Stqckhqlms 2024-10-16 Dnr SU-2282-24
universitet

Juridiska fakultetskansliet Landsbygds- och
infrastrukturdepartementet

Remiss: Digitala fastighetskop & Forkopsratt vid
fastighetstransaktioner (SOU 2024:38)

Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet har anmodats yttra sig éver
rubricerad remiss och anfor darmed foljande.

Stallningstagande

Utredningen om En ny forkopslag foreslar huvudsakligen tre atgarder:
— Godtagande av kvalificerade elektroniska signaturer for uppfyllelse av formkraven vid
fastighetskop.
— Inforande av statlig forkopsrétt till fast egendom, motiverad av forsvarsskél.
— Inférande av kommunal forkopsrétt till fast egendom, motiverad av 6nskemalet att
bekédmpa organiserad brottslighet.

Juridiska fakultetsndmnden
— tillstyrker i princip utan anmarkningar forslaget till elektroniskt signerade fastighetskop,
— avstyrker forslaget om statlig forkdpsratt med nuvarande utformning, och
— avstyrker forslaget till kommunal forkopslag oberoende av utformning.
Digitala fastighetskop
Lagandringarnas andamal
Lagandringarna syftar till att mojliggora att overlatelse av fast egendom, och vad som jamstalls
darmed, enligt formkravet om parternas egenhéandiga eller befullméaktigade underskrift ska
kunna uppfyllas ocksa genom en kvalificerad s.k. e-signatur, samt att undanta pa sa vis
ingangna dverlatelser fran bevittningskrav for erhallande av lagfart.

Juridiska fakultetsndmnden stéller sig mycket positiv till detta initiativ.

Foreslagna lagtexter
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Forslaget till 4 kap. 1 § forsta stycket forsta meningen jordabalken, med &ndringsforslaget i
kursiv, lyder: ”Kop av fast egendom sluts genom uppréttande av kopehandling som
underskrives eller pa annat satt signeras av siljaren och kdparen.”

| foreslagna nya 4 kap. 1 § tredje stycket anges att regeringen eller utpekad myndighet ska ange
vad som ska kravas av en e-signatur for att godtas. Hari foreligger tva brister. For det forsta:
Det anges inte sprakligt att det nu handlar om 6éverlatelse av fast egendom. Det saknas enligt
fakultetsnamndens mening alltsa en tillracklig koppling mellan den foreslagna andringen i
forsta stycket och det foreslagna nya stycket. For det andra: Det ar asyftat att teknikneutralitet
ska astadkommas,! men har vi i femtio &r klarat oss med nuvarande formulering, och vi f.n. inte
kan se nagon annan godtagbar alternativ signeringslosning an kvalificerad elektronisk signatur,
vilken for 6vrigt i sig kan vara teknikneutral, sa bor det tydligt anges att det ar detta som avses.

Ett forbattringsalternativ vore enligt fakultetsndmnden att i tredje stycket gora en uttrycklig
referens till forsta stycket forsta meningen. Ett annat alternativ, i enlighet med det nyss anférda
och vilket i forsta hand forordas av fakultetsndmnden, ar att i stallet for de kursiverade
dndringsorden ange “’pa papper eller med kvalificerad elektronisk signatur” eller liknande, och
I tredje stycket ange hur kvalificerad elektronisk signatur ska bestdmmas for att godtas vid
overlatelse av fast egendom. Det alternativ som fakultetsnamnden foreslar harnedan medfor
emellertid att 4 kap. 1 § forsta stycket inte behdver &ndras.

