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Remissyttrande over ”Utredningen om en ny forkopslag (Fi
2022:07” och ’Uppdrag till Lantmateriet att mojliggora fler
elektroniska handlingar pa fastighetsrattens omrade”

Fastighetsdgarna 4r branschorganisationen som arbetar fér en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostader och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar savél de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda
bostadsbolag som privata fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar

Fastighetsagarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har givits mojlighet att inkomma med synpunkter

pa forslagen i rubricerade betdnkande. Vi lamnar féljande synpunkter.

Sammanfattning

e Fastighetsagarna avstyrker forslaget att aterinfora en lag om kommunal forkopsratt och
forslaget att infora en ny lag om statlig forkdpsratt.

e Lagstiftningsforslagen ar mycket omfattande och langtgaende. Forslagen tar sikte pa
samtliga fastighetsoverlatelser (genom kop, byte, gava, exekutiv forsaljning eller
fastighetsbildning) i hela landet. Forslagen omfattar dven Overlatelse av tomtratt.
Detsamma galler 6verlatelser av aktier i privata bolag och andelar i handelsbolag eller
foreningar som ager fast egendom om forvarvaren far ett bestammande inflytande. Bade
kommersiella fastighetsoverlatelser och privatpersoners overlatelser omfattas. Inga av
den gamla forkopslagens undantag (till exempel privatpersoners overlatelser inom
familjen) féreslds inforas i de nya forkdpslagarna. Aven forsaljning av agarlagenheter
foreslas omfattas av forkopslagarna. Det far formodas att dven tredimensionell



fastighetsbildning omfattas. Det saknas dock resonemang kring 3D-fastigheter i
utredningen, vilket skapar otydlighet och risk for sarskilda tilldmpningsproblem.
Detsamma kan befaras galla for 6verlatelser av tomtrétter, vilket utgor en betydande del
av kommersiella fastighetstransaktioner i till exempel Stockholm och Géteborg.

Kommuner och staten kan redan idag forvarva fastigheter antingen genom frivilliga
overenskommelser pa den 6ppna marknaden eller genom tvangsforvarv (till exempel
expropriation eller inlésen). Att fa salja en fastighet till den man onskar &ar en del av den
grundlagsskyddade aganderatten. Fastighetsdgarna menar att det finns andra mindre
ingripande atgarder som kan vidtas for att uppna samma syfte som ligger till grund for
lagforslagen. Sadana alternativ har inte utretts, viket &r en allvarlig brist i utredningen.
Utredningens forslag innebar darfor — oaktat att forkdpsgrunderna utgdr erkdnda
allmanna intressen — ett oproportionerligt intrdng i 4ganderatten.

En proportionalitetsbedomning maste alltid goras for att ett ingrep i grundlagsstadgade
fri- och rattigheter ska vara tillatet. Det maste visas att ingreppet ar nodvandigt, vilket
innebar att det inte finns ndgot annat mindre ingripande alternativ som skulle kunna
uppna samma mal. Trots det innehaller lagtextférslagen inte ndgon uttrycklig
bestammelse om att kommun och stat ska géra en proportionalitetsbeddémning i
samband med beslutet om forkdp. Om forslagen blir gallande ratt ar det nédvandigt med
sddan kompletterande lagbestammelse om proportionalitet.

Forslagen skulle innebdra en mycket stor kostnad och administrativ borda for saval det
allménna som néringslivet. Fastighetsagarna kan inte dverblicka hur manga overlatelser
det kan vara frdgan om per ar som skulle omfattas av regelverken. Men givet den
langtgdende omfattningen star det klart att handlaggning och préovning hos kommuner
och lansstyrelser kommer erfordra betydande ekonomiska och personella resurser for
att fungera andamalsenligt och rattssakert. Utredaren foreslar att staten ska tillskjuta
ekonomiskt bistand till kommuner for deras handlaggning. Statens kostnader skulle i sa
fall uppga till betydande belopp — samtidigt som det finns stor risk att kommunen inte
kommer ha mojlighet att upptacka huruvida forvarvet har kopplingar till organiserad
brottslighet. Det skulle bli en dyr och ineffektiv reform, som dessutom riskerar inte
uppna sitt syfte.

