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Susanna Hoglund
08-508 29 758

Till
Finansroteln

Dnr 316-2153/2008: Remissyttrande avseende Agande och forvaltning av
hyreshus (SOU 2008:75)

Finansroteln har remitterat remiss avseende Agande och forvaltning av hyreshus (SOU
2008:75) till bland annat Stockholms Stadshus AB for yttrande.

Remissen

Utredningen har funnit vissa svagheter i forvérvslagen nér det géller att halla mindre lampliga
fastighetségare borta frdn marknaden. Argumenten for att slopa den &r att den innebér
administrativa bordor for koparen och kostnader for det allmidnna. Kommunerna tillimpar inte
alltid lagen enhetligt och det finns idag stora mojligheter att kringga lagstiftningen.

Bostadsforvaltningslagen foreslés skdrpas sa att tvangsforvaltning lattare skulle kunna
genomforas under de tva fOrsta aren av ett fastighetsinnehav. Det har dven varit svart att finna
tvangsforvaltare och utredningen vill darfor forsoka hitta nya forvaltare genom att de snabbare,
an idag, ska fa ersittning for sina uppdrag.

Underremiss

Svenska Bostdder skriver i sitt remissvar att de fran ett samhills- och hyresgastperspektiv
sjdlvfallet dr angeldgna om att halla kriminella element eller pa annat sétt klart olampliga
fastighetsigare borta frdn marknaden. Den korta remisstiden har emellertid inte gjort det
mojligt att ndrmare beddma om de forslag till atgirder som foreslas 1 utredningen ar de mest
effektiva (bilaga 1).

Stockholmshem anser att forvirvslagen borde skirpas istillet for att avskaffas och menar att
riskerna fOr oseridsa fastighetsdgare inte minskat. Stockholmhem anser dven att det ar rimligt
att bostadsforvaltningslagen skérps vad géller utbetalning av arvoden. De anser vidare att man
med hénsyn till de svarigheter som kan drabba en tvangsforvaltare och hyresgéster bor
minimera antalet tvingsforvaltningar samt bibehélla och forstirka forvarvslagen (bilaga 2).

Micasa viljer att inte 1dmna nagot yttrande over remissen da bolaget inte har nagot att tilligga
till forslaget.

Familjebostdder avstar frén att svara.
Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen avstyrker forslaget om att avskaffa forvarvslagen. Lagen fyller en
forebyggande funktion i att forhindra att oseridsa fastighetsdgare kommer in pé
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bostadsmarknaden. Det vore dnskvért med visst fortydligande och forenkling avseende
tillimpningen vid forvérvstillstindsprovningen med syfte att minska administrationen for de
inblandade parterna.

Koncernledningen anser ocksa att det dr rimligt att bostadsforvaltningslagen skirps sa att
utbetalningar av arvoden till forvaltarna sker oftare. Med hinsyn till de svarigheter som ofta
drabbar tvangsforvaltare och hyresgéster bor dock antalet tvangsforvaltningar minimeras.

Koncernledningen bedomer generellt att det dr onskvirt att forhindra att tvangsforvaltning blir
aktuell. Den oldgenhet med administration som drabbar fastighetsdgarna genom att bibehalla
forvirvslagen bedomer koncernledningen dr motiverad genom att den ger en mojlighet att
hindra bevisat oldmpliga fastighetségare att &nyo bli hyresvirdar vilket annars kan drabba ett
stort antal boende.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Bilagor

Bilaga 1: Remissvar frdn AB Svenska Bostider
Bilaga 2: Remissvar fran Stockholmshem AB



Bilaga 1

Villingby 2008-10-03

Stockholm Stadshus AB

Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Remiss angiende ”Agande och forvaltning av hyreshus (SOU 2008:75)

Som svar pd ovanstdende remiss fir Svenska Bostidder framfora foljande.

I utredningen foreslas att Forvarvslagen avskaffas eftersom man inte tycker att den ar effektiv
och d& man inte hittat nagot sitt att komma tillrdtta med bristerna. Man menar vidare att
hyresgésternas intressen kan tillvaratas béttre pa annat sitt (genom foréndringar 1
bostadsforvaltningslagen).

Svenska Bostidder kan konstatera att det fran ett samhaélleligt perspektiv och ett
hyresgéstperspektiv sjilvfallet dr angeldget att halla kriminella element eller pa annat sitt klart
oldmpliga fastighetségare borta frin marknaden. Vi kan ocksa, liksom utredningen, konstatera
att det finns brister i den nuvarande lagstiftningen. Den mycket korta remisstiden har
emellertid inte gjort det mojligt for oss att nirmare bedéma om de forslag till dtgdrder som
foreslas 1 utredningen dr de mest effektiva. Vi avstar darfor att yttra oss i den fragan.

AB Svenska Bostidder

Goran Wendel



Bilaga 2

Remiss angdende ”Agande och forvaltning av hyreshus (SOU 2008:75)
Som svar pd rubricerad remiss fir Stockholmshem avge foljande svar.

Remissen

Utredningen har haft i uppdrag att dels ta stdllning till om Forvérvslagen (SOU 1975:1132) ska
upphévas, dels om bestimmelserna i Bostadsforvaltningslagen (SOU 1977:792) och
Forvarvslagen dr lampligt utformade. Utredningen kom fram till att man skulle kunna upphéva
Forvirvslagen om Bostadsforvaltningslagen forstérks.

