. 1 § forsta stycket i forevarande lag), ror det sig dirmed
inte om en bostadsrittsforening utan fortfarande om en ekonomisk
forening.

Enligt tredje stycket tillimpas kraven 1 férsta och andra styckena inte
pa sidana gamla bostadsforeningar som avses 1 punkterna 4 och 7 éver-
gingsbestimmelserna till bostadsrittslagen (1991:614). For sidana
bostadsféreningar finns sirskilda bestimmelser i lagen (1991:615) om
omregistrering av vissa bostadsféreningar till bostadsrittsforeningar.

20§

Innan beslut om foérvirv av ett hus eller omregistrering av en ekonomisk
forening fattas enligt 19 § eller 19 a §, ska en sidan ekonomisk plan som avses
13 kap. 1 § upprittas och hillas tillginglig for hyresgisterna. Till planen ska
fogas ett besiktningsprotokoll som visar husets skick. Planen ska iven vara

férsedd med intyg enligt 3 kap. 2 §.
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Paragrafen reglerar pd vilket sitt den ekonomiska planen ska héllas
tillginglig for hyresgisterna.

Nirmare bestimmelser om den ekonomiska planen finns i 3 kap.
och i bostadsrittsforordningen (1992:630). Det som regleras i denna
paragraf innebir att planen ska upprittas och héllas tillginglig innan
beslut om férvirv av ett hus f6r ombildning av hyresritter till bo-
stadsritter fattas. Till planen ska dven besiktningsprotokoll som visar
husets skick fogas samt ett sddant intyg som avses 13 kap. 2 §. Tillig-
get innebir att samma krav dven giller nir en ekonomisk férening som
iger ett hus i vilket det finns uthyrda ligenheter fattar beslut om att
omregistreras till bostadsrittsférening.

21§

Beslut om férvirv i strid med 19 § forsta stycket ir ogiltiga. Detsamma giller
beslut om forvirv enligr 19 § forsta stycket som fattas utan att ekonomisk plan
varit tillginglig enligt 20 §. Det nu sagda ska dock inte gilla om forviry indd
skett enligt beslutet och lagfart har meddelats.

Paragrafen reglerar f6ljden av att beslut om f6rvirv fattas 1 strid med
19 § och 20 8.

Tilligget 1 andra meningen fortydligar att paragrafen inte ir till-
limplig p& sidana beslut som avses 1 19 a §. Om en ekonomisk fér-
ening som iger en hyresfastighet beslutar att omregistreras till en
bostadsrittsférening utan att f6lja de krav som uppstills 1 19 a §, blir
foljden inte ogiltighet. I stillet kommer Bolagsverket att vigra regi-
strera bostadsrittsféreningen (se kommentaren till 19 a §).

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2025.
2. Aldre bestimmelser giller i friga om beslut som har fattats pa fore-
ningsstimma fore ikrafttridandet.

Enligt punkt 1 trider lagen i kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas
alltsd frin och med den dagen.

Av punkt 2 framgdr att lagen ska tillimpas 1 friga om beslut som
har fattats vid foreningsstimmor efter ikrafttridandet. Det innebir
att kravet pd folkbokféring under minst sex mdnader samt reglerna
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om omregistrering frin ekonomisk férening till bostadsrittsférening
tillimpas pd beslut som fattas efter ikrafttridandet.

8.7 Forslaget till lag om @ndring i lagen (1994:831)
om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

8§

Beslut av Svea hovritt har rittskraft, om beslutet innebir att en friga som
avses 1 4 § forsta stycket 2,2a,2b,2¢, 3,54, 6, 7 eller 9 lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyresnimnder har avgjorts. Detta giller dock inte
beslut som innebir avslag pd ansékan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § f6rsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 { §§, 23 § andra stycket, 34, 36 eller
37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jordabalken, eller
ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen (1978:304).

I paragrafen finns bestimmelser om rittskraft av Svea hovritts be-
slut 1 hyresmal.

Av ulligget framgdr att Svea hovritts avgdéranden i mdl om for-
virvstillstdnd och sanktionsavgifter enligt hyrestérvirvslagen far ritts-

kraft.

Ikrafttridande

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.

Lagen trider 1 kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas alltsd frin och
med den dagen.
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8.8 Forslaget till lag om dndring i offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400)

30 kap.

Avrende enligt hyresforvirvslagen

22a§

Sekretess giller i drende enligt hyresforvirvslagen for uppgift om en enskilds per-
sonliga eller ekonomiska forhillanden, om det kan antas att den enskilde lider
skada eller men om uppgiften rdjs.

Sekretessen giller inte beslut i drende.

For uppgift i en allmin handling giller sekretessen i hogst tjugo dr.

I paragrafen regleras sekretess i drenden enligt hyresférvirvslagen.
Enligt forsta stycket giller i sddana drenden sekretess for enskilds
personliga eller ekonomiska férhillanden, om det kan antas att den
enskilde lider skada eller men om uppgiften réjs. Inneboérden av be-
greppet personliga eller ekonomiska férhillanden dr den samma som
begreppet har i andra bestimmelser 1 offentlighets- och sekretess-
lagen. Paragrafen ir tillimplig hos kommunerna, hyresnimnderna och
Svea hovritt. Sekretessen begrinsas genom ett rakt skaderekvisit.
Sekretessen enligt denna paragraf hindrar inte partens, i praktiken
forvirvarens, ritt till partsinsyn.
Enligt andra stycket ir beslut 1 ett drende alltid offentliga.
Sekretesstiden for uppgifter 1 allminna handlingar ir enligt tredje
stycket hogst tjugo ar. For berikning av sekretesstiden, se 7 kap. 5 §.

Ikrafttridande

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2025.

Lagen trider i kraft den 1 januari 2025. Lagen tillimpas allts3 frin och
med den dagen.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av experten Bengt Ohman

Det rider bostadsbrist i en majoritet av Sveriges kommuner. Enligt
Boverket bor 80 procent av landets befolkning i kommuner med under-
skott av bostider. Manga bostadssokande saknar ekonomiska férut-
sittningar for att kunna ordna sig en bostad som motsvarar behoven.
Bristen pd hyresritter drabbar sirskilt nyanlinda och unga vuxna som
behover en forsta bostad for studier, arbete eller familjebildning.
Bostadsbristen medfér dven inldsningseffekter som paverkar familje-
relationer och férsvdrar uppbrott. Dessutom ir tringboddheten ut-
bredd i minga kommuner. I Stockholm, Géteborg och Malmés kom-
munala bostadsférmedlingar stdr 1 dag nistan 1,2 miljoner personer
1 ko, men det formedlades endast 36 000 bostider under férra ret.

Bostadsbristen blir dirmed en grogrund {6r att kunna bedriva krimi-
nell eller oseriés verksamhet. Det ger fastighetsigare mojligheter att
utnyttja en bristsituation p ett sitt som de inte skulle kunna gora pd
en marknad i balans.

Bostadssékande tvingas acceptera villkor och boendeférhillanden
som inte hor till en serids bostadstérvaltning. Manga hyresgister hyr
dven sin bostad 1 andrahand. Andrahandshyresgister bor ofta under
otrygga forhdllanden, de kan tvingas flytta med kort varsel och
betalar dyrt for sitt boende. Bara i Stockholmsregionen hyr drygt
64 000 personer sin bostad 1 andrahand. Det ir inte ovanligt att bide
mindre och stérre privata fastighetsigare uppldter bostider till mel-
lanhinder som i sin tur hyr ut dem i andrahand.

