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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 17 juni 2024 beretts tillfille att avge
yttrande over dels betankandet Digitala fastighetskop & Forkopsratt vid
fastighetstransaktioner (SOU 2024:38), dels Lantmateriets rapport Digitala

rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade.

Sammanfattning

Digitala fastighetskop
Advokatsamfundet stiller sig bakom forslagen till en réattssdker modernisering genom
digitalisering av forutsattningarna for att underteckna képehandlingar och 6vriga

rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade.

Samtidigt konstateras att en bredare 6versyn bor goras sa att dven formkrav i
narliggande lagstiftning, sdsom avseende bostadsritt, kan hanteras pa motsvarande

satt.

Forképsrditt vid fastighetstransaktioner
Advokatsamfundet kan inte stilla sig bakom de forslag som ldmnats avseende
forkopsratt vid fastighetstransaktioner enligt forslagets utformning.

Forfattningsforslagen ar alldeles for generella i sin foreslagna tillimpning och leder
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darfor till oproportionerligt stora ingrepp i den enskilda dganderatten och bristande

rattssakerhet.

Synpunkter

Digitala fastighetskép

Advokatsamfundet, som hanvisar till tidigare yttrande i angransande fragor,! forordar
en digitalisering av forutsittningarna for att underteckna kopehandlingar och vidta

ovriga rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade.

Samtidigt konstateras att en bredare 6versyn bor goras sa att dven formkrav i
narliggande lagstiftning, sisom avseende Gverlatelse av bostadsritt, kan hanteras pa

motsvarande satt.

Advokatsamfundet vill understryka vikten av att de tekniska forutsattningarna noga
utreds i enlighet med Lantmateriets rapport for en rattssiaker tillampning vid
ikrafttradande av de foreslagna reglerna, dven vid signering av utlindska medborgare.
Det framstar som lampligt att den traditionella hanteringen med penna pd papper
kvarstar som alternativ, dock kompletterat med en mer robust kontroll av parternas

identitet 4n vad som ar fallet idag.

I den praktiska tillimpningen har Lantméteriets begriansning i rdidande ordning till
endast en summarisk/formell kontroll av ingivna handlingar, i vissa fall lett till
felaktiga inskrivningar och anteckningar. Med utgédngspunkt i fastighetsregistrets
legitimitetsverkan har detta inneburit bristande rattssakerhet for den enskilde och
behov av komplicerade processuella forfaranden for att aterstilla parternas rattsliga

positioner.

Forkdpsriitt vid fastighetstransaktioner
Advokatsamfundet, som hanvisar till tidigare yttrande i angriansande fragor,2 anser
sammanfattningsvis att forslagen om statlig och kommunal forkopsratt inte ar

tillrackligt rattssakert utformade. De innebar, pa alltfor oklara grunder, ingrepp i

1 Se Advokatsamfundets remissyttrande den 12 december 2016 éver Lantméteriets promemoria Andring av
inskrivningsforordningen (2000:309), liksom remissyttrande den 9 januari 2014 6ver Lantmateriets rapport
Elektronisk ansokan om lantmateriforrattning (LM-rapport 2012:2).

2 Se Advokatsamfundets remissyttrande den 26 januari 2024 6ver betdnkandet Vem &ger fastigheten

(SOU 2023:55).
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aganderatten (och forfoganderatten) som inte framstar som proportionerliga i

forhallande till allmanna intressen.

Forképsrditt vid fastighetstransaktioner — staten

Samhallets kontroll 6ver fast egendom som en del av det militdra och civila forsvaret ar
en aktuell och viktig samhallspolitisk fraga. For det civila samhéllets normala
funktioner i en demokratisk marknadsekonomi finns det naturligtvis ett antal andra
viktiga intressen, som den enskilda 4ganderatten, vilka kan komma i konflikt med

detta. Den lagtekniska utmaningen ar att hitta en balans mellan olika intressen.