Forslagen skulle ge skadliga effekter pa den kommersiella
fastighetstransaktionsmarknaden genom att forvarven skulle bli mer rattsosakra och ta
langre tid. Tidsfristerna foreslas vara upp till sex manader hos lansstyrelse respektive
kommun men tidsutdrakten kan komma att bli mycket langre vid 6verklagandeprocesser
hos regering eller férvaltningsdomstol. Okade kostnader och stérre risker minskar
investeringsviljan i fastigheter och samhallsbyggnadsprojekt. Utan erforderlig
kapitaltillforsel riskerar bostadsbyggande och upprustning av utanférskapsomraden
forsenas eller, i varsta fall, inte bli av. Skadeeffekterna skulle inte bara drabba
bostadsmarknaden utan dven naringslivet, arbetsmarknaden och tillvaxten.

Utredningen saknar en analys av sddana konsekvenser for samhallsbygget.



e Fastighetsagarna tillstyrker forslagen om att underlatta digitala overlatelsehandlingar,
och ansdkan om inskrivhing samt att Lantmateriet ska maojliggora fler elektroniska
handlingar.

1 Bakgrund

Utredningen "En ny forkopslag” tillsattes av den forra regeringen (Dir 2022:48). Fastighetsagarna
och flera andra naringslivs- och intresseorganisationer uttryckte stark kritik mot ett
aterinforande av en forkopslag. Den forra forkopslagen avvecklades ar 2010 eftersom den brast i
effektivitet och ansags leda till stor olagenhet for det allménna och enskilda. Nuvarande
regering har genom tilldggsdirektiv delvis &ndrat inriktning samt begrdnsat antalet kommunala

forkopsgrunder.” Utredningen foreslar att lagforslagen trader i kraft den 1 juli 2026.

2 Flera nya regelverk som paverkar fastighetsoverlatelser

Fastighetsbranschen har stor betydelse for naringsliv, jobbskapande och tillvaxt. En fungerande
fastighetsmarknad skapar forutsattningar for bostadsbyggande och investeringar i infrastruktur och
samhallsutveckling. Dessutom bidrar fastighetsbolag till stabilitet i finanssektorn, samhallsekonomin
och pensionssystemen. Darfor ar det orovackande att en rad olika utredningar och nya regelverk nu
riskerar skapa dysfunktionalitet och osakerhet pa fastighetstransaktionsmarknaden.

Det dr angelaget att satta forslagen om forkopslagar i ratt kontext eftersom alla dessa regelverk, med
olika instanser att anmala forvarven till och olika tidsfrister som I6per parallellt medfor att koép av
hyresfastigheter kommer svéva i rattslig osdkerhet i flera manader eller i varsta fall i fler ar vid
overklagandeprocesser i domstol.

Nedan ar en oversikt av aktuella lagstiftningsprojekt och ny lagstiftning som har direkt paverkan pa
overlatelser av hyresfastigheter. De aktuella utredningarna bereds pa olika departement.

Statlig Kommunal Hyresforvarvslag Overlatelse- Lag om granskning

forkopslag forkopslag SOU 2023:55 kontrollutredningen | av utlandska

SOU 2024:38 | SOU 2024:38 JuDep F6 2022:03 direktinvesteringar

Forst FiDep, Forst FiDep, nu FoDep SFS 2023:560

nu InfrDep InfrDep

Omfattning: Omfattning: Omfattning: Utredningen ska Omfattning:

Samtliga Samtliga Samtliga oOvervaga om statlig | Samhallsviktiga

fastigheter fastigheter hyresfastigheter kontroll bor inféras | verksamheter
(lokaler och vid overlatelser och | enligt MSBs
bostader) upplatelser av viss foreskrifter.
omfattas av fast egendom av

! Se https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/kommittedirektiv/2024/04/dir.-20249



https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/kommittedirektiv/2024/04/dir.-20249

anmalningsplikten.
Prévning i
hyresnamnden
forutsatter att
hyresfastigheten
innehaller tre eller
fler bostader.

vasentlig betydelse
for totalforsvaret.