Idén att anfortro regeringen att ndrmare bestdmma vilka elektroniska signaturer som ska anses
vara tillrackligt avancerade ar god, inte minst for att tillforsakra teknikneutralitet och aktualitet.
Ett mahanda mera narliggande alternativ kan vara att folja den modell som tillampas i 3 kap. 5
§ fastighetsméklarlagen (2021:516), ndmligen genom en referens till den s.k. eIDAS-
forordningen: ”Uppdragsavtalet och depositionsavtalet far undertecknas med en sddan
avancerad elektronisk underskrift som avses 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 den inre marknaden och om upphévande av direktiv
1999/93/EG, i den ursprungliga lydelsen.”? Det bor noteras att EU-forordningen har reviderats
genom den s.k. elDAS2-férordningen, Europaparlamentets och radets forordning (EU)
2024/1183 av den 11 april 2024 om &ndring av forordning (EU) nr 910/2014 vad géller
inrdttandet av ett europeiskt ramverk for digital identitet, vilken tradde i kraft den 20 maj
20242 varfor en eventuell referens bor ske till denna. Som utredningen foreslar bor
sakerhetsnivan inte anges vara avancerad, utan minst kvalificerad.* Genom en s&dan referens i
foreslagna 4 kap. 1 § tredje stycket jordabalken behdvs inte nagon andring av forsta stycket.

Forslaget till 20 kap. 7 § 1 jordabalken lyder: "Forekommer inte omstidndigheter som avses 1
6 8, ska lagfartsansokan forklaras vilande, om [/] 1. vid kop, byte eller gava overlatarens
underskrift pa fangeshandlingen inte ar styrkt av tva vittnen och kopehandlingen inte har
upprattats elektroniskt eller overlatelsen inte skett genom statlig myndighet”.

Forslaget innebér att bevittningskravet avseende éverlatarens underskrift for erhallande av full
lagfart inte ska gélla om vid digitala forvarv.

150U 2024:38, s. 24, 85, 94 och 370.

2 Jfr lagen (2016:561) om kompletterande bestimmelser till EU:s férordning om elektronisk identifiering.
3 Jfr SOU 2024:45, Kompletterande bestimmelser till EU:s reviderade férordning om elektronisk
identifiering.

4S0U 2024:38, 5. 93 f.
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Fakultetsnamnden valkomnar detta forslag, dels eftersom det skulle bli tekniskt komplicerat att
tva vittnen skulle verifiera att det varit Gverlataren sjalv som anvant sin digitala signatur, dels
eftersom en kvalificerad elektronisk signatur i tillrackligt hog grad sakerstéller att det verkligen
ar verlataren som signerat dverlatelsehandlingen.

Ikrafttradande

Lagforslaget avseende 4 kap. 1 § jordabalken foreslas trada i kraft den 1 juli 2026. Utifran vad
fakultetsnamnden kan forestalla sig, bor det angivna ikrafttradandet inte méta nagra hinder.

Synpunkter i 6vrigt

Det bor enligt fakultetsndmnden Overvégas att utvidga e-signaturernas giltighet till andra fall
dar det i lag foreskrivs krav pa underskrift. Narliggande exempel utgor upplatelse av
bostadsratt, forhandsavtal om upplatelse av bostadsratt och éverlatelse av bostadsritt, 4 kap. 5
8, 5 kap. 4 § resp. 6 kap. 4 § bostadsrattslagen (1991:614).° Dessa nu sarskilt utpekade exempel
— att vidga forslagets barande idé om godtagande av e-signatur vid 6verlatelse av fast egendom
till upplatelse, forhandsavtal om upplatelse och 6verlatelse av bostadsratt — vore till stor nytta
for allmanhetens och fastighetsmaklarkollektivets regelforstaelse, utdver de effektivitetsvinster
som skulle uppnas genom utvidgningen. Det vore dartill, i samband med det redan valberedda
forslaget om Overlatelse av fast egendom, av sadan okomplicerad natur att det enligt
fakultetsnamndens mening bor kunna beredas internt av regeringskansliet inom ramen for detta
lagstiftningséarende. Inte heller har borde det foreslagna ikrafttradandet méta hinder.