Bostadsbristen leder ocksa till att m&nga hyresgister hamnar i be-
roendestillning till sin hyresvird. Det giller dven de hyresgister som
har ett starkt besittningsskydd. S& som praktiker under snart tre de-
cennier har jag allt eftersom sett att hyresgisternas villkor och boende-
forhallanden férsimrats och att samhillets stod inskrinkts. Det fram-
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gdr av mina nistan dagliga kontakter med tringda hyresgister. Trots
att de grundligt informerats om sina rittigheter, avstdr de inte sillan
fran att 8beropa dem eller pitala fel eller brister till sin hyresvird.
Orsaken idr att mdnga hyresgister oroas dver att det kan ligga dem
till last 1 sin fortsatta relation med hyresvirden.

Kommunala myndigheter saknar ocksi minga ginger resurser f6r
att effektivt genomfora det tillsynsarbete som dlagts dem 1 t.ex. miljo-
balken (1998:808), plan- och bygglagen (2010:900) eller i lagen om
skydd mot olyckor (2003:778). Hir finns bestimmelser som ska
skydda bostadskonsumenter mot bl.a. ohilsa. Myndigheters ibland
bristande resurser leder till att kontroll och uppféljningar eftersitts.
Tillsammans med linga handliggningstider leder det till att hyresgis-
ter avstdr frin att anmala brister eftersom det upplevs meningslést.

De lagindringar som p& senare tid genomférts har ofta udden rik-
tad mot hyresgisterna. De férindringar i lagstiftningen som har som
syfte att stirka skyddet fér hyresgister blir inte sillan pd marginalen
eller férenade med sddana foérutsittningar att det hos den enskilde
kriver goda kunskaper om bestimmelserna.

Bostadsbristen har i mdnga kommuner bestdtt under ldng tid och
det finns inget konkret som talar for att den inom 6verskadlig tid pd
nigot mer betydande sitt kommer att lindras.

I ljuset av den utbredda bostadsbristen, dess konsekvenser och av-
saknaden av forslag for att komma till ritta med detta dr det ett vilkom-
met forslag att samhillet ska ta ett stdrre ansvar for hyresgisternas
boendeférhillanden och inféra en modern lagstiftning. Den tidigare
lagstiftningen pd omridet hade en positiv inverkan fér bide hyres-
gister och seridsa fastighetsigare. Kommunerna och hyresnimnderna
fir genom utredarens lagforslag mojligheter att prova nya forvirvares
limplighet och dirigenom motverka kriminell verksamhet och skydda
hyresgister mot oseriosa hyresvirdar. Den tilltinkta lagstiftningen
ger ocksd serisa forvirvare mojligheter att konkurrera pd lika vill-
kor. En férvirvare som riknar in oseri6sa eller kriminella metoder i sin
kalkyl ska inte ges konkurrensférdelar. Férhandsprévning av verk-
samhetsutdvare forekommer redan inom en rad andra branscher. Dir
viger tryggheten f6r konsumenter tyngre in ritten till ett helt fritt
intride till en marknad. I den typen av lagstiftning finns ocks3 inslag
av att motverka kriminalitet och sikerstilla fiskala intressen.

En brist i utredningens lagférslag dr dock att férhandsprévningen
undantar de publika féretagen. Det finns inga sakliga skil som talar for
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en sddan sirstillning. Det finns risk for att undantaget kommer att ut-
nyttjas av oseridsa aktdrer for att just kringgs lagens syfte. De seridsa
publika foretagen skulle inte drabbas av ngon sirskild oligenhet om
dven de kom att omfattas av bestimmelserna i lagférslaget. Den snabb-
het i handliggningen som nu foreslds och kommunernas allminna
kinnedom om sidana foretag talar for det.

I andra delar av utredarens lagférslag handlar det om att tippa till de
luckor som finns 1 den nuvarande lagstiftningen. Ett uppenbart exem-
pel pd en sddan lucka ir hur enkelt det idr 1 dag att kringgd den lag-
stiftning som ska sikerstilla hyresgisters inflytande vid ombildning
av hyreshus till bostadsritt. Utredarens lagférslag dr dven 1 det av-
seendet vilkommet.
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Sarskilt yttrande av experten Marie Ohrstrom

Utredningens forfattningsférslag dr varken moderna eller effektiva
och oligenheterna i samband med férvirv av hyresfastigheter ir fort-
farande stora for sdvil det allmidnna som enskilda aktérer. Handligg-
ningstiden hos kommunerna féreslds kunna vara flera manader lang
och om drendet gir vidare till hyresnimnden och 6verklagas till hov-
ritten kan tillstdndsprocessen 1 virsta fall ta flera ar. T vissa delar ir
forslagen till och med mer langtgdende dn den tidigare hyresférvirvs-
lagen som avskaffades 2010. Bland annat féreslas att bolagstorviry
(sd kallade paketerade fastigheter) ska omfattas av {érprovningen.
Om forslagen omsitts 1 lagstiftning innebir det att ett forvirv av
en hyresfastighet skulle komma att sviva i rittslig osikerhet under
en ldng tidsperiod, vilket en férvirvare 1 s8 fall behover ta hojd for 1
sina kalkyler. Osikerheten och tidsutdrikten kommer att leda till
okade risker och transaktionskostnader. Detta riskerar inte bara att
leda till dyrare bostidder utan det kan ocks8 innebira att seridsa aktorer
viljer att investera 1 andra marknader, nigot som vore mycket olyckligt
eftersom bostadshyresmarknaden behover kapital f6r att finansiera
sdvil upprustning av socioekonomiskt utsatta omrdden som for att

bygga nya bostider.

Liker inte bristerna i den tidigare hyresforvirvslagen

I den utredning som utvirderade den tidigare hyresforvirvslagen
(SOU 2008:75) konstaterades att:

1. Lagen innebar férhéllandevis stora administrativa bérdor och kost-
nader f6r enskilda.

2. Tillimpningen innebar kostnader for det allminna vilka inte mot-
svarades av ndgon tillricklig effektivitet.

3. Kommunerna tillimpande inte lagen enhetligt.
4. Det fanns stora mojligheter att kringga lagen, sirskilt nir det giller

de sd kallade indirekta forvirven.

Det kan konstateras att utredningens forfattningsforslag inte undan-
rojer ndgon av de brister som ledde till att den tidigare forvirvslagen
avskaffades. Utdver ovannimnda brister pekade Fastighetsigarna i sitt

186



SOU 2023:55 Sarskilda yttranden

remissvar pd att vissa kommuner, sirskilt 1 Stockholmsomridet, an-
vinde lagen f6r att forsoka férhindra kop av fastigheter med invind-
ningen att férvirvaren inte limnat tillrickligt antal lediga ligenheter
till bostadsférmedlingen. Hyresforvirvslagen hade dirmed utveck-
lats till en form av bostadsanvisningslag, vilket aldrig hade varit syf-
tet med lagen. Inte heller denna risk dr undanréjd med utredningens
forslag.

Kraftigt minskad byggtakt och stora renoveringsbehov

P4 grund av hojda kostnader {6r bl.a. finansiering, energi och material
faller bostadsbyggandet kraftigt 1 ar f6r att falla ytterligare nista 3r,
enligt prognoser frin Boverket. Flera bedémare tror att krisen blir
l&ngvarig och att det inom 6verskidlig tid och med befintliga regel-
verk inte dr mojligt att nd den produktionsvolym som Boverket an-
gett som ndédvindig for att méta befolkningstillvixten.