Lagen har ett brett
tillampnings-
omrade och
paverkar dven
investeringar i
fastighets-
branschen.

Staten kan
forkopa (dvs.
tvangsvis
tradaini
koparens
stalle) for det
militdra eller
civila
forsvaret.

Kommunen kan
forkopa (dvs.
tvangsvis trada
in i kdparens
stalle) for att
motverka den
organiserade
brottsligheten.

Kommunen kan
overlamna
arendet till
hyresndmnden for
[amplighets-
provning av
kdparen.
Overlatelsen kan
bli ogiltig.

Forvarv ska

Forvarv ska

Forvarv ska

En investerare i

anmalas till anmalas till anmalas till foretag som
lansstyrelsen. | kommunen kommunen. bedriver

Hyresnamnden skyddsvard
Overklagas Overklagas till provningsinstans. verksamhet ska
till forvaltningsratt. gdra en anmalan
regeringen. Overklagas till till Inspektionen

Svea hovratt. for strategiska

produkter.

Status: Status: Forslag | Status: Forslag har | Status: Utredningen | Status: Tradde i
Forslag pa pa remiss varit pa remiss. pagar. Redovisas 2 kraft 1 dec 2023
remiss dec 2024.

Regeringens ambitioner att minska och forenkla regelverk for naringsliv och foretagande maste

rimligtvis aven omfatta fastighetsbranschen.? Redan idag verkar bygg- och fastighetsforetagen

under en stor regelborda, som omfattar allt fran hyresregleringen till detaljreglerade plan- och

byggprocesser. Med de lagstiftningsprodukter som nu ar aktuella enligt tabellen ovan kommer

regelkranglet, tvart emot regeringens ambitioner, att markant oka for fastighetsforetagen.

2 Se https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2024/07/regeringen-tar-ytterligare-steg-for-att-minska-

foretagens-regelborda/
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3 Allmant om forkopsratt

Det finns enligt gallande ratt mojlighet for det allmanna att forvarva fastigheter genom att pa
civilrattslig grund kdpa fastigheter pa samma villkor som marknaden i 6vrigt. Dessutom finns
det mojlighet for kommunen och staten att forvarva fastigheter tvangsvis genom expropriation,
fastighetsreglering eller inldsen enligt plan- och bygglagen. Fastighetsagarna kan inte se att det
behovs ytterligare ett legalt verktyg for det allmanna att tvangsvis forvarva mark pa ovriga

aktorers bekostnad.

En lagstadgad forkopsratt for staten och kommunen avseende samtliga fastighetsoverlatelser
innebar ett ingrepp i aganderatten, naringsfriheten och avtalsfriheten. Det skulle medféra
betydande oldgenheter for sdval overlatare som forvarvare genom att orsaka rattslig osakerhet,
tidsutdrakt och 6kade kostnader for saval naringslivet som medborgare. Dessutom skulle en
forkopsratt enligt utredningens forslag innebara betydande kostnader och administration for
staten och kommunen, bade i sjalva férkdpsprovningen och péa grund av efterfoljande rattsliga
processer.

Innan lagstiftning som ingriper i foretag och medborgares grundlaggande fri- och rattigheter
infors maste det alltid 6vervagas om det som man vill &stadkomma med en sadan reglering i
stallet kan dstadkommas med andra, mindre ingripande atgarder. Erforderlig analys om
alternativa tillvagagangssatt for att nd samma resultat har inte forekommit inom ramen for

utredningen, vilket ar en allvarlig brist.

Som ovan ndmnts avvecklades den tidigare forkopslagen ar 2010. | lagradsremissen
”Upphavande av forkdpslagen” angavs bland annat foljande. ’Kommunernas, domstolarnas
och de statliga myndigheternas administrativa kostnader for att prova fragor med anknytning till
forkopslagen ar betydande. Samtidigt medfor forkdpslagen att ett stort antal
fastighetsoverlatelser fordrojs och att det uppkommer oldgenheter och kostnader for
fastighetsmarknaden och dess parter. TillAmpningen medfor kostnader och olagenheter som
inte motsvaras av nagon tillracklig effektivitet.”