En storre dversyn bortom det aktuella lagstiftningsarendet bor enligt fakultetsndmndens mening
ocksa goras betraffande alla de fall dar lagstiftningen inte uppstaller nagot underskriftskrav
men val ett skriftlighetskrav. Med nuvarande tillgang till kvalificerad elektronisk signatur och
den réattsliga infrastruktur som elDAS2-férordningen tillhandahaller kan det Gvervagas en
uppgradering av flera av dessa skriftlighetskrav till att avse ett underskriftskrav. Som primért
tankbara exempel harpa kan anges de s.k. makes- och sambosamtyckeskraven avseende
forfoganden Gver fast egendom, 7 kap. 5 8 tredje stycket aktenskapsbalken och 23 § andra
stycket sambolagen (2003:376).6

Statlig forkopsratt
Lagens andamal

Utredningen foreslar inforandet av en lag om statlig forkopsratt. | syfte att ge de militara och
civila forsvaren tillgang till fastigheter som kan vara av betydelse for totalférsvaret ska
forsvarsgrenarna kunna gora ansprak pa foretradesratt till sadana fastigheter nar dessa 6vergar
genom kop, fastighetsreglering enligt fastighetshildningslagen (1970:988), dverlatelse av aktier
eller andelar i fastighetsdgande foretag och exekutiv forsaljning av fastigheter, och i samtliga
dessa fall jamstélls tomtratt med fast egendom. Forkopsratten kan darmed anvandas som ett
alternativ till expropriation.

5 Jfr prop. 2021/22:171, Tryggare bostadsritt.
6 Jfr prop. 2013/14:74, Férfalsknings- och sanningsbrotten.
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Enligt 1 § far statlig forkopsratt utévas for att forvarva egendom for det militara eller civila
forsvaret. Det racker enligt lagtexten att totalforsvaret véljer att utdva forkopsratt for att sadan
ska foreligga. | motiven omtalas att fastigheten ska vara av betydelse for totalforsvaret. |
forfattningskommentaren anges exempelvis att ”[p]rovning ska ske i varje enskilt fall.
Inriktningen pa beslutsmyndighetens provning ska vara fastighetens betydelse for det militara
alternativt det civila forsvaret”.” Eftersom inriktningen for beslutsmyndighetens prévning ska
vara fastighetens betydelse for totalforsvaret bor detta framga av lagtexten. | annat fall kommer
den dverprovande instansen inte att kunna konstatera annat &n att beslutsmyndigheten har hallit
sig inom ramarna for de lagfasta befogenheterna.

Nagon kvalificering av fastighetens betydelse for totalforsvaret anges inte ens motivvis. Nagon
angelagenhetsgrad, sésom vésentlig betydelse eller angelaget intresse, bor inféras i lagtexten.®
Som lagtextforslaget ar utformat skulle det inte ens behdvas nagon alls betydelse eller nagot
alls intresse for totalforsvaret att utdva forkopsratt, bara att totalforsvaret faktiskt utévar den.
En sadan ordning ar givetvis inte avsedd men det bor darfor ocksa tydligt framga, och skulle
annars kunna ifragasattas som varande i strid med egendomsskyddet i 2 kap. 15 §
regeringsformen och art. 1 i forsta tillaggsprotokollet till Europakonventionen om skydd for de
manskliga rattigheterna och de grundlaggande friheterna. Enligt den forstndmnda
bestdimmelsen fordras ett angeléget allméant intresse.

Det framgar att forkopsratten kan utévas for att forvarva fastigheter som totalforsvaret avser att
sjalvt bruka. Lagtexten hindrar emellertid inte att forsvaret forkoper en fastighet for att
vidaresalja den i rent vinstsyfte eller att hyra ut den till annat &n forsvarsandamal. Det framgar
motivvis att forkopsratten kan utdvas for att hindra att den kommer under kontroll av odnskade
rattssubjekt, t.ex. frimmande makt.®

Dessa dubbla syften, funktionella férkop, som utgor anskaffningar for totalforsvarets eget bruk
— varmed fakultetsndmnden innefattar dven fastigheter som forvarvas for att tillférsakra
funktionen att sakerstalla ett geografiskt sakerhetsavstand till anlaggningar och infrastruktur —
och defensiva forkop, som avser att blockera o6nskade rattssubjekts forvarv, ar svara att forena
med bibehallande av balansen mellan enskilda och allmanna intressen. Dels bor angelagenhets-
graden av funktionella forkop kunna ifragasattas och prévas mera precist, dels bor dessa kunna
komma under domstolsprévning. For de defensiva mera sakerhetsbetingade anskaffningarna
kan l&gre standarder av transparens och réttssakerhetsgaranti godtas.