Kostnadsliget forsvarar inte bara bostadsbyggande. Det gor det
dven svirt att genomfora sivil underhill som nédvindig renovering
av befintliga hyresbostider. Utvecklingen slar sirskilt mot de bostads-
omrdden dir standarden ir eftersatt och behovet av livstidsférling-
ande renoveringsinsatser ir som storst, vilket 1 dag 1 hég grad sam-
manfaller med socioekonomiskt utsatta omriden.

Att bygga hyresbostider och utveckla de bostider som finns ir
oerhort kapitalintensivt och behovet av att privat och institutionellt
kapital tillférs bostadshyresmarknaden dr mycket stort. Framfor allt
allminnyttiga bostadsféretag, men dven privata fastighetsigare, har
genom avyttring av hyresbostadsfastigheter fitt in nytt kapital for
att bygga nya bostider och renovera andra. Képarna, privata bostads-
foretag eller boende genom bostadsrittsforeningar, harisin tur inve-
sterat nytt kapital for att underhélla och hja standarden pd de fastig-
heter de forvirvat. Forvirv genomférs ocksd lokalt, regionalt eller
nationellt for att genom geografisk konsolidering férbittra forvalt-
ningsverksamheten och kunna erbjuda ett bittre underhill och en
bittre service till de boende.

En vil fungerande fastighetstransaktionsmarknad ir dirfor av
mycket stor betydelse f6r aktdrerna pd bostadsmarknaden. Forsiam-
rade villkor, som vid en ytlig betraktelse riskerar att bara triffa en-
skilda och mindre l8ngsiktiga aktorer, riskerar 1 sjilva verket att pa-
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verka samtliga aktorer pd bostadshyresmarknaden. Ytterst drabbas
de boende som riskerar simre standard och de bostadssékande som
riskerar att {3 svirare att hitta ett boende.

Okad regelbirda leder till firre och dyrare bostider

Ett dterinférande av en hyresforvirvslag skulle, som nimnts ovan, inne-
bira betydande férsimringar av fastighetsmarknadens funktionssitt.
I detta sammanhang kan det inte bortses frin den parallellt pdgiende
utredningen om ett dterinférande av en kommunal férképsritt som
— oaktat tilliggsdirektiv som begrinsar forkdpsgrunderna — skulle spa
pa rittsosikerheten och kostnaderna vid fastighetstransaktioner och
paverka marknadens funktionssitt (Dir. 2022:48 och Fi2022:07). Om
bigge dessa regelverk trider 1 kraft riskerar det leda till savil firre
som dyrare bostider. Bostadspolitiken bor i stillet riktas in pd att
skapa incitament och undanréja hinder.

Awvsaknad av bebov eftersom forvaltningen av hyresbostadshus ér god

Ett grundliggande skil mot ett dterinforande av en hyrestérvirvslag ir
att det saknas behov av en sddan lag. Férvaltningen av hyresbostads-
hus hiller mycket hog standard.

Utredningen ”Stirkt stillning fér hyresgister” (SOU 2017:33)
samlade in statistik som visade pd att det var mycket ovanligt med
misskotsel av férvaltningen av hyresbostadshus. Statistiken som rérde
irenden 1 hyresnimnder och hovritt hade inte dkat utan snarare
minskat sedan den tidigare hyresférvirvslagen avskaffades. Inte heller
ansdg utredningen att hyresforvirvslagen hade haft nigon preventiv
effekt. Utredningen ansdg dirfér att det inte fanns skil att infoéra en
ny hyresférvirvslag. Fastighetsigarnas uppfattning ir att det fortsatt
ir mycket hog standard pa forvaltningen av hyresbostadshus, vilket
ocksd stéds av utredarens redovisning av fakta och statistik frin
rittsliga instanser (avsnitt 3.3.2).

Eftersom ett dterinforande av hyresférvirvslagen skulle leda till
betydande oligenhet f6r hyresvirdar och f6r bostadsmarknaden s&
behover skilen for ett terinférande av lagstiftningen viga mycket
tungt och understddjas av ett evidensbaserat beslutsunderlag. I avsak-

188



SOU 2023:55 Sarskilda yttranden

nad av sddan data om misskotsel av hyresbostadshus ir det inte till-
ridligt att dterinfora en hyresforvirvslag.

Befintlig lagstifining ger ett starkt skydd for hyresgdister

Konsumentskyddet pd bostadshyresmarknaden ir, och ska vara,
mycket starkt. For de enstaka fall av allvarlig misskotsel som fére-
kommer finns det redan 1 dag tvingande skyddsregler fér de boende.
Det finns flera olika mojligheter f6r kommuner, myndigheter och
hyresgister att ingripa mot brister i férvaltningen.

I hyreslagen, 1 bostadsférvaltningslagen och i expropriationsreg-
leringen finns bestimmelser om ligsta godtagbara standard med mera
som gor att hyresnimnden har méjlighet att ingripa om det finns all-
varliga brister 1 ligenhetens standard eller 1 fastighetsférvaltningen.
Det finns dven mojlighet f6r kommunerna att ingripa om fastighets-
igare inte lever upp till bestimmelserna i miljobalken eller plan- och
bygglagen. Vid vanvard har kommunen eller staten dessutom mojlig-
het att expropriera en fastighet. Dessa regelverk fir férmodas vara
effektiva och tllfyllest eftersom antalet misskétta hyresbostadshus
synes vara s f3 (se avsnitt 3.3.2).

Lagskérpningar i bostadsforvaltningslagen

S& sent som den 1 januari 2022 stirktes hyresgisternas skydd ytter-
ligare genom nya bestimmelser 1 bostadsférvaltningslagen som ut-
dkar bl.a. kommuners méjlighet att ingripa mot misskétsel 1 férvalt-
ningen av hyresbostider. De nya bestimmelserna innebar att det
inférdes en mojlighet f6r hyresnimnden att vid vite foreligga fastig-
hetsigaren att dtgirda brister 1 férvaltningen pd talan av en kommun.

Syftet med komplementet var att tillskapa ett flexibelt verktyg
for att komma till ritta med brister 1 férvaltningen pd ett tidigt sta-
dium. Fastighetsigarna vilkomnade dessa lagskirpningar och utokade
méjligheter f6r kommunen att agera eftersom det ibland kan vara svért
for en enskild hyresgist att tillvarata sina rittigheter enligt hyreslagen.

Savitt kant har emellertid lagskirpningarna inte tillimpats av kom-
munerna. Skilet hirfér dr oklart men det kan bero p8 bristande kun-
skap. Fokus borde dirfor vara att informera och uppmana kommun-
erna att vid behov tillimpa de nya verktygen som lagstiftaren nyligen
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forsett dem med. Ett annat skil till att den nya lagstiftningen inte
anvinds kan vara att behovet dnnu inte uppstitt eftersom forvalt-
ningen av hyresbostadshus ir god och lever upp till lagkraven.