Det kan konstateras att utredningens forslag omfattar saval en kommunal som en statlig
mojlighet att forkopa fastigheter. Dessutom omfattar forslaget indirekta fastighetsforvarv
(bolagiserade fastigheter) och 6verlatelser som enligt den tidigare gallande forkopslagen var
undantagna (till exempel 6verlatelser inom familjen). Utredningens lagforslag ar sdledes mer
langtgdende och mer ingripande &n den tidigare forkopsregleringen. Kostnaderna och
arbetsinsatsen for det allmanna kommer darfor att bli an mer omfattande an enligt den forra
forkopslagen. Medan risken for ineffektivitet kvarstar oférandrad.



4 Proportionalitet

Det grundlagsstadgade egendomsskyddet i Regeringsformen 2 kap 15 8 utgor ett skydd mot
tvangsforvarv av fast egendom och innefattar bland annat en ratt att sélja en fastighet till vem

man vill.

Aganderatten kan inskrankas genom lag. Fér att det allmanna ska f& géra ett tvadngsforvary
maste det vara fraga om angelagna allmanna intressen. Dartill ska en
proportionalitetsbeddmning dga rum. Atgérden maste vara lamplig for att uppna det 6nskade
andamalet. Det maste visas att ingreppet ar nodvandigt, vilket innebar att det inte finns nagot
annat mindre ingripande alternativ som skulle kunna uppna samma mal. Dessutom maste
atgarden std i rimlig proportion till det efterstravade andamalet.

Utredningens forfattningsforslag saknar en uttrycklig lagbestdmmelse om en
proportionalitetsbedomning. Detta ar en oacceptabel brist som kommer att forsvara
tillampningen samt skapa stor rattsosékerhet. Staten och kommunen méaste ha en lagstadgad
skyldighet att alltid undersdka och vidta mindre ingripande alternativ i det enskilda fallet.

5 Kommunal forkopsratt for att motverka organiserad brottslighet

Det ar staten som har ansvar for brottsbekdmpningen. Detta uppdrag har tilldelats polisen och
andra brottsbekampande myndigheter. Enligt polislagen (2 8) har polisen till uppgift att
forebygga, forhindra och upptacka brott. Kommuner har sedan 1 juli 2023 ett begransat uppdrag
att ta fram en lagesbild och atgardsplan for det lokala brottsférebyggande arbetet.

Det kan ifragasattas om det ar en andamalsenlig ordning att alagga kommuner ett ansvar att
bekampa organiserad brottslighet. Det ar inte en uppgift som kommunen har idag.
Kommunerna har inte erfarenhet, kompetens eller tillgang till effektiva utredningsverktyg pa
samma sétt som polisen och aklagare har.

Fastighetsdgarna menar att en mer effektiv ordning ar att starka Polisens, Finanspolisens och
Ekobrottsmyndighetens formaga att bekdmpa den organiserade brottsligheten. Har har
regeringen genomfort ett flertal kriminalpolitiska reformer for att vassa polisens verktyg i
brottsbekdmpningen (till exempel hemliga tvangsmedel, 6kade majligheter till
kamerabevakning, minskade sekretesshinder, vistelseforbud, sdkerhetszoner och forverkande
av brottsvinster inklusive fastigheter). Det finns anledning att invanta resultaten av dessa
reformer innan man infor en langtgdende och kostsam forkopslagstiftning.



| stallet for en kommunal forkopsratt torde ett mer traffsdkert verktyg i kampen mot den
organiserade brottsligheten vara att anpassa naringsforbudet till samhallsutvecklingen i syfte
att hindra grovt kriminella att bedriva verksamhet och kdpa fastigheter. Regeringen har tillsatt en
utredare som ska ldmna forslag som ska utdka mojligheterna att meddela naringsforbud till att
omfatta brott som har begatts inom ramen for organiserad brottslighet &ven om brottsligheten
inte har koppling till en naringsverksamhet.® Utredaren ska redovisa sina forslag den 31
december 2024.