Fakultetsnamnden foreslar att de statliga forkopen delas upp i enlighet med det nyss anforda,
forslagsvis i var sin lag, dar atgarden vid defensiva syften inte noédvandigtvis behover vara ett
forkop, utan kanske atergang av kopet, att jamfora med lagen (2023:560) om granskning av
utlandska direktinvesteringar. Nedan utgdr namnden emellertid fran att de defensiva atgarderna
ska ske i formen av forkop, trots att namnden avstyrker fran att detta ska utgéra huvudmodell.

Egendomsslag

| 2 § foreskrivs vilka egendomsslag som kommer i fraga. Bestammelsen &r relativt heltackande,
och omfattar bl.a. s.k. indirekta fastighetsforvarv, dvs. forvarv av andelar i fastighetsdgande

7SOU 2024:38, s. 411.

8 Jfr SOU 2019:34, Férbattrat skydd for totalférsvaret, vari féreslas lagen om éverlatelser och upplatelser
av egendom av vasentligt intresse for totalforsvaret.

9SOU 2024:38, s. 27, 169, 185, 385 och 411.
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foretag. Det kan 6vervégas om inte forvarv av andelar i moderforetag till fastighetsdgande
foretag borde omfattas. Kringgdendemajligheterna vore da annars stora, namligen genom att
inte bara paketera fastigheten i ett bolag, utan att dessutom paketera bolaget i ett moderbolag.
Det kan ocksa 6vervagas om inte ocksa exekutiv forsaljning av andelar i fastighetdgande
foretag ska omfattas, &ven om det nog f.n. inte ar vanligt.

Betréffande de indirekta forvéarven anges i likhet med Totalforsvarskommitténs forslag inte
nagon undre grans for vilka andelar som kan omfattas. Detta &r rimligt, eftersom det annars
vore mycket latt att kringga forkdpsratten genom att stycka upp forvarvet i flera steg. Indirekta
forvarv omfattas emellertid inte om forvarvaren inte skulle fa ett bestammande inflytande éver
foretaget genom det aktuella forvarvet, nagot som motsatsvis kan utlasas av foreslagna 2 §
forsta stycket 3. Vilket inflytande som forvarvaren erhaller genom forvarvet maste emellertid
vara irrelevant vid funktionella forkop. Det viktiga maste ju vara huruvida staten far
bestammande inflytande genom forkdpet, for i annat fall kan nagot eget bruk inte paraknas,
aven om utredningen motivvis foreslar att staten ska verka for att den juridiska personen
uppldses och att fastigheten da ska tillskiftas staten. Aven om sa kan vara tanken, ar det
fortfarande irrelevant huruvida forvarvaren erhaller ett bestimmande inflytande Sker forkopet i
defensivt syfte ar det emellertid relevant att blockera forvarvaren fran att erhalla ett
bestammande inflytande. Detta talar ocksa for att en uppdelning i funktionella och defensiva
forkop ar att fororda.

Om staten skulle gora ett forkop vid ett indirekt forvarv anger allmédnmotiveringen att staten
ska verka for att foretaget ska forsattas i likvidation.'! For det fall staten skulle bli ensam agare
av foretagsandelarna ar detta enkelt. Da ska fastigheten efter likvidationen utskiftas till staten.
Nér det utdver staten finns andra dgare ska de 6vriga agarnas andelar i forsta hand l6sas in for
att sedan tillgripa likvidation och utskiftning till staten.

Forvarv i syfte att upplosa den juridiska personen framstar som ett helt legitimt verktyg i det
defensiva sakerhetsarbetet. Det framgar emellertid av sammanhanget att indirekta forvarv kan
anvandas ocksa vid funktionella forkop. Detta framstar som ett mycket avancerat forfarande,
dar i stallet expropriation ligger narmare till hands, varunder foretagsandelar ska asattas
marknadsmassiga véarden och pa sa vis undvika att kranka egendomsskyddet.