Brott pd fastighetsmarknaden bior bekimpas av polisen

Ett annat syfte med ett terinférande av en hyresforvirvslag sigs vara
att bekimpa brott. Aven i dessa delar finns dock betydande brister i
utredningen. Det dr 6verhuvudtaget inte utrett 1 vilken utstrickning
ekonomisk brottslighet férekommer 1 samband med {6rvirv av just
hyresbostadshus. I stillet pekas penningtvitt i "fastigheter” rent all-
mint ut som ett skil f6r ett dterinférande av en hyrestorvirvslag. Enligt
uppgift frin brottsbekimpande myndigheter férekommer viss pen-
ningtvitt i samband med férvirv av industrifastigheter, lagerlokaler,
villor eller vid spekulationskdp av nyproducerade bostadsritter. Det
ir emellertid inte ett skil att 8terinfora ett Idngtgiende regelverk som
riktar sig mot férvirvare av hyresbostadshus.

Till detta kommer att det inte ir realistiskt att tro att kommuner
runt om 1 landet skulle ha erforderliga resurser eller kompetens att
genomskdda eventuella brottsuppligg kopplade till fastighetstransak-
tionsmarknaden. En hyresforvirvslag riskerar siledes att bli ett slag
1 luften. En mer rationell allokering av offentliga medel vore att
stirka Ekobrottsmyndigheten och finanspolisens resurser samt att
effektivisera de brottsbekimpande myndigheternas arbetsmetoder
genom forbittrade regelverk (t.ex. okad tillging till hemliga tvings-
medel och avskaffande av sekretesshinder). Avancerad ekonomisk
brottslighet bor hanteras av statliga myndigheter varpd kommunerna
kan fokusera pa sin kirnverksamhet sdsom vil fungerande barnomsorg,
skola och socialtjianst — vilket fir férmodas ha stérre brottspreventiv
verkan i samhillet in &terinférandet av en hyresforvirvslag.

Snedvridning av konkurrensen pd fastighetsmarknaden

Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbolagen),
som tridde 1 kraft den 1 januari 2011, tillkom med beaktande av EU:s
statsstodsregler for att inte allminnyttan skulle snedvrida konkur-
rensen mellan kommunala och privata bostadsbolag. Kommunala bo-
stadsaktiebolag ska i dag agera enligt affirsmassiga principer och dgarna,
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det vill siga kommunerna, ska stilla marknadsmissiga avkastnings-
krav pd sina bolag.

Ett grundliggande syfte med allbolagen var att skapa konkurrens-
neutrala villkor f6r kommunalt dgda och privat dgda bostadsforetag.
Det ir ostridigt s3 att denna balans skulle rubbas om endast de privata
bostadsféretagens forvirv skulle férhandsgranskas av kommunen
och eventuellt tillstdndsprévas 1 hyresnimnden. Det ir av yttersta
vikt att principen om konkurrens pd lika villkor uppritthills nir ny
lagstiftning infors som paverkar hyresmarknadens aktérer.

Svartillimpat vid indirekta forvirv

Hyresbostadshus éverldts mdnga gdnger genom aktiedverldtelser (sd
kallad ”paketering” av fastigheter). Dessa férvirv omfattades inte all-
tid av den f6rra hyresférvirvslagen men omfattas av utredarens férslag,
vilket innebir att pdverkan pa fastighetstransaktionsmarknadens
funktionssitt blir innu stérre dn enligt den forra lagen.

Till detta kommer att forslaget till ny hyresférvirvslag uppvisar
stora brister 1 de delar som rér sidana indirekta forvirv. Det framstdr
som mycket oklart hur en indamilsenlig kontroll och granskning av
indirekta férvirv ska gd till eftersom paketerade fastigheter inte
genererar ett lagfartsirende. Lagstiftningen riskerar dirmed att bli
svartillimpad och ineffektiv samt leda till stor rittsosikerhet. For
eventuella oseriosa aktorer skulle det f6ljaktligen dven med den nya
lagen finnas inte ovidkommande méjligheter att kringg lagen medan
seridsa forvirvare drabbas av betydande oligenheter. Det ir inte en
rimlig ordning.

Owriga synpunkter

Om férslaget omsitts till lagstiftning kan det ifrdgasittas om det inte
borde vara linsstyrelserna som skulle ha ansvar {6r granskningen 1 stil-
let f6r kommunerna. Det ir linsstyrelserna som gor tillstdndsprov-
ningen enligt jordférvirvslagen. Det ir dessutom primirt en statlig
uppgift att forebygga och bekimpa brott. Linsstyrelserna har i dag
ett uppdrag 1 satsningen pd myndighetssamverkan mot organiserad
brottslighet. En annan férdel med linsstyrelsen torde vara att risken
for korruption och otillbérlig pdverkan minskar. Det kan inte heller

191



Sarskilda yttranden SOU 2023:55

bortses frdn att kommunerna far betraktas som partiska till f6rman for
sitt eventuella egenigda kommunala fastighetsbolag (allminnyttan).

Hyresnimnden f6rslis vara den instans som kommunen ska kunna
hinskjuta drendet till f6r en tillstdndsprévning. Det kan konstateras
att ett antal hyresnimnder redan i dag har en hég arbetsbelastning och
mycket l8nga handliggningstider. Detta giller t.ex. hyresnimnden i
Stockholm. Det ir inte rimligt att dligga hyresnimnderna ytterligare
arbetsuppgifter innan de till fullo kan hantera sitt nuvarande upp-
drag. Andra juridiska instanser sdsom forvaltningsritt eller mark-
och miljddomstol har inte 6vervigts i erforderlig utstrickning inom
ramen for utredningens arbete.

Sammanfattning

Att inféra lagstiftning som genom rittsosikerhet, tidsutdrikt och
okade kostnader férsimrar villkoren for fastighetstransaktioner och
dirmed nodvindig kapitaltillférsel till bostadsmarknaden ir inte
tillrddligt. Att dessutom gora det i en pigiende bostadskris vore i det
nirmaste ansvarslost. Kapital som hittills investerats pd den svenska
bostadshyresmarknaden skulle riskera att 1 6kad utstrickning allo-
keras till andra linder med bittre villkor for bostadsbyggande och
fastighetsforvirv.

Dessutom skulle kommunerna nédgas behandla och granska en stor
mingd anmilningar utan att syftet med lagstiftningen skulle uppnis.
Det kan svirligen anses vara indamaélsenlig och legitim resurshan-
tering av allminna medel. I stillet bor samhillet fokusera pd triffsikra
och kostnadseffektiva dtgirder som riktas direkt mot eventuella oseri-
Osa aktorer.

Sammantaget viger oligenheterna for hyresvirdar och skadeverk-
ningarna pd bostadsmarknaden dver eventuella férdelar med ett ter-
inférande av en hyresférvirvslag.
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Bilaga 1

Kommittédirektiv 2022:93

Skarpta kontroller vid fastighetsférvarv

Beslut vid regeringssammantride den 30 juni 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ges 1 uppdrag att foresld dtgirder for att skirpa
kontrollen vid 6verldtelser av fastigheter. Syftet med uppdraget ir att
skydda bostadshyresgister mot oseridsa dverldtelser av hyresfastig-
heter och hindra att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas for
brottslighet.

Utredaren ska bl.a.