Vi har redan viss praktisk erfarenhet av lagen (2023:560) om granskning av utlandska
direktinvesteringar (FDI- eller UDI-lagen) som tradde i kraft den 1 december 2023.3 1
nuvarande lagstiftningsarbete finns, forutom utredningen avseende statlig och

kommunal forkopsratt, bland annat ett forslag om en ny hyresforvirvslag.

Samtliga dessa lagstiftningsprodukter kraver — i forekommande fall och till undvikande
av sanktioner i form av avgifter eller ogiltighet — anmalningar till olika myndigheter.
Ett 6vergripande intresse for rattssiakerheten ar att dessa regelverk, i den utstrackning
de ska genomforas, ses Over i ett samlat sammanhang, si att det inte skapas ett onodigt

lappticke av sarregleringar med risk for rattsforlust for den enskilde.

Ett grundlaggande krav pa forutsebarhet, vilket méste baseras pa enhetlig
myndighetspraxis och sedermera rattspraxis, blir ocksa svart att uppratthalla nar
provningar utifran liknande intressen hanteras av olika myndigheter. Som enskild
overlatare, respektive forvarvare, kan man annars behova invinta besked fran flera
olika myndigheter samtidigt i frigan om en 6verlatelse kan genomféras, vilket kan bli

béde tungrott och kostsamt for parterna.

Som forslaget far forstas, kan forkop utovas dven efter att en privat kopare tilltratt
fastigheten, om inte anmaélan gjorts pa ett korrekt satt fore tilltradet.4 Det anges dven
att vissa rattshandlingar inte skulle bli gdllande om staten eller kommunen utévar
forkopsratten.s Advokatsamfundet anser att det maste tydliggoras vilka typer av

rattshandlingar som i en ny férvarvares hand inte skulle bli géllande. Har ar dven

3 Se Advokatsamfundets remissyttrande den 22 februari 2022 Gver betdnkandet Granskning av utldndska
direktinvesteringar (SOU 2021:87).

4 Se betankandet s. 313 f. och s. 289.

5 Se betdnkandet s. 295. Notera dven att vid bolagséverlatelse fordandras inte lagfaren dgare.
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tredjemansintresset av stor vikt, som till exempel om en inteckning (som ges som
exempel), inte skulle forbli giallande for en bank som mgjligen har beviljat och utbetalat

ett 1an till forvarvaren.

Tidigare erfarenheter visar att denna typ av lagstiftning snarare leder till 6kad byrakrati

och okade transaktionskostnader, med oklar nytta for samhallets funktioner.

Omfattningen av anmdlningsplikten

Alla forvarv ska enligt forslaget anmailas. Anmalningsplikten enligt forkopslagarna
begrinsas inte till vissa typer av fastigheter, baserat pa lokalisering, egenskaper eller
anvandning, utan genom angivande av anmalningspliktiga 6verlatelser. Dessa ar dock
betydligt utvidgade jamfort med tidigare gallande kommunal forkopslag och omfattar
aven indirekta overlatelser genom aktier i privata aktiebolag och andelar i handelsbolag
eller forening som ager fast egendom. I de senare fallen spelar det, enligt
forfattningsforslaget, inte nagon roll om fastigheten endast utgor en obetydlig tillgang i
en koncern som i huvudsak bedriver annan verksamhet 4n att 4ga och forvalta
fastigheter. Advokatsamfundet efterfragar i detta avseende klarhet i fraga om vad som
ska gilla vid portfoljaffirer som omfattar ett stort antal fastigheter, dar endast nagon

fastighet kan vara av intresse for forkop fran ett allmént intresse.