I forfattningskommentaren till 2 § anges att helt koncerninterna forvirv inte ’bor” omfattas.'?
Om tanken ar att helt utesluta koncerninterna forvarv borde detta komma till uttryck i lagtext.
Anledningen till att helt koncerninterna forvarv inte bor omfattas &r att inflytandet typiskt sett
da inte forandras genom dverlatelsen. For defensiva forkop borde emellertid avsaknaden av
forandring i inflytandet sakna avgdrande betydelse, eftersom det for totalforsvarets verksamhet
ju kan vara lika viktigt att bryta eller helt enkelt bara stora ett existerande inflytande som att
forhindra ett uppkommande sadant. Ocksa detta talar for att renodla regleringen i funktionella
forkop och defensiva atgarder.

Fakultetsnamnden tillstyrker att indirekta forvérv ska kunna tillgripas, men framst for defensiva
atgarder. Fakultetsnamnden foreslar en fortsatt beredning av fragan.

10 Jfr SOU 2019:34, s. 216 f., som dar drog motsatt slutsats.
150U 2024:38, s. 217 f. och 240.
1250U 2024:38, s. 215.
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Beslutsmyndighet och beslutsprocess

Utredningen foreslar att regeringen ska utse beslutsmyndighet. Motivvis foreslas att
beslutsmyndigheterna ska vara Lansstyrelserna och att Fortifikationsverket ska verkstélla
besluten, dvs. att forkopa fastigheterna at staten.

Fakultetsnamnden instammer i att Fortifikationsverket framstar som en lamplig myndighet att
verkstalla forkopsbesluten. Betréffande beslutsmyndigheter kan det 6vervégas om det inte vore
det naturligt att utse antingen Forsvarsmakten eller Fortifikationsverket for det militara
forsvaret och Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap for det civila forsvaret. En
koncentration av beslutsbefogenheterna till fa myndigheter sakerstaller att rutiner inarbetas och
att likabehandling kan sakerstéllas.

Som forslaget &r utformat ska varje fastighetskopare anmala sitt forvarv till
beslutsmyndigheten. En ordning i stil med den modell som féreslagits av
Totalférsvarskommittén, bl.a. med utpekade geografiskt skyddsviarda omraden,® ligger enligt
fakultetsnamnden narmare till hands att infora, inte minst med beaktande av vilka stérningar
som undviks i férhallande till forslaget om statlig forkopsratt. En klar fordel harmed vore ju att
endast en mycket liten andel av fastighetsoverlatelserna kommer att bli foremal for potentiellt
statligt ingripande, i stéllet for att underkasta samtliga direkta och indirekta
fastighetsoverlatelser i hela landet den oséakerhet som foljer av forkopsrisken, vilket fr.a.
riskerar att verka avhallande pa utlandska investeringar. En sadan ordning skulle visserligen
inte utgora ett effektivt medel mot att blockera o6nskade rattssubjekts forvarv i omraden som
ligger utanfor de utpekade omradena, men for de defensiva atgarderna bor enligt
fakultetsnamndens mening andra réttsliga verktyg inrattas.

Fakultetsnamnden avstyrker forslaget pa framst dessa grunder.
Forkdpsvillkoren

Enligt foreslagna 2 § ska lagen aven tillampas pa byte och gava av fast egendom. Enligt
foreslagna 14 § andra stycket forvarvar staten egendomen fran 6verlataren pa de villkor som
avtalats mellan 6verlataren och forvarvaren. Enligt foreslagna 17 § forsta stycket kan jamkning
av avtalsvillkor ske. Av forfattningskommentaren framgar att jamkning kan komma i fraga vid
byte, gava och s.k. blandade fang (dvs. nar kopeskillingen satts lagre av benefika skal), och att
riktmarket bor vara att avtalsvillkoren ska motsvara marknadsmassiga villkor.

Det kan enligt fakultetsndamndens mening dvervagas om inte statens kopeskilling bor motsvara
expropriationsersattning vid atminstone gava och blandade fang, dvs. 125 procent av
marknadsvérdet.

Enligt forslaget till 17 § andra stycket foreskrivs en 6msesidig fataliefrist om en manad. Enligt
fakultetsnamndens mening ar en frist for Overlatarens vackande av talan fran forképsbeslutet en
val kort frist, sarskilt just i fall av byten, gavor och blandade fang, dar en marknadsvérdering
maste hinna foretas om inte beslutsmyndigheten sjalv foranstaltat om en opartisk sadan, vilket
inte synes forutsattas.