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

e limna forslag pd dtgirder for att hindra att hyresgister kringgds
vid ombildningar till bostadsritt,

e ta stillning till hur sokandens identitet ska sikerstillas 1 lagfarts-
irenden, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2023.
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Uppdraget att skirpa kontrollen vid overlatelser
av hyresfastigheter

Hyresligenheter ska erbjuda ett bra och tryggt boende. Det fram-
kommer dock alltfér ofta uppgifter om boendeférhdllanden som inte
ir godtagbara och hyresvirdar som sitter 1 system att inte underhlla
sina fastigheter. Det finns ocks3 flera tecken p3 att den organiserade
brottsligheten har gett sig in pd bostadsmarknaden. Fastighetsaffirer
anvinds bl.a. for penningtvitt. Det finns oseridsa hyresvirdar som
hyr ut ligenheter till kriminella eller medverkar till svarthandel med
hyreskontrakt inom den organiserade brottsligheten. Det finns ocksi
exempel pd att den organiserade brottsligheten agerar som under-
entreprendrer vid t.ex. renovering av hyresfastigheter. Bostadshyres-
gisternas trygghet dventyras om hyresfastigheter kan férvirvas av
oseridsa eller rent kriminella aktorer. Hyresgisternas stillning under-
mineras ocksd om deras boendefastighet kan ombildas till bostads-
ritter mot deras vilja. Flera exempel pd senare tid visar att lagstift-
ningen 1 dag inte ger hyresgister ett tillrickligt skydd mot detta. Det
behovs dirfor skirpta kontroller vid 6verldtelser av hyresfastigheter.

En modern och effektiv forvirvslag

Det ir viktigt att hyresgister skyddas mot allvarliga brister 1 forvalt-
ningen av ett hyreshus. Bdde jordabalkens kapitel 12 och bostadsfor-
valtningslagen (1977:792) innehiller bestimmelser som syftar till att
skydda hyresgister mot hyresvirdar som misskoter fastigheten.
Reglerna har indrats vid flera tillfillen for att stirka hyresgisternas
stillning.

Tidigare fanns ocksd lagen (1975:1132) om foérvirv av hyres-
fastighet m.m. (i fortsittningen kallad férvirvslagen). Den syftade till
att hélla olimpliga fastighetsigare borta frin fastighetsmarknaden
och att forhindra spekulation 1 hyresfastigheter.

Forvirvslagen innebar en férhandsprévning av att den som fér-
virvade en hyresfastighet var limplig som hyresvird. Enligt lagen
skulle férvirv av fast egendom som var taxerad som hyreshusenhet
anmilas till kommunen, som kunde begira hyresnimndens prévning
av forvirvet. Bestimmelserna gillde dven vissa indirekta férvirv, dvs.
forvirv av aktier eller andelar 1 bolag som idger hyresfastigheter. For-
virvstillstdnd skulle inte ges om férvirvaren inte kunde visa att

194



SOU 2023:55

denne kunde forvalta fastigheten och géra sannolikt att syftet med
forvirvet var att férvalta fastigheten och hilla den 1 godtagbart skick.
Tillstdnd skulle inte heller ges om det kunde antas att férvirvaren i
ndgot annat avseende inte skulle komma att félja god sed i hyresfor-
hillanden eller med hinsyn till brottslig verksamhet eller pd annat
sitt frén allmin synpunkt var olimplig att inneha fastigheten. Om till-
stdnd nekades var ett forvirv ogiltigt.

Forvirvslagen upphivdes 2010 (se prop. 2009/10:21). Sedan dess
finns ingen forhandsprévning av den som férvirvar en hyresfastig-
het. Det innebir att en hyresvird som gjort sig kiind for att misskota
sina befintliga hyresfastigheter fritt kan forvirva fler och att den
svenska fastighetsmarknaden enklare kan utnyttjas av den organise-
rade brottligheten. Det ir inte en tillfredsstillande ordning. Hyres-
gister behover ett skydd mot att fastigheten dverl3ts till ndgon som
inte har avsikt eller férméga att tillhandahilla ett fortsatt tryggt bo-
ende. Regeringen anser dirfér att det finns skil att dterinféra en f6r-
handsprévning av férvirv av hyresfastigheter.

Det fanns vissa problem med férvirvslagen, som minskade dess
effektivitet och medférde att den ansdgs svér att tillimpa 1 vissa fall
(se SOU 1994:23 5. 75-80, SOU 1996:148 s. 62-89 och SOU 2008:75
s. 87-100). En modern férvirvslagstiftning bér vara anpassad till hur
fastighetsmarknaden ser ut i dag och pd ett effektivt sitt hindra olimp-
liga hyresvirdar frin att f6rvirva hyresfastigheter.

Det har av olika anledningar blivit allt vanligare med indirekta
forvirv av hyresfastigheter, dir koparen foérvirvar ett aktiebolag som
iger fastigheten. Forvirvslagen var begrinsad till férvirv av aktier i
bolag som var s.k. fimansaktiebolag (se 9 § 1 férvirvslagen). Den ur-
sprungliga avsikten med denna begrinsning var att inte hindra handel
med aktier i aktiebolag med ett spritt dgande (se prop. 1975/76:33
s. 64). Det dr dven 1 dag s att ndgon form av begrinsning av lagens
tillimpning vid aktieforvirv behdvs, exempelvis bor inte dverldtelser
av aktier i publika aktiebolag omfattas. Forvirvslagens begrinsning
till fdmansaktiebolag innebar dock att dgarstrukturen hos éver-
lataren blev avgérande for lagens tillimplighet, trots att syftet med
lagen var att kontrollera limpligheten hos férvirvaren. Grinsdrag-
ningsfrdgor bidrog ocks4 till att forvirvslagen upplevdes som svér att
tillimpa i friga om de indirekta forvirven och sdvil lagliga som olag-
liga mojligheter att kringgd lagens bestimmelser (se SOU 2008:75
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s. 95 och 96). En modern forvirvslagstiftning bor vara litt att till-
limpa och svér att kringga.

Forvirvslagen kritiserades ocks? for att leda till f6r stora tidsfér-
luster och kostnader for seridsa férvirvare. Endast en liten andel av
de anmilda férvirven éverlimnades till hyresnimnderna fér prov-
ning och dnnu firre f6rvirv nekades slutligen tillstdnd (se prop. 2009/
10:21 5. 26).

Forvirvslagens effektivitet kan inte mitas enbart utifrdn andelen
forvirv dir tillstdnd slutligen nekades. Minst lika viktig var sannolikt
lagens preventiva effekt, dvs. att den hejdade oseridsa aktorer frin
att ens forsoka forvirva hyresfastigheter. Det dr ocksd ofrdnkomligt
att ett system med forhandsprévning som syftar till att uppticka
oseridsa aktdrer drabbar dven de seriésa férvirvarna i nigon mén. P3
ett principiellt plan bor detta accepteras 1 syfte att skydda hyres-
gisterna. Det dr samtidigt viktigt att en férhandsprévning kan ske
snabbt och kostnadseffektivt f6r den stora majoritet av fallen dir det
tidigt stdr klart att férvirvaren ir limplig.

Utredaren ska dirfor

e ta stillning till hur en modern och effektiv férhandsprévning av
forvirv av hyresfastigheter bor utformas,

¢ om utredningstiden medger det limna f6rslag pd andra dtgirder
in férhandsprévning som utredaren anser vara motiverade {or att
stirka skyddet fér hyresgister mot oseridosa férvirv av hyres-
fastigheter, och

e imna nddvindiga forfattningsforslag.

