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Digitala fastighetsk6p och forkdpsratt vid
fastighetstransaktioner (SOU 2024:38) samt Lantmateriets
rapport Digitala rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade

Forkopsratt vid fastighetstransaktioner SOU 2024:38

Inledande synpunkter

Bankforeningen konstaterar att det ar ett mycket omfattande forslag. Forslagen till
forkopsratt omfattar fastighetsforvarv enligt jordabalkens bestdammelser (kép, byte
och gava), forvarv enligt jordférvarvslagen (avstyckning, fastighetsreglering, klyvning
etc.), forvarv som sker genom Overlatelse av aktier i ett privat aktiebolag, andelar i
handelsbolag eller féreningar som ager fast egendom och férvarv som sker via
exekutiv auktion. Detta innebar att det arligen kommer vara en stor méangd forvarv
som ska prévas av berérda myndigheter vilket kommer att stalla hoga krav pa
resurser hos dessa myndigheter.

Bankforeningen ar av uppfattningen att forslaget kommer att ha en negativ paverkan
pa fastighetsmarknaden. Detta galler for saval kommersiella fastighetsforsaljningar
som konsumenters bostadsforsaljningar. Foreningen ser att det finns risk for att det
uppstar inlasningseffekter. Intresset for att kopa en fastighet i omraden dar det ar
kant att det redan genomforts forkdp kommer sannolikt att minska. Det kommer att ta
langre tid att genomféra fastighetsférsaljningar och sddana bolagsforsaljningar som
omfattas av forslaget. Till exempel kommer en konsument som forvarvar en fastighet
som blir foremal for utredning om forkop sannolikt inte vaga lagga ut sin nuvarande
bostad till forséljning innan det finns ett beslut om att férkép inte ska utnyttjas.

Synpunkter pa de forslag som lamnas i betankandet

Utredningen foreslar att den som forvarvar sadan egendom som omfattas av
forslaget senast en manad efter 6verlatelsen ska anmala forvarvet till den statliga
beslutsmyndigheten respektive den kommun dér den fasta egendomen &r belagen.
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Vidare foreslas att den statliga beslutsmyndigheten respektive kommunen senast
inom 25 arbetsdagar, fran det att en fullstandig anmalan kommit in, ska besluta om
att lamna arendet utan atgard eller att inleda en utredning av frdgan om forkop. Om
beslutsmyndigheten respektive kommunen inte fattar beslut inom tidsfristen forfaller
forkopsratten.

Dessutom foreslas att den statliga beslutsmyndigheten respektive kommunen inom
tre manader fran beslut om att inleda en utredning om forkopsratt ska besluta om att
utdva eller avsta fran att utova forkopsratt. Den angivna tidsfristen kan utstrackas till
sex manader. Om beslutsmyndigheten respektive kommunen inte fattar beslut inom
angivna tidsfrister forfaller férkdpsratten.

Bankféreningen ar av uppfattningen att det vore lampligt om forvarvaren bara
behover anmala forvarvet pa ett stalle. En sadan ordning skulle var mindre
administrativt betungande for forvarvaren och ocksd mer rattssaker. Gors anmalan
pa ett och samma stélle minskar risken for att anmalan skickas till fel myndighet.
Dessutom kommer den tidsfrist pa 25 dagar som l6per fran att en fullstéandig
anmalan inkommit att ha samma startpunkt for statlig beslutsmyndighet respektive
kommun. En sadan ordning skulle innebéra storre rattssakerhet och forutsagbarhet
for forvarvaren.

Bankftreningen anser vidare att det ar av storsta vikt att det infors ett register 6ver
anmalda forvarv av vilket det framgar datum for inkommen anmalan samt respektive
myndighets beslut i &rendet om forkdpsratt. Det ar viktigt att samtliga berérda parter,
bland andra banker och maklare, har tillgang till ett sadant register sa att de kan félja
ett arende fran start till slut. Detta innebar att det i registret behover finnas uppgifter
om samtliga steg i ett arende sasom till exempel

- Tidpunkt for nar en fullstandig anméalan &r inkommen.

- Beslut om att lamna fragan utan atgarder eller inleda en utredning om forkop.

- Om utredning om foérkop inleds, beslut om att utdva eller avsta fran att utéva
forkopsratt.