13 50U 2019:34, Forbattrat skydd fér totalférsvaret, s. 201 ff., sarskilt s. 208 ff.
450U 2024:38, s. 422 f.
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Fataliefristen i 17 § bor enligt fakultetsnamndens mening vara langre, atminstone for
overlataren.

Samma frist foreslas i 19 § andra stycket i fall dar 16s egendom ingatt i det ursprungliga kopet,
och dar sadan potentiellt kan undantas fran kopet. Ocksa har behover en vérdering av den
potentiellt undantagna egendomen ske.

Fataliefristen i 19 § bor enligt fakultetsnamndens mening vara langre, atminstone till férman
for 6verlatare och ursprunglig forvarvare.

Overklagande
Besluten om forkop foreslas kunna dverklagas. Regeringen féreslas som 6verprévningsinstans.

Fakultetsnamnden foreslar i motsats till lagforslaget att de funktionella férvarven underkastas
en dverklagandemdjlighet till allmén forvaltningsdomstol men instimmer med forslaget
satillvida att lata atgarder i defensiva syften dverprévas av regeringen.

Ikrafttradande

Ikrafttradandet foreslas vara den 1 juli 2026. Det aktuella forslaget vidarefor analysen av
forslagen i Totalforsvarskommitténs betdnkande och hanterar en del av den remisskritik som
betdnkandet foranledde. Parallellt med den nu aktuella utredningen har en fornyad statlig
utredning inletts om kontroll vid Gverlatelse och upplatelse av egendom av vasentlig betydelse
for totalforsvaret.’> Den pégdende utredningen ska ta stallning till om statlig kontroll bor
inforas vid overlatelser och upplatelser av viss fast egendom av vasentlig betydelse for
totalforsvaret, huruvida en sadan kontroll kan astadkommas genom andringar i befintlig eller i
nartid planerad lagstiftning, och, om det inte ar mojligt eller andamalsenligt att astadkomma en
sadan kontroll inom ramen for befintlig eller i nartid planerad lagstiftning, med beaktande av
den utveckling som har skett och de remissynpunkter som lamnats, att bedéma huruvida ett
sadant kontrollsystem som Totalforsvarskommittén foreslagit bor inforas och vilka andringar
som da behdver goras.

Denna senare utredning har alltsa ocksa att bedéma om den foreslagna lagen om statlig
forkopsréatt ar 1amplig och skulle ha forutséattningar att antas som lag. Harefter ska naturligtvis
remissynpunkter inhamtas, och sa givetvis ocksa pa den pagaende utredningens instéllning till
det aktuella betdnkandets lagforslag och 6vervdganden i stort rorande statlig forkopsratt.
Parallellt departementsbehandlas ett lagforslag som i manga stycken inspirerat det nu
remitterade betankandet, framst i fraga om statliga defensiva forkop och kommunala forkop,
namligen om forvarv av hyresfastigheter. Detta forslag innehaller manga svagheter, och bor
underkastas en tydlig och realitetsgrundad redovisning om vad som finns att vinna och vad som
finns att forlora med inférandet av den foreslagna hyresforvarvslagen. De upplysta
stallningstaganden som da fattas kommer att styra politiken pa omradet, och hdgst sannolikt
aven avseende detta forslag. Fakultetsnamnden hoppas att initiativen bromsas. — Det framstar
darfor som att den foreslagna tiden for lagens inférande behdver flyttas fram. Serids och for
riket 6nskad verksamhet kan annars drabbas.

15 Dir. 2022:121, samt Dir. 2023:172, genom vilket utredningstiden férlangdes till den 2 december 2024.
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Kommunal forkopsratt
Lagens andamal

I'1 § stadgas foljande: ”Kommunal forkopsritt far utovas for att forvérva fast egendom for att
motverka organiserad brottslighet.”