Likasa uppstar fragestéllningen vad som géller vid 6verlatelser av aktier i ett foretag
med site utomlands som #Ager en svensk fastighet? Ar avsikten att ordet aktiebolag ska
markera att forslaget endast ska omfatta svenska foretag, bor detta klargoras och
tydligt anges. Det noteras vidare att forvarv genom fusion inte omfattas. Fragan om hur
pantrealisation av fastigheter och aktier paverkas ar inte heller klarlagd. Det foreslas att
kommun och stat ska ha forkopsratt for fastigheter som siljs via exekutiv auktion och
att den fragan ska provas efter genomford auktion.® Det noteras dven att en kopare pa
en exekutiv auktion maste ha sikerstallt sin finansiering (ofta via bank) och erlagt
denna vid auktionen. Om staten darefter viljer att forkopa, tvingas forvarvaren att 1osa
sina lan. Hur detta riskerar att paverka intresset for att forvéarva, och storleken pa den
ersattning som kan forvantas, vid en exekutiv auktion ar inte nairmare behandlat i
betdnkandet (och inte heller konsekvenserna for till exempel panthavare vid en

pantrealisation).

6 Se betdnkandet s. 219.
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Vad giller overlatelse av noterade vardepapper over svensk eller utlandsk bors, verkar
avsikten vara att undanta sddana forvarv genom uttrycken “privat aktiebolag” och
“bestimmande inflytande”. Eftersom skrivningen far anses innebira att "publika
aktiebolag” undantas, innebéar detta att en forvarvare, utan att vara ett noterat bolag,
bor kunna undga anmailningsplikten genom att bolaget blir publikt, vilket enkelt kan
goras genom bolagsstimmobeslut om dndring av bolagsordningen. Ett sitt att undga
anmalningsplikt torde ocksa vara att Gverlata ett bolag som i sin tur dger ett bolag som

ager en fastighet.

Oaktat detta senare undantag kommer emellertid ett utévande av forkopsratten
avseende bolag — som inte endast genom sa kallad paketering har tillskapats for att 4ga
en eller flera fastigheter som huvudsaklig tillgdng — bli mycket komplex och
vittomfattande, pa ett sidtt som inte kan anses motiverat utifran lagens syfte stillt mot
grundlaggande manskliga fri- och rattigheter. Med risk for sanktionsavgift kommer
forsiktigtvis alla overlatelser som avser foretag med innehav av fast egendom att

anmalas, oavsett hur obetydligt innehavet ar jamfort med ovriga tillgdngar.

Vad giller ratten till ersattning vid forkop kommer flertalet kommersiella forvarvare att
ha ansprak pa kostnadstackning som avser juridiska, finansiella och tekniska radgivare,
men dven avseende kostnader for vardering och finansiering. Det ar i detta
sammanhang oklart vad som menas med "n6dvandig kostnad”. Dartill noteras att,
sasom forslaget nu ar utformat, ersattningen vid fall av utévande av forkopsratten ska
baseras pa avtalad kopeskilling pa avtalsdagen. Forslaget medfor praktiska problem. I
kommersiella transaktioner bygger kopeskillingen pa en berdkning som slutligt
faststills i efterhand. Aven ett banklan som ska l6sas, 16per normalt med rénta och
brytkostnadsersittning som inte kan faststillas pa avtalsdagen, utan forst efter
genomfort tilltrade. Det ar inte heller sikert att ett sidljande bolag beviljas forlangt 1an
over den tid en anméalningsprocess tar. Av dessa skil méste en ersattningsritt, enligt
Advokatsamfundet, 4ven omfatta kostnader som beloper under tiden fram till tilltradet.
Aven en kopare méste sikerstilla finansiering och koparen kanske av detta skil inte
kan sta fast vid sitt kop om processen drar ut pa tiden. Det kan dven noteras att det
utifran betdnkandet ar oklart om den ursprunglige forvarvaren vid ett utovat forkop
kan fa ratt till ersattning for sedvanliga due diligence kostnader m.m. som regelméssigt

uppstar i kommersiella transaktioner ("Det talar for att en ursprunglig forvarvare inte
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har ratt till ersattning for kostnader som ar hanforliga till det tilltankta forvarvet.”).?
Dessa fragor om finansiering och kostnader, som ar sedvanliga fragor som uppstar vid
kommersiella fastighetstransaktioner, behandlas inte alls i forslaget. Det framstar som
att den kommersiella fastighetsmarknaden kan komma att fa orimliga

osakerhetsmoment genom forslaget.

