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Remissvar - Vem ager fastigheten (SOU 2023:55)

AB Stockholmshem (Bolaget) far hairmed avge f6ljande remissvar dver rubricerat drende.

Bakgrund

AB Stockholmshem (”’Stockholmshem™) har ombetts att inkomma med ett remissvar
avseende de tre (3) foljande lagforslagen 1 SOU 2023:55; ”En ny hyresforvirvslag”,
”Ombildning pd de boendes villkor” samt ”Stdrkta identitetskontroller vid fastighetskop ™.

Bolagets synpunkter

Stockholmshem vélkomnar i huvudsak forslagen 1 betdnkandet och redovisar nedan specifika
synpunkter under respektive rubrik.

En ny hyresforvarvslag

Inledningsvis ska ndmnas att det ovan rubricerade lagforslaget inte dger tillimplighet pa
Stockholmshem. Bolaget anser att det dr positivt att allménnyttan inte ska omfattas av
lagforslaget vid forvirv av fastigheter da Stockholmshem lyder under kommunens kontroll
och det ddrmed sker en kontinuerlig granskning av Stockholmshems férehavanden, bland
annat vid fastighetsforvarv.

Stockholmshem bedriver, utover de géllande krav for privata bostadsforetag, redan ett
omfattande arbete med att dels motverka oriktiga hyresforhallanden, dels verka for att
bostadssociala mél ska genomsyra vér verksambhet.

Stockholmshem ser att ett inforande av forhandsanmilan enligt det ovan rubricerade
lagforslaget skulle kunna leda till ldngre transaktionstider eftersom en forhandsanmalan,
skulle kunna innebdra forlingda handlaggningstider hos kommunen. En férhandsanmaélan
skulle dessutom kunna bli foremal for en rittslig provning vid domstol, vilket skulle resultera
1 att handldggningstiderna for en fastighetsoverlatelse skulle riskera att forldngas ytterligare.
Harutover skulle en forhandsanmélan dven innebéra att ett tillkommande villkor vid
fastighetsoverlatelser, vilket pa sikt, skulle kunna fa till foljd att farre fastighetsoverltelser
skulle komma till stand.

Den delen av lagforslaget som avser krav pa att en anmaélan ska goras vid
fastighetsforsiljningar som sker genom overlatelser av aktier eller andelar av
aktiebolagsforvirv, i de fall forvirvaren fér ett bestimmande inflytande anser bolaget ar
positivt, da detta &r en forutsattning for att lagen skulle fa den avsedda effekten.
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Stockholmshem ser ocksé positivt pad mojligheten att Hyresndmnden skulle kunna, vid sin
granskning, inhdmta uppgifter fran andra statliga myndigheter, sdsom Polisen, Skatteverket
samt Migrationsverket, da detta skulle kunna stdvja oldmpliga fastighetsforvarvare och
ddrmed forhdja den hyresgéstskyddande effekten.

Sammanfattningsvis anser Stockholmshem, sasom tidigare anforts, att lagforslaget skulle leda
till langre transaktionstider men samtidigt leda till battre kontroll av fastighetsforvérvare.

Mot bakgrund av det ovan anforda menar Stockholmshem att lagforslagets syfte Gvervéger
den léngre transaktionstiden.

Ombildning pa de boendesvillkor

Stockholmshem stiller sig positiv till lagforslaget avseende “Ombildning pa de boendes
villkor”. I dagsliaget forekommer det att hyresgaster flyttar in i en ldgenhet 1 samband med
stimmobeslutet. Ett genomforande av lagforslaget skulle dirmed minska incitamenten att
genomfora ett byte av bostadsldgenheter i1 spekulativt syfte, da den inflyttande hyresgisten
inte skulle kunna rdknas med vid stimmobeslutet infor fastighetsoverlatelsen till
bostadsrattsforeningen.