Forslaget i denna del lider av samma grundlaggande brist som foreslas av Utredningen om
skarpta kontroller vid fastighetsforvarv, men verkningarna blir svarare eftersom det aktuella
forslaget skulle omfatta all slags fast egendom, inte bara hyresfastigheter.® Lagforslaget
besviras dessutom av betydande begreppsosikerhet i den centrala forkopsgrunden "motverka
organiserad brottslighet”.

Syftet med lagforslaget ar att motverka organiserad brottslighet. Pa vilket sétt forkopet kan
tankas motverka brottslighet framgar inte. Racker det eller kravs det att forvarvaren ar
kriminellt belastad i storsta allménhet, eller racker det eller kravs det en prognos om att
organiserad brottslighet skulle utévas pa den fastighet som 6verlats? Kravs att en kriminellt
belastad forvarvare ocksa ar organiserad, om det nu skulle kréavas tidigare bevisad kriminell
belastning? Om det skulle vara sa, vad ska uppfattas som organiserad brottslighet vid
tillampningen av lagen?*’ Vilka beviskrav ska géalla for att forkopet kommer att motverka
organiserad brottslighet?

Det kan med stor sannolikhet antas att lagforslaget i alla fall inte kommer att forhindra
organiserade kriminella fran att fa fastigheter i sin hand, dven om troligen en och annan
oorganiserad kriminell person kan bli blockerad. Om det ar nagra som aktivt skulle ignorera
den féreslagna anmalningsskyldigheten, 5 8 — pa vilken all kommunal kontroll bygger — sa &r
det just kriminella. Alla andra kommer att behdva och kommer sannolikt ocksa att underkasta
sig denna anmalningsskyldighet. Det kan antas att organiserade kriminella ocksa helt avstar
fran att ansoka om lagfart. Det viktigaste for kriminella lar vara att utdva faktisk kontroll dver
fastigheten och att fa intakterna av den, och darmed inte att formellt framsta som &gare och att
riskera att fa sokarljuset riktat pa sig. Kriminella kan dven tankas skaffa lagfart men i annans
namn, innefattande helt nyligt startade eller nyligt inférskaffade foretag som saknar
anmarkningar av nagot slag, vars aktiebok kanske inte existerar eller som ar manipulerad.*® Det
kan ocksa vara sa att den formella dgaren kan vara nagon utan kriminell bakgrund men som av
radsla for repressalier accepterar att verka som bulvan, och avstar fran alla ansprak pa den,
sdsom intakter och rattslig radighet.

Den tankta kontrollen riskerar att bli ett fullkomligt misslyckande. Detta vore da ett slag i
luften men som &nda drabbar andra: Varje kommun, alla lojala fastighetskopare, alla lojala
fastighetsséljare, alla fastighetsméklare, alla hypoteksinstitut, alla lojala fastighetsutvecklare,
alla lojala finansiarer och konsulter involverade i fastighetsutveckling och foretagsforvarv dar
det finns fastighetsinslag, och alla skattebetalare. Det drabbar dessutom riket &ven med

16 50U 2023:55, Vem dger fastigheten.

17 )fr de tre spretande definitionerna som beskrivs i SOU 2024:38, s. 188 f.

18 Det forekommer saddant ocksa nar det inte finns kriminella nitverk inblandade. Jfr bl.a. NJA 1930 s. 639,
NJA 1938 s. 470, NJA 1943 s. 677, NJA 2017 s. 981, RH 1994:134, RH 2004:77, RH 2011:24, RH 2014:2, RH
2015:19 och RH 2015:38. Jfr ocksa omstdndigheterna i NJA 2005 s. 608, dar det férhallandet att aktierna var
utmatta och darmed underkastade forfogandeférbud inte formadde parterna att avsta fran overlatelsen.
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bortseende fran den troghet och byrakrati som det skulle skapa for alla, eftersom utlandskt
storkapital garna undviker osakerheter i fraga om agande, forvarvsprocess och avyttrande-
process.