- Om utredningstiden forlangs till 6 manader, beslut om att forlanga utredningstiden.

Av utredningens forslag framgar inte hur berérda parter ska fa kinnedom om att en
forkopsratt har forfallit pa grund av beslutsmyndighetens eller kommunens
underlatenhet att fatta beslut. Infors ett register enligt ovan skulle detta kunna
regleras genom att forkopsratten forfaller om beslut inte registrerats inom i lagarna
féreskrivna tidsfrister.

For en bank ar det ovan anfoérda viktigt for att banken innan den ska betala ut ett Ian
till en forvarvare av egendom som omfattas av forslaget ska kunna sékerstélla att
forkopsratt inte kommer att utnyttjas. En fastighetsaffar eller en dverlatelse av sadant
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bolag/forening som omfattas av forslaget kommer inte att kunna genomféras innan
banken fatt ett klart och tydligt besked om detta.

Bankftreningen konstaterar vidare att bankernas kreditbeslut ar giltiga viss tid.
Giltighetstiden skiljer mellan bankerna. Skulle en myndighets utredning och beslut
dra ut pa tiden kan det uppsta en situation dar en bank kan behdva gora en ny
kreditprévning och fatta ett nytt kreditbeslut. For det fall att en forvarvares
ekonomiska forutsattningar férandrats under denna period skulle det kunna innebara
att forutsattningarna att fa lanefinansiering for forvarvet av fastigheten andrats. Detta
innebar en risk for forvarvaren som inte kan vara séker pa att den har finansiering
vid tilltrade av fastigheten.

Utredningen foreslar att stat eller kommun vid forkop far forvarva egendomen pa de
villkor som avtalats mellan 6verlataren och forvarvaren. Detta innebér att
kopeskillingen motsvarar marknadspriset om egendomen de facto har lagts ut till
forsaljning pa den 6ppna marknaden eller som regel anda kan anses vara jamforbart
med ett marknadspris i de fall egendomen inte har lagts ut pa marknaden men
parterna har férhandlat om ett pris for éverlatelsen.

Bankforeningen har inget att invanda mot forslaget. Féreningen vill dock patala att
aven da forsaljning av fastigheter fortsatt kommer att ske pa den 6ppna marknaden
kan vardet pa fastigheter i specifika omraden komma att paverkas negativt. Detta
galler bade for fastigheter som ligger i anslutning till en fastighet som blivit féremal
for forkop och for fastigheter som till exempel ligger néra militara anlaggningar.

Utredningen foreslar i jordabalken 18 kap. 8 § hanvisningar till 12 § i statlig
forkopslag respektive 13 § i kommunal forkopslag.

Bankftreningen konstaterar att bestammelsen jordabalken 18 kap. 8 § reglerar att
godtrosforvarv inte kan goras gallande om det finns en anteckning i
fastighetsregistret som visar vem som ar ratt &gare. De hanvisningar som foreslas till
de foreslagna forkdpslagarna reglerar administrativa sanktionsavgifter, féreningen
har svart att se att dessa hanvisningar ar riktiga.

Utredningen foreslar att forkopsratten for stat och kommun aven ska gélla vid gava.

Bankforeningen tycker att det i forslaget ar otydligt nar det galler gava och da framfor
allt vilken ersattning som ska utgd. Det framgar inte vem, gavogivaren eller
gavotagaren, som har ratt till ersattning i en forkdpssituation. Det framgar heller inte
hur vardering av egendomen ska ske for att kunna faststélla ett ersattningsbelopp.

Forslagen kan ocksa fa negativa konsekvenser for generationsskiften, nar
lantbruksfastigheter dvergar till nasta generation for att driva rérelsen vidare. Det
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finns en risk att forkdpsratt minskar investeringsviljan i de fall dar nuvarande agare
planerar for att inom nagra ar lamna 6ver till nasta generation pa ett ordnat och
planerat vis, normalt genom att fastigheten och tillhérande verksamhet 6verlats som
gava.