Ombildning pd de boendes villkor

En ombildning av hyresritt till bostadsritt sker genom att hyres-
gisterna i en hyresfastighet bildar en bostadsrittsforening, som for-
virvar fastigheten av husets dgare och sedan uppldter ligenheterna
med bostadsritt till de hyresgister som vill delta i ombildningen. En
hyresgist som inte vill delta i en ombildning till bostadsritt har ritt
att bo kvar i ligenheten som hyresgist. Han eller hon fir di bostads-
rittsforeningen som hyresvird.

I bostadsrittslagen (1991:614) finns regler om hur en ombildning
till bostadsritt ska gi till. Ett beslut att f6rvirva ett hus f6r ombild-
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ning ska fattas pd en foreningsstimma. Beslutet ir giltigt om hyres-
gisterna 1 minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheter som om-
fattas av forvirvet har gdtt med pa beslutet. Dessa hyresgister ska vara
medlemmar 1 bostadsrittsféreningen och folkbokférda pa fastig-
heten (9 kap. 19 § bostadsrittslagen). Folkbokféring krivs vid den
tidpunkt nir foéreningen fattar beslut om kép fér ombildning
(prop. 2002/03:12 s. 130).

Beslut om férvirv i strid mot lagens bestimmelser dr ogiltiga (9 kap.
21 § bostadsrittslagen). Detta ska provas av inskrivningsmyndig-
heten nir en bostadsrittsforening soker lagfart pd sitt forvirv. En
lagfartsansokan ska avslds om det dr uppenbart att forvirvet ir ogil-
tigt (20 kap. 6 § 9 jordabalken). Myndighetens granskning ir nor-
malt formell och tar sikte pd att utifrdn ingivna handlingar kontrol-
lera att lagens krav ir uppfyllda.

For att frimja en 6vergdng frin hyresritt till bostadsritt inférdes
lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv f6r ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt (i fortsittningen kallad ombild-
ningslagen). Ombildningslagen ger hyresgisterna ritt att f6r ombild-
ning till bostadsritt férvirva huset de bor 1 fére andra képare
(prop. 2002/03:12 5. 99). Om hyresgisterna har intresse av att for-
virva fastigheten f6r ombildning fir detta anmilas av bostadsritts-
foreningen till inskrivningsmyndigheten. I anmailan ska féreningen
bifoga ett intyg av féreningens styrelse om bl.a. att hyresgisterna 1
minst tvd tredjedelar av de uthyrda ligenheterna skriftligen har f6r-
klarat sig intresserade av ombildningen samt att dessa hyresgister ir
medlemmar i1 foreningen och folkbokférda pd fastigheten (3 § om-
bildningslagen).

I forarbetena till de ombildningsregler som inférdes ar 1982
framholls att en ombildning till bostadsritt bér ske pd de boendes
villkor och att det ir de boendes intressen, 6nskemal och synpunkter
som bor tillgodoses nir det dr friga om en 6vergdng frin hyresritt
till bostadsritt. Bakgrunden till regleringen var att det enligt bostad-
srittslagens tidigare bestimmelser var mojligt att bilda en bostads-
rittsférening med syfte att ombilda en hyresfastighet utan att vare
sig styrelseledaméterna eller 6vriga medlemmar var bosatta i fastig-
heten samt att en ombildning kunde genomféras helt utan insyn av
de boende (se prop. 1981/82:169 s. 27 och 28 och 2002/03:12 s. 100).

P4 senare tid har det uppmirksammats férfaranden som innebir
att de boendes ritt till inflytande 6ver en ombildning kringgés. Det
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forekommer att en hyresvird skapar en ekonomisk forening som
forvirvar fastigheten. Direfter omregistreras foreningen till en bo-
stadsrittsférening. Ligenheter 1 fastigheten kan sedan upplitas med
bostadsritt utan att de boende 6verhuvudtaget varit med 1 ombild-
ningsprocessen. En annan uppmirksammad situation ir att personer
som egentligen bor nigon annanstans blir folkbokférda pd fastig-
heten infér omrdstningen om ombildning, 1 syfte att skapa nédvin-
dig kvalificerad majoritet for beslutet. P4 s8 sitt kan beslut fattas om
ombildning, trots att de hyresgister som faktiskt bor 1 huset motsatt
sig detta. De hyresgister som misstinker att omréstningen inte gtt
ritt till har begrinsade mojligheter att tillvarata sina rittigheter.

Problemet med att det inte alltid ir de faktiskt boende som ir
med och rostar om en ombildning berérdes nir folkbokféringskravet
inférdes (se prop. 2002/03:12's. 101-105). Det ansdgs att ett krav pd
faktiskt boende i fastigheten for att {8 delta 1 ett beslut om ombild-
ning 1 och {ér sig framstdr som rimligt men att det inte passar f6r
inskrivningsmyndighetens formella prévning av en lagfartsansékan.
Folkbokforingens betydelse 1 m&nga olika sammanhang och ett moj-
ligt straffansvar ansdgs minska risken fér kringgdende. I lagstiftnings-
drendet overvigdes ocksd om forvirvslagens tillimpningsomride
borde utvidgas till att omfatta ombildningar. Det ansdgs inte finnas
tillrickliga skil for detta med hinsyn till det foreslagna kravet pd
folkbokforing (se prop. 2002/03:12 s. 106 och 107).

Regeringen har vidtagit ett flertal dtgirder f6r att férhindra fusk
med folkbokféringen, bl.a. har folkbokféringsbrottet &terinférts. Det
ir emellertid tydligt att det inte ir tillrickligt f6r att komma till ritta
med problemet att reglerna om ombildning utnyttjas av aktérer som
ser mojlighet till egen vinning pa andras boende. Det behover siker-
stillas att ombildningar till bostadsritt sker pd de boendes villkor.

Utredaren ska dirfor

e limna forslag pd dtgirder for att hindra att de hyresgister som
bor i huset kringgds vid ombildningar,

e sirskilt analysera vilka krav som bor gilla for att en person ska vara
berittigad att rosta om en ombildning och hur det kan kontrol-
leras att ett ombildningsforfarande skett pd ett lagenligt sitt, och

¢ limna nodvindiga forfattningsforslag.

198



SOU 2023:55

Uppdraget att stirka identitetskontrollerna vid fastighetskop

En ansékan om lagfart ska bl.a. innehlla uppgifter om sékandens
namn, personnummer och postadress (19 kap. 11 § forsta stycket
jordabalken). Lantmiteriet registrerar fastighetsigaren med person-
nummer i fastighetsregistret om personnummer finns och uppgift
har limnats om det (44 § 1 f6rordningen [2000:308] om fastighets-
register). Om personen har ett samordningsnummer anvinds detta
for registrering. En uppgift om personnummer eller samordnings-
nummer ir dock inte ett krav for att lagfart ska beviljas. Utlindska
fastighetsigare registreras ofta utan identitetsbeteckningar.

Om en ans6kan om lagfart gors elektroniskt ska ingivaren identi-
fiera sig mot Lantmiteriet genom e-legitimation. Minga ansékningar
gors fortfarande pd papper. Ingivaren behéver heller inte vara den
som soker lagfart. Det finns inga uttryckliga krav pd att ge in iden-
titetshandlingar eller pd nigot annat sitt styrka identiteten pd den
som soker lagfart. Lantmiteriet kontrollerar dirfér inte utlindska
sokandes identitet i lagfartsirenden. Detta innebir en risk for att
oriktiga uppgifter registreras, sirskilt avseende utlindska forvirvare
som saknar samordningsnummer.