For att kommunen ska kunna motverka organiserad brottslighet kravs kdnnedom om vilka som
agnar sig at organiserad brottslighet, vilket kan vara kommuninvanare men ocksa andra, t.ex.
utlandsboende. Kommunen har enligt lagen (2023:196) om kommunernas ansvar for
brottsforebyggande arbete att kartlagga kriminaliteten i kommunen, och att uppdatera denna
minst vartannat ar. De kunskaper som kommunen vinner om den kriminalitet som pagar,
innefattande fastigheter som huserar kriminella och kriminell verksamhet, leder sannolikt
mycket sallan till att kommunen kan forutspa att organiserad brottslighet kommer att utévas pa
eller omkring en fastighet som nu &r féremal for 6verlatelse.

Kommunen ska enligt foreslagna 11 och 12 88 samverka med bl.a. de statliga myndigheter som
regeringen bestdmmer, varav de polisidra kan antas vara de viktigaste. For att detta ska fungera
torde kommunerna behdva ges ratt att soka i belastnings- och misstankeregister, eller att
indirekt skaffa sig tillgang genom att regelmassigt be de polisira att géra motsvarande at
kommunerna. Kommunerna skulle annars behdva utveckla en egen polisiar bevakningsfunktion
over den undre varlden, vilket inte framstar som realistiskt. Om det inte skulle finnas en
registersokrutin framstar traffsakerheten som hoppl6s. Hur ska en kommun med flera hundra
tusen invanare annars kunna skilja agnarna fran vetet utan tillforlitliga registeruppgifter?

Om da rutinkontrollmekanismen kan l6sas kommer den en gang misshandels-, narkotika- och
trafikdomde aldrig att kunna kopa nagon egnahemsfastighet eller agarlagenhet, utan i stallet
kommer kommunen att trada in som dgare varje gang den tidigare démde har tecknat ett
kopekontrakt. Det kan bli bekymmersamt for en kommun med ett vaxande fastighetsbestand.
For kriminella natverk ser det ut att kunna bli ytterligare en affarsidé: Skicka fram en lagom
belastad person som kopare, rigga upp kopeskillingen ordentligt, och avvakta att kommunen
intrader och betalar den uppriggade kopeskillingen till natverket.

Aven om den kommunala forkopslagen nagon gang skulle lyckas forhindra att kriminella
skulle fa dganderétt till en fastighet maste det beaktas att lagstiftningen har vidare
konsekvenser. Kommuner skulle beh6va spendera skattepengar pa att forvarva egendom som
kommunerna inte efterfragat och sedan spendera resurser pa att underhalla tomstéalld egendom
for att s& smaningom avyttra den for troligen nagra procent i maklararvode. Hela landets
fastighetsomsattning skulle underkastas en osakerhet. Aven om osakerheten mojligen inte
skulle verka avhallande pé svenska privatpersoner och foretag skulle den fa den effekten pa
utléndsk% intressenter. Ett battre verktyg an forkopsréatt vore en mojlighet att blockera
forvary.?

Lagstiftarens ambition att stora kriminell verksamhet &r begriplig men det kan 6vervédgas andra
I6sningar, som inte forutsatter den slumpmassiga faktorn att ett forvarv har kommit till
kommunens k&nnedom.

Atskillig kritik har riktats mot den foreslagna hyresforvérvslagen, och all den kritiken gor sig
géllande hér, men h&r med &n storre styrka, inte minst for den volymokning som detta forslag
innebér i forhallande till den foreslagna hyresforvarvslagen. Detta kan inte ens klassificeras

19 Jfr SOU 2019:34, s. 180.
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som experimentellt, eftersom det gar att med enkelt sunt fornuft och redan vunnen erfarenhet
kalkylera att effekterna kommer att innebara en férsamring, utan att ndgon betydande framgang
kommer att vinnas.?’ Moderna kriminella natverk ar vl insatta i regelverk och forstar att
kringga dessa.

Remissvaret har pa fakultetsnamndens uppdrag beslutats av dekanus, professor Jane
Reichel. Yttrandet har beretts av professor Jori Munukka. Féredragande har varit utredare
Karolina Alveryd. Yttrandet har expedierats av Juridiska fakultetskansliet.

Jane Reichel
Karolina Alveryd

20 Jfr SOU 2008:75, Agande och férvaltning av hyreshus, s. 10. Prop. 2009/10:21, Agande och férvaltning av
hyreshus, s. 25 ff.
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