Forslaget vacker séledes ett antal fragor av central betydelse for naringslivet. Nagot
undantag gors emellertid inte heller for privatbostader eller andra 6verléatelser av
mindre omfattning. Det finns inte heller nagot uttryckligt undantag (dven om
utredningen diskuterar detta) eller ndgon ventil som enligt ombildningslagen, for rent
koncerninterna transaktioner (eller 4garforandringar bland fysiska —personer i samma
intressesfar), liksom omstruktureringar av skatteteknisk natur eller i samband med

finansieringar.

Till skillnad frdn UDI-lagens tillampningsomrade, som dock alltjamt ar
otillfredsstéallande oklart, kan man saledes inte harleda lagens syfte i dess
tillampningsomrade, utan i princip alla éverlatelser av fast egendom (direkta och
indirekta) ska anmailas och genomga ett byrakratiskt forfarande med villkor om stand

still i vart fall i 25 arbetsdagar innan transaktionen kan genomforas.

Konsekvenserna av dessa exemplifierande forhéllanden framstar som forbisedda eller
underskattade i utredningen. Forslaget till ny lagstiftning framstar dirmed som
relaterat i huvudsak till en traditionell direkt 6verlételse av fastighet, med tva
kopehandlingar (kopeavtal och kopebrev), vilket far anses som en stor forenkling
jamfort med de transaktioner som kan komma att omfattas av lagens foreslagna

tillampningsomrade.

Vad sirskilt géller kommersiella fastighetstransaktioner, har Sverige under lang tid
ansetts som intressant av svenska och utlindska investerare att investera i pa grund av
- utover samhallets ekonomi och stabilitet - hog rattssakerhet, forutsebarhet och
transparens vid affarer. Den foreslagna lagstiftningen riskerar att forsimra detta och

bor ocksd bedomas i ljuset av andra ldnders regleringar.

Det noteras harvid att den kommersiella transaktionsmarknaden i Sverige ar stor (ofta

bland de storsta transaktionsvolymerna inom EU) och att det dven av detta skal ar av

7 Se betdnkandet s. 300.
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storsta vikt for marknaden att reglerna vid transaktioner ar forutsebara. Den foreslagna
regleringen innebar en mycket stor administrativ borda, med anmalningsforfarande
under flera regelverk. Till detta kommer alltsa att det, om forkop utdvas, ar oklart om

sdljaren verkligen kommer att fa ersattning fullt ut.

I forfattningsforslaget utser regeringen statlig beslutsmyndighet avseende forkop, men
ar dven den instans till vilken ett beslut om utévande av forkopsratt 6verklagas. Det
innebar att sddant beslut inte understills domstolarnas provning, annat dn vid den

mycket begransade 6verprovning som sker vid eventuell rattsprovning.

Advokatsamfundet anser att forslaget innebar ett oproportionerligt ingripande i
dganderitten, som dven kan leda till stor rattsosidkerhet. Det noteras visserligen® att det
finns ett skydd for dganderitten genom Regeringsformen och Europakonventionen
som far tradas fornar vid allméant intresse. Europakonventionen medger detta dock
bara efter en provning av proportionaliteten. Enligt Advokatsamfundets uppfattning
finns manga delar i forslaget dar man inte fullt ut har utrett om detta forslag med
ingrepp i 4ganderitten ar proportionerligt mot angivna allmanna intressen. For
enskilda parter och deras juridiska ombud kommer denna typ av lagstiftning vidare
innebara ytterligare arbetsinsatser i transaktioner och darmed 6kade kostnader for

parterna.
Av angivna skil motsitter sig Advokatsamfundet att denna typ av lagstiftning infors.

En lampligare metod att ingripa mot sarskilt viktiga fastigheter utifrdn den foreslagna
lagstiftningens syfte, vore i stillet att se Over existerande lagstiftningar om till exempel
tvangsforvarv, sarskilt expropriationslagen, och angivna &ndamal och procedurer for