Det féorekommer att fastigheter forvirvas av personer med ostyrkt
identitet som av olika anledningar kan misstinkas vara oriktig (se
Skatteverkets rapport Redovisning av regeringsuppdrag att inritta
ett pilotprojekt for att komma 4t felaktig folkbokforing kopplad till
organiserad brottslighet, Fi2021/03228-1, s. 27). Oriktiga identitets-
uppgifter 1 en lagfartsansékan kan vara ett led 1 penningtvitt eller
andra former av ekonomisk brottslighet. Felaktiga registeruppgifter
forsimrar de brottsbekimpande myndigheternas forutsittningar att
bekimpa sdan brottslighet, eftersom det blir svirt att ta reda pd vem
som faktiskt dger en fastighet.

Det ir dirfor viktigt att sokandens identitet sikerstills i lagfarts-
drenden. Lantmiteriet handligger ett mycket stort antal lagfarts-
irenden varje &r. Handliggningen av dessa mdste kunna ske pd ett
kostnadseffektivt sitt.

Utredaren ska dirfor

e ta stillning till hur s6kandens identitet pd ett kostnadseffektivt
sitt ska sikerstillas 1 lagfartsirenden, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.
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Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogéra fér konsekvenserna av sina forslag i enlighet
med kommittéférordningen (1998:1474) och férordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning. Effekterna fér hyresgister
och andra boende, fastighetsigare, fastighetsmarknaden i stort och
berérda myndigheter ska redovisas ingdende. Om férslagen inte be-
déms ha betydelse for jimstilldheten mellan kvinnor och min enligt
15 § kommittéférordningen ska detta motiveras. Om forslagen i
betinkandet paverkar den kommunala sjilvstyrelsen ska de sirskilda
overviganden som gjorts 1 enlighet med 14 kap. 3 § regeringsformen
redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrida med berérda myndigheter och organisationer.
Uppdraget ska redovisas senast den 1 september 2023.

(Justitiedepartementet)
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Tillaggsdirektiv till Utredningen om skérpta kontroller
vid fastighetsforvarv (Ju 2022:08)

Beslut vid regeringssammantride den 19 januari 2023

Utvidgning av uppdraget

Regeringen beslutade den 30 juni 2022 kommittédirektiven Skirpta
kontroller vid fastighetstérvirv (dir. 2022:93). I uppdraget ingdr att
ta stillning till hur en modern och effektiv f6rhandsprévning av f6r-
virv av hyresfastigheter bor utformas.

Uppdraget utvidgas. Utredaren ska nu dven

e redovisa fér- och nackdelar med en forhandsprovning av férviry
av hyresfastigheter, och

e himta in och redovisa tillgingliga uppgifter ur offentliga register
om 1 vilken utstrickning hyresfastigheter misskots.

Utredningstiden ligger fast. Uppdraget ska alltsd redovisas senast den
1 september 2023.

Uppdraget att ta fram ett bredare underlag f6r bedémningen
av behovet av en forvirvsprévning

Det behovs effektiva verktyg for att forhindra att hyresfastigheter
misskots. Syftet med en forhandsprévning av forviry av hyresfastig-
heter ir att oseridsa aktdrer ska kunna stoppas frin att f6rvirva hyres-
fastigheter. Det dr samtidigt sd att ett system med férhandsprévning
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riskerar att drabba de seridsa forvirvarna med ¢kad administration
och {érdréjning av transaktioner. For att det ska vara aktuellt att
infora ett system med forhandsprévning behéver férdelarna pd ett
tydligt sitt dverviga nackdelarna med systemet. Regeringen har behov
av ett fullgott underlag for att kunna ta stillning till om s§ ir fallet.

For att avgdra om férhandsprévning dr motiverat dr det vidare rele-
vant i vilken utstrickning fastigheter misskots. En indikation om detta
kan f3s frn antalet drenden i hyresnimnderna och Svea hovritt om
tgirdsforeliggande enligt 12 kap. 16 § andra stycket jordabalken och
ingripande i férvaltningen enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792).
S&dana uppgifter fram till och med 2016 finns 1 betinkandet Stirke
stillning for hyresgister (SOU 2017:33 5. 102-105).

Utredaren ska dirfor

e redovisa for-och nackdelar med en férhandsprévning av férvirv
av hyresfastigheter, och

e himta in och redovisa tillgingliga uppgifter ur offentliga register
om i vilken utstrickning hyresfastigheter misskots.

Redovisning av uppdraget

Utredningstiden ligger fast. Uppdraget ska alltsd redovisas senast den
1 september 2023.

(Justitiedepartementet)
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Statens offentliga utredningar 2023

Kronologisk férteckning

1

1

1

1

1

1

1

—_

. Skirpta straff {or flerfaldig brottslig-
het. Ju.

2. En inre marknad fér digitala tjinster
- ansvarsférdelning mellan myndig-
heter. Fi.

. Nya regler om nédlidande kreditavtal
och inkassoverksamhet. Ju.

)

S

. Posttjinst for hela slanten.
Finansieringsmodeller fér framtidens
samhillsomfattande posttjinst. Fi.

w

. Frén delar till helhet. Tvingsvirden
som en del av en sammanhillen och
personcentrerad virdkedja. S.

6. En lag om tilliggsskatt for foretag
1 stora koncerner. Fi.

7.3 egna ben.
Utvecklad samverkan fér individers
etablering pd arbetsmarknaden. A.

. Arbetslivskriminalitet — arbetet

oo

iSverige, en beddmning av omfatt-
ningen, lirdomar frin Danmark och
Finland. A.

. Ett statligt huvudmannaskap
for personlig assistans.
Okad likvirdighet, lingsiktighet
och kvalitet. S.

O

0. Tandvirdens stod till vildsutsatta
patienter. S.

—_

. Tillfilligt miljstillstdnd for
samhillsviktig verksamhet

— for okad forsérjningsberedskap. KN.

2. Forstirkt skydd for demokratin
och domstolarnas oberoende. Ju.

W

. Patientdversikter inom EES och
Sverige. S.
4. Organisera for hillbar utveckling.
KN.
5. Fornybart i tanken. Ett styrmedels-
forslag for en stirkt bioekonomi. LI.

6. Staten och betalningarna.
Del 1 och 2. Fi.

17. En tydligare bestimmelse om hets
mot folkgrupp. Ju.

18. Virdet av vinden. Kompensation,
incitament och planering fér
en héllbar fortsatt utbyggnad av
vindkraften. Del 1 och 2. KN.

19. Statlig forskningsfinansiering.
Underlagsrapporter. U.
20. Férbud mot bottentrilning i marina
skyddade omriden. LI.
. Informationsférsérjning pd
skolomridet. Skolverkets ansvar. U.

2

—_

22. Datalagring och dtkomst till
elektronisk information. Ju.

23. Ett modernare socialférsikringsskydd
for gravida. S.

24. Etablering for fler — jimstillda mojlig-
heter till integration. A.

25. Kunskapskrav fér permanent uppe-
héllstillstdnd. Ju.

26. Oversyn av entreprendrsansvaret. A.

27. Kamerabevakning for ett bittre djur-
skydd. LI.

28. Sambhiillet mot skolattacker. U.

29. Varje rorelse riknas — hur skapar

viett samhille som frimjar fysisk
aktivitet? S.

30. Ett trygghetssystem for alla. Nytt
regelverk fér sjukpenninggrundande
inkomst. S.

3

—_

. Framtidens yrkeshogskola
—stabil, effektiv och hillbar. U.