Digitala fastighetskdp SOU 2024:38

Utredningen foreslar en andring i jordabalken 4 kap. 1 § som ska majliggora
elektroniskt uppréttade och signerade képehandlingar. Den féreslagna andringen
ska mojliggora olika former av elektroniska underskrifter. Det foreslas aven att
Lantmateriet ska fa meddela foreskrifter om tekniska formkrav for elektroniskt
upprattade kopehandlingar. | de elektroniska formkraven ingar krav pa sakerhet och
standarder for elektronisk underskrift. Det ar utredningens beddmning att den
elektroniska underskriften ska ske pa kvalificerad niva enligt elDAS-férordningen.

Bankforeningen ser positivt pa att det lamnas forslag till regelférandringar som
mojliggor att dverlatelse av fast egendom ska kunna ske med digitala
overlatelsehandlingar. Det ar bra att det stélls upp tydliga krav for digitala
handlingars beskaffenhet samt vad som i dvrigt ska géalla i det tekniska forfarandet
vid upprattandet sa som verifiering och validering av innehallet i och utstallandet av
ett elektroniskt dokument. Detta underlattar for samtliga parter som &r involverade i
en bostadsbytesprocess. Féreningen har dock svart att forsta stallningstagandet
som utredningen gor gallande nivan pa den elektroniska underskriften. | andra
regelverk, till exempel bostadsrattslagen och aktiebolagslagen, anvands nivan
avancerad. Att forespraka kvalificerad niva skulle innebéra en skarpning i forhallande
till de regelverken som inte narmare forklaras i utredningen. Vidare uttrycks
maojligheten till elektronisk underskrift pa ett annorlunda sétt &n vad som ar angivet i
andra regelverk, till exempel bostadsréttslagen, lagen om ekonomiska féreningar.
och aktiebolagslagen. Bankforeningen ar darav fragande om andringen av 4 kap 1 §
JB ar tillracklig for att mojliggora elektroniska underskrifter av fangeshandlingar eller
om det kravs en motsvarande skrivning s& som gjorts i till exempel 1 kap 9 §
bostadsréattslagen, 1 kap 15 § lagen om ekonomiska féreningar, eller 1 kap 13 §
aktiebolagslagen.

| betankandet berors inte fragan om hur bestammelsen i 27 § avtalslagen om
fullmakt vid kop byte eller gava av fast egendom forhaller sig till den foreslagna
andringen 4 kap 1 8 JB. Parterna i en fastighetsaffar kan valja att uppratta en
fullmakt och lata nagon annan underteckna en rattshandling i deras stélle. En
forandring i jordabalken som innebéar att avtal kan uppréattas elektroniskt innebar
alltsé inte nodvandigtvis att aven en fullmakt for sddana rattshandlingar kan
uppréattas i elektronisk form. Bankféreningen anser att det bor klargoras vilka krav
som kommer att stallas pa en elektroniskt undertecknad fullmakt som upprattats av
nagon av parterna i en fastighetsaffar.
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Utredningen skriver pa sidorna 114-115 i betankandet att utredningens bedémning
ar att, oavsett vilken infrastruktur och I6sning som regeringen véljer att ga vidare
med for upprattande av digitala handlingar, det endast &r handlingar som upprattas i
en infrastruktur som tillhandahalls eller som godkants av Lantmateriet som ska vara
giltiga vid anstkan om lagfart. En elektronisk overlatelsehandling som upprattas i en
digital infrastruktur som tillhandahalls av Lantmaéteriet innebér att den ska anses vara
giltig och kunna ligga till grund for ansékan om inskrivning.

Bankféreningen tycker att det ar oklart om det for digitala handlingar bara kommer
att finnas ett system i Lantmaéteriets regi eller om det kommer att kunna finnas flera
olika system. For bankerna ar det viktigt att det ar tydligt vilka handlingar som i ett
inskrivningsdrende kommer att accepteras av Lantmateriet.

Lantmateriets rapport Digitala rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade

Bankféreningen har, utdver det som ovan anforts ovan om forslagen i SOU 2024:38,
inga kommentarer gallande de férslag som lamnas i promemorian.

SVENSKA BANKFORENINGEN

Hans Lindberg Maria Olin



	Förköpsrätt vid fastighetstransaktioner SOU 2024:38
	Inledande synpunkter
	Synpunkter på de förslag som lämnas i betänkandet

	Digitala fastighetsköp SOU 2024:38
	Lantmäteriets rapport Digitala rättshandlingar på fastighetsrättens område