Detta skulle dven kunna motverka att ett betydande antal av bostadsréttsinnehavarna avflyttar
kort efter Ombildningen. For att tydliggora skélet till bolagets stallningstagande beskriver vi
arbetsprocessen for bolagets ”Ombildningar’ nedan.

Arbetsprocessen for Ombildningar har pa Stockholmshem tilldmpats sedan ar 1999 och dess
huvudsakliga syfte har varit att genom en tydlig och transparent arbetsprocess i mojligaste
man ge bostadshyresgésterna ett avgérande inflytande vid Ombildningar.

Arbetsprocessen ovan har initierats av ett ombildningsdirektiv fran kommunfullméktige via
Stockholmshems moderbolag Stadshus AB. Det framgér av ombildningsdirektivet vilka
fastigheter 1 Stockholmshems fastighetsbestdnd som ges mojlighet till Ombildning.

Bostadshyresgésterna i dessa fastigheter far da ett informationsbrev, vilket forklarar
innebdrden av en ombildning och vilka krav som stélls pa en bostadsrittsforening for att
Stockholmshem ska kunna inleda nésta steg i ombildningsprocessen.

Det forsta kravet dr att bostadsrattsforeningen pa fastigheten ska inkomma med en
intresseanmalan till Stockholmshem dér minst 50% av ligenhetsinnehavarna har gjort en
intresseanmailan. Detta innebér att 50 % av de icke vakanta lagenheterna ska inkomma med en
undertecknad intresseanmaélan for Ombildning. Vanligtvis ges varje fastighet cirka sex (6)
manader att bilda en bostadsrittsférening och inkomma med en intresseanmélan som
uppfyller kriterierna ovan.

Nér nyssnamnda tidsfrist har 16pt ut och Stockholmshem fétt en komplett intresseanmélan
sammanstiller Stockholmshem villkoren for ett kop till bostadsréttsféreningen. De villkor
som ska presenteras for bostadsrittsforeningen bestar i att ange kopeskilling, redogora for
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vilka garantiataganden som Stockholmshem é&tar sig samt eventuella tekniska
separationsatgdrder som ska genomforas for att ett kop ska kunna komma till stdnd. Fran och
med tidpunkten dd Stockholmshem har skickat ut villkoren for att en fastighetsdverlatelse ska
kunna genomforas, stoppar Stockholmshem uthyrningen av vakanta ldgenheter for att
forhindra att nya hyresgéster flyttar in 1 spekulativt syfte.

Det ska dven ndmnas att da Stockholmshem som en del av arbetsprocessen med
Ombildningar, gér en omfattande genomlysning av bostadshyresgésterna pa fastigheten for att
upptéicka eventuella oriktiga hyresforhallanden

Diérefter ges bostadsréttsforeningen en tidsfrist med att inkomma med ett stimmobeslut som
redovisar att en kvalificerad majoritet av lagenhetsinnehavarna beslutat att kopa fastigheten
frdn Stockholmshem. Vid kdpestimman nirvarar en oberoende observator anlitad av Stadshus
AB, for att sdkerstilla att kopestimman sker i enlighet med géllande lagstiftning.

Tidsfristen for Ombildningar har under 2000-talet varierat mellan sex och tolv ménader,
beroende pé forutsittningarna i det enskilda ombildningsdirektivet fran Stockholms kommun.
Sammantaget tar Stockholmshems arbetsprocess med en Ombildning cirka ett till tva ar.

Mot bakgrund av den ovanndmnda beskrivningen menar Stockholmshem att eftersom
arbetsprocessen dverstiger sex manader skulle kravet pa att bostadshyresgaster maste vara
folkbokforda pa fastigheten sex manader innan kopestamman inte forsvira en Ombildning.

Starkta identitetskontroller vid fastighetskop

Stockholmshem har inget att anfora avseende det tredje lagforslaget, da forslaget inte
beror Stockholmshems verksamhet.

Stockholm, 2023-12-04

Asa Wigfeldt
Vd
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