Dessutom torde den nya forverkandelagstiftningen som trader i kraft den 8 november 2024
innebara betydligt forbattrade mojligheter att hindra kriminella att 4ga fastigheter.*
Lagskarpningarna innebéar att en ny forverkandeform, sa kallat sjalvstandigt forverkande, infors i
brottsbalken. Genom den nya forverkandeformen blir det mojligt att forverka egendom som inte
star i proportion till en persons legitima forvarvskallor oavsett om det kan bevisas att nagon har
begatt ett konkret brott. Tuff lagstiftning riktad direkt mot personer med tillhorighet i den
organiserade brottsligheten ar att foredra framfdr generella regelverk som drabbar samtliga

privatpersoner och foretag som kdper och séljer fastigheter.

Det finns en uppenbar risk med utredningens forslag att skdtsamma medborgare och foretag
drabbas medan de oseridsa aktdrerna anvander sig av avancerade bulvanupplagg och andra
metoder for att kringgd bestdmmelserna. Fastighetsdgarnas har svart att se hur kommunerna

ska haresurser, tid och kompetens att upptacka och hindra sddant missbruk.

Att uppdatera sig med och kontrollera samtliga fastighetsforvarv —inte minst de indirekta
forvarven som inte genererar nagot lagfartsarende - skulle innebéra betydande kostnader i form
av ekonomiska och personella resurser inklusive kompetensforstarkning for kommunerna.
Fastighetsagarna ar fragande till hur kommunerna ska ha formaga att hantera detta pa ett
rattssakert satt. ldag stdr manga kommuner med stora utmaningar att hantera och finansiera
sina karnuppdrag inom skola, vard och omsorg.

Ur ett brottsbekdmpningsperspektiv ter det sig mer andamalsenligt att kommunerna fokuserar
pa forebyggande atgarder for att hindra barn och unga vuxna att socialiserasin i
gangkriminalitet. For att lyckas bryta den negativa trenden kravs forstarkning av resurser till
skola och socialtjanst samt olika atgarder som framjar integration pa arbetsmarknaden.
Dessutom kan kommunen bidra med sociala insatser riktade till barn och unga i

socioekonomiskt utsatta omraden for att ge framtidstro och alternativ till en kriminell livsstil.

3 Se https://www.regeringen.se/pressmeddelanden/2024/06/utokat-naringsforbud-pa-grund-av-brott-utreds-i-

snabbspar/

4 Se https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/lagradsremiss/2023/12/en-ny-forverkandelagstiftning/
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Fastighetsdgarna ser det brottsforebyggande arbetet som mycket angelaget for att komma till

ratta med den grova kriminaliteten.

6 Statlig forkopsratt for det civila och militara forsvaret

Samma problematik som anges ovan om rattslig osakerhet, tidsutdrakt, ineffektivitet och
kostnader gor sig gallande dven avseende forslaget till lag om statlig forkopsratt.
Fastighetsagarna kan inte se att det ar nodvandigt att samtliga fastighetsoéverlatelseri hela
landet skulle behdva omfattas av en anmalningsplikt till lAnsstyrelsen och efterféljande statlig
granskning utifran forsvarsandamal. Det ter sig orimligt ldngtgdende och betungande for
enskilda och naringsliv.

Fastighetsagarna forestaller sig att det primart ar fastigheter som &r hamnar, flygplatser,
infrastruktur eller avannan samhallskritisk natur som ar av relevans for den militara och civila
forsvarsformagan till skillnad fran till exempel villor och hyresfastigheter. Nuvarande utformning
av lagstiftningen utgor ett oproportionerligt ingrepp i aganderatten samti narings- och
avtalsfriheten.

Fastighetsagarna bedomer att det vore &ndamalsenligt att invdnta Utredningen om kontroll vid
overlatelse och upplatelse av egendom av vasentlig betydelse for totalforsvaret (F6 2022:03),
den s& kallade ”Overlatelsekontrollutredningen”®, som ar en komplettering till
Totalforsvarskommitténs betdnkande "Forbattrat skydd for totalforsvaret” (SOU 2019:34).
Overlatelsekontrollutredningen har i uppdrag att 6vervaga om statlig kontroll bér inféras vid
overlatelser och upplatelser av viss fast egendom av vasentlig betydelse for totalforsvaret, det
vill sdga samma inriktning och syfte som Forkdpsutredningens forslag till lag om statlig
forkopsratt.

Overlatelsekontrollutredningen har inte redovisat sina férslag® och Fastighetsdgarna har ingen
expert utsedd i utredningen sa utredningens konkreta arbete och narmare inriktning ar inte kand
for oss men det vore naturligtvis olampligt med tva dverlappande lagstiftningar som
fastighetsdgare maste férhalla sig till. For myndigheter och domstolar forsvaras

rattstilldmpningen och for fastighetsagare blir det otydligt och svartillgangligt vad som galler.

> Utredningen ir en komplettering till Totalférsvarskommitténs betinkande ”Forbattrat skydd for
totalférsvaret” (SOU 2019:34).
& Qverlatelsekontrollutredningen ska redovisa sina férslag den 2 december 2024.



7 Sarskilt om forslagens paverkan pa hyresbostadsmarknaden

For 6verlatelser av hyresfastigheter skulle utredningens forslag innebara att
fastighetsmarknaden drabbas av ytterligare ett omfattande och svaroverskadligt regelverk

parallellt med annan ny kontrollagstiftning (se tabellen ovan).

For en fungerande bostadsmarknad behover det skapas incitament inte hinder for att investera i
nybyggnation och utveckling av hyresbostédder. Okad regelbérda samt ekonomisk och rattslig
osakerhet leder till farre och dyrare bostader. Att bygga bostader ar mycket kapitalintensivt och
investerare och andra kreditinstitut har naturligtvis alternativa marknader att lana ut pengar till
for det fall den svenska bostadsmarknaden tappar i attraktivitet for dessa aktorer.
Kapitalinflodet pa hyresbostadsmarknaden ar nédvandigt for samhallsutveckling, naringsliv och

tillvaxt.

Vi har redan idag en dysfunktionell hyresmarknad, som hindrar samhallsutveckling och
kompetensforsorjning. Dessutom star vi mitt i en allvarlig byggkris dar bostadsutvecklingen har
kraftigt avstannat, vilket framgar av bland annat Boverkets och Byggforetagens prognoser.

Utredningens forslag riskerar forvarra bygg- och bostadskrisen ytterligare.

8 Digitala fastighetsoverlatelser

For att mojliggora elektroniska rutiner foreslas formkraven i jordabalken och
fastighetsbildningslagen dndras sa att skriftliga avtal har slutits nar parterna har skrivit under
eller pd annat satt signerat avtalet.

For att signera aktuella rattshandlingar ska en elektronisk underskrift pa kvalificerad niva
anvandas enligt den séa kallade elDAS-férordningen.” Lantmateriet foreslas fa meddela
foreskrifter om undantag fran kravet pa kvalificerad elektronisk underskrift. Syftet med
undantaget ar att mojliggdra anvandning av kvalificerade elektroniska stdmplar eller annan
l@mplig form av elektroniska forfaranden.

Forslagen i forkopsutredningen samt i rapporten "Uppdrag till Lantmateriet att mojliggora fler
elektroniska handlingar pa fastighetsrattens omrade” medfor inga skyldigheter att anvanda
elektroniska handlingar, utan enbart en majlighet att géra det. En fortsatt anvdndning av
pappershandlingar kommer att vara mojlig, med oférandrade krav och villkor. Lantmateriet

7 Se definitionen i artikel 3 i Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli
2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pa deninre
marknaden och om upphéavande av direktiv 1999/93/EG (eIDAS-forordningen).



kommer att tillhandahalla e-tjanster som mojliggor en kostnadsfri anvdndning av elektroniska

handlingar.

Fastighetsagarna ar positiva till en digitaliserad och efffektiviserad samhallsbygnadsprocess.
Fastighetsagarna valkomnar utokade mojligheter till digitala fastighetskop och tillstyrker
forslagen om att underlatta digitala overlatelsehandlingar och att Lantmateriet ska mojliggora
fler elektroniska handlingar. Det ar givetvis viktigt att Lantmateriets system och hantering av
digitala dokument har erforderlig tillforlitlighet och sakerhet.

Fastighetsagarna Sverige

Marie Ohrstrém Anders Holmestig

Chefsijurist VD
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