Forviarvslagen

Utredningen har funnit vissa svagheter i lagen nér det géller att hdlla mindre ldmpliga
fastighetsidgare borta frin marknaden. Argumenten for att slopa forvirvslagen ér att den
innebér administrativa bordor for koparen och att dven det allmdnna dsamkas kostnader. Vidare
framfOrs att kommunerna inte alltid tillimpar lagen enhetligt och att det idag finns stora
mojligheter att kringgé lagstiftningen, speciellt nir det géller de indirekta forvarven.

Stockholmshems kommentar

Forvirvslagen tillkom i kolvattnet efter de stora fastighetsspekulationerna pa 1970-talet. Den
skulle i1 forsta hand skydda hyresgésterna mot daliga fastighetsdgare men kom ocksa att skydda
sambhéllet frdn undandragende av skatt mm. Bara Stockholmshem tvéngsforvaltade i slutet av
1970-talet 11 fastigheter och har séledes manga erfarenheter av konsekvenserna av en
bristfillig lagstiftning pad omrédet.

Som utredningen konstaterar lagen &r bristfillig vad géller indirekta forvérv. Detta innebér 1
praktiken att ett antal olampliga aktorer tagit sig in som fastighetsdgare denna vig.
Stockholmshem har nyligen forvirvat tvd mycket nedgéngna fastigheter och med ménga oklara
hyresforhallanden frin ett sidant foretag.

Fastigheter 1 Sverige blir alltmer dgda av utlindska intressen. Denna utveckling innebér i sig en
okad risk att dgare, med annan uppfattning om vad god sed i hyresforhéllanden innebér, kan
etablera sig pd den svenska bostadsfastighetsmarknaden utan hinder. Risken for att kriminella
personer etablerar sig som fastighetségare och anvéander lagenheter och lokaler for exempelvis
trafficing, riskerar ocksa att 6ka markant.

Enligt uppgift frdn Exploateringskontoret begirde Stockholms stad under 2006 och tio forsta
manaderna 2007 tillstdndsprovning i 19 fall, 3,9 %, av de anmilda forvarv som det fanns en
reell mojlighet att fa tillstdndsprovade.

Med nuvarande lagstiftning provas sdlunda cirka 10 forvérv arligen i Stockholm, vilket endast
minimalt drabbar den stora skaran av seridsa fastighetdgare som snabbt far sina ansdkningar
godkinda.

Stockholmshems uppfattning &r att lagen, i stéllet for att avskaffas, borde skdrpas pé sa sitt
som Stockholms stads exploateringskontor under hand har foreslagit utredningen.



Bostadsforvaltningslagen

Bostadsforvaltningslagen foreslds skdrpas genom att man léttare skulle kunna fa igenom en
tvangsforvaltning under de tva forsta dren av ett fastighetsinnehav. I Stockholm och i landet
har det varit svért att finna tvangsforvaltare, i Stockholm framst dérfor att fastighetsdgarna ér
“besvirliga” eller att det tar lang tid att fa ersdttning for sina uppdrag. Utredningen vill darfor
forsoka hitta nya forvaltare som ska ata sig forvaltningsuppdrag genom att de snabbare 4n idag
ska fa erséttning for sina uppdrag, vilket idag regelmassigt drojer ett ar och dnnu lingre om
Hyresndmndens beslut 6verklagas.

Stockholmshems kommentar

Som tidigare omnidmnts har Stockholmshem lang erfarenhet av tvangsforvaltning och har
nyligen dtagit sig ett nytt sddant uppdrag eftersom den privata forvaltaren blivit sé trakasserad
av fastighetsidgaren att de inte méktar med uppdraget ldngre. Bolaget har ocksé for
Stadsledningskontorets juridiska avdelning granskat forvaltningsberéttelser fran
tvangsforvaltare. Enligt utredningen och var erfarenhet kan epitetet “besvarliga”
fastighetsidgare innebdra alltifrdn att denne regelmaéssigt dverklagar samtliga forvaltarens beslut
avseende forvaltning, redovisning och erséttningsansprak, att han ansokt om
betalningsforeldggande och ingett konkursansdkan mot forvaltaren till att fastighetsdgaren
utsatt det forvaltande bolaget och dess personal for vald och hot om véld. Det sistnimnda
giller givetvis ocksa hyresgister.

Den avvigning som méste ske giller séledes att & ena sidan gora det minimalt enklare for
blivande fastighetségare att forvirva fastigheter samt f6r kommunen och réattsvasendet att
slippa en mindre arbetsinsats i initialskedet av ett fastighetsforvérv. Detta ska stillas mot att
rittsvésendet i ett senare skede far ta hand om ett 6kande antal fall av tvangsforvaltning och
tvister i samband med detta och att tvdngsforvaltarna och hyresgésterna i hogre grad kommer
att utséttas for oldgenheter och trakasserier enligt ovan.

Stockholmhem anser mot denna bakgrund att det &r rimligt att bostadsforvaltningslagen skirps
vad géller utbetalning av arvodet men att man med hansyn till de svarigheter som kan drabba
en tvangsforvaltare och hyresgéster bor minimera antalet tvdngsforvaltningar och bibehélla och
aven fOrstdrka forvérvslagen.

Slutligen anser bolaget att kommunen i allt hdgre grad bor anvinda sin mojlighet till
tvangsinlosen av fastigheter som, trots flerarig tillimpning av Bostadsforvaltningslagen, inte
kan sdkerstilla en for hyresgisterna godtagbar forvaltning utan tvangsforvaltare.