32. Biometri — for en effektivare
brottsbekimpning. Ju.

33. Ett forbittrat resegarantisystem. Fi.

34.Bolag och brott — ndgra dtgirder
mot oseridsa foretag. Ju.

35. Nya regler om héllbarhetsredovisning.
Ju.

36. Genomférande av minimildne-
direktivet. A.



37. Forstirke skydd {6r den personliga 54. Centraliseringen av administrativa

integriteten. Behovet av dtgirder mot tjinster till Statens servicecenter
oskuldskontroller, oskuldsintyg och - en utvirdering. Fi.
oskuldsingrepp samt omvindelsefér- 55. Vem iger fastigheten. Ju.

sok. Ju.
38. Ett forstirkt konsumentskydd

mot riskfylld kreditgivning
och éverskuldsittning. Fi.

39. En inre marknad fér digitala tjinster
— kompletteringar och dndringar i
svensk ritt. Fi.

40. Forbittrade mojligheter fér barn att
utkriva sina rittigheter enligt barn-
konventionen. S.

41. Forutsittningarna f6r en ny kollektiv-
avtalad arbetsldshetsforsikring. A.

42. Ett modernare regelverk for legalise-
ringar, apostille och andra former av
intyganden. UD.

43. En samordnad registerkontroll
f6r upphandlande myndigheter
och enheter. Fi.

44. En 6versyn av regleringen om frihets-
berévande pdféljder for unga. Ju.

45, Overgingsrestriktioner
— dkat fortroende for offentlig verk-
samhet. Fi.

46. Jakt och fiske i renbetesland. LI.

47. En utvecklad arbetsgivardeklaration
— 4tgirder mot missbruk av
vilfirdssystemen. Fi.

48. Ritt forutsittningar for sjukskriv-
ning. S.

49. Skyddet for EU:s finansiella intressen.
Andringar och kompletteringar i svensk
ritt. Fi.

50. En modell f6r svensk férsérjnings-
beredskap. Fo.

51. Signalspaning i férsvars-
underrittelseverksamhet
—frdgor med anledning
av Europadomstolens dom. Fo.

52. Ett stirkt och samlat skydd
av vilfirdssystemen. S.

53. En dndamélsenlig arbetsskadeforsik-
ring — for bittre ekonomisk trygghet,
kunskap och rittssikerhet. Volym 1
och2.S.
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Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

P43 egna ben.
Utvecklad samverkan fér individers
etablering p& arbetsmarknaden. [7]

Arbetslivskriminalitet — arbetet i Sverige,
en bedémning av omfattningen,
lirdomar frdn Danmark och Finland. [8]

Etablering for fler — jimstillda méjligheter
till integration. [24]

Oversyn av entreprendrsansvaret. [26]

Genomférande av minimilénedirektivet.
[36]

Forutsittningarna for en ny kollektiv-
avtalad arbetsléshetsforsikring. [41]

Finansdepartementet

En inre marknad fér digitala tjinster
—ansvarsférdelning mellan myndig-
heter. [2]

Posttjinst for hela slanten.
Finansieringsmodeller for framtidens
samhillsomfattande posttjinst. [4]

En lag om tilliggsskatt for foretag i stora
koncerner. [6]

Staten och betalningarna. Del 1 och 2. [16]
Ett forbittrat resegarantisystem. [33]

Ett forstirkt konsumentskydd
mot riskfylld kreditgivning
och &verskuldsittning. [38]

En inre marknad f6r digitala tjinster -
kompletteringar och dndringar
i svensk ritt. [39]

En samordnad registerkontroll
for upphandlande myndigheter
och enheter. [43]
Overgéngsrestriktioner — 6kat fértroende
for offentlig verksamhet. [45]
En utvecklad arbetsgivardeklaration
— dtgirder mot missbruk av
vilfirdssystemen. [47].

Skyddet f6r EU:s finansiella intressen.
Andringar och kompletteringar
i svensk ritt. [49]

Centraliseringen av administrativa tjinster
till Statens servicecenter
—en utvirdering. [54]

Forsvarsdepartementet

En modell f6r svensk f6rsérjnings-
beredskap. [50]

Signalspaning i forsvars-
underrittelseverksamhet
— frigor med anledning
av Europadomstolens dom. [51]

Justitiedepartementet
Skirpta straff for flerfaldig brottslighet. [1]

Nya regler om nédlidande kreditavtal och
inkassoverksamhet. [3]

Forstirkt skydd fér demokratin
och domstolarnas oberoende. [12]

En tydligare bestimmelse om hets mot
folkgrupp. [17]

Datalagring och &tkomst till elektronisk
information. [22]

Kunskapskrav for permanent uppehills-
tillstdnd. [25]

Biometri— fér en effektivare
brottsbekimpning. [32]

Bolag och brott — nigra dtgirder
mot oseridsa foretag. [34]

Nya regler om hillbarhetsredovisning. [35]

Forstirkt skydd for den personliga
integriteten. Behovet av dtgirder
mot oskuldskontroller, oskuldsintyg
och oskuldsingrepp samt omvindelse-
forsok. [37]

En 6versyn av regleringen om frihets-
berdvande pafoljder f6r unga. [44]

Vem iger fastigheten. [55]



Klimat- och néaringslivsdepartementet
Tillfilligt miljstillstdnd for
samhillsviktig verksamhet
— for 6kad forsoérjningsberedskap. [11]
Organisera for hillbar utveckling. [14]
Virdet av vinden. Kompensation,
incitament och planering f6r

en hillbar fortsatt utbyggnad av
vindkraften. Del 1 och 2. [18]

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet

Foérnybart i tanken. Ett styrmedelsférslag
for en stirkt bioekonomi. [15]

Forbud mot bottentrilning i marina
skyddade omriden. [20]

Kamerabevakning for ett bittre
djurskydd. [27]
Jakt och fiske i renbetesland. [46]

Socialdepartementet

Frén delar till helhet. Tvingsvirden
som en del av en sammanhillen och
personcentrerad virdkedja. [5]

Ett statligt huvudmannaskap
for personlig assistans.
Okad likvirdighet, lingsiktighet
och kvalitet. [9]

Tandvirdens stéd till vildsutsatta
patienter. [10]

Patientdversikter inom EES och Sverige.
(13]

Ett modernare socialférsikringsskydd for
gravida. [23]

Varje rorelse riknas — hur skapar vi ett
samhille som frimjar fysisk aktivitet?
(29]

Ett trygghetssystem for alla. Nytt
regelverk for sjukpenninggrundande
inkomst. [30]

Forbittrade méojligheter f6r barn att
utkriva sina rittigheter enligt barn-
konventionen. [40]

Ritt forutsittningar f6r sjukskrivning. [48]

Ett stirkt och samlat skydd

av vilfirdssystemen. [52]

En indamilsenlig arbetsskadeférsikring
— for bittre ekonomisk trygghet,
kunskap och rittssikerhet. Volym 1
och 2. [53]

Utbildningsdepartementet

Statlig forskningsfinansiering.
Underlagsrapporter. [19]

Informationsférsdrjning pd skolomradet.
Skolverkets ansvar. [21]

Sambhillet mot skolattacker. [28]

Framtidens yrkeshégskola
— stabil, effektiv och hillbar. [31]

Utrikesdepartementet

Ett modernare regelverk for legaliseringar,
apostille och andra former av intygan-
den. [42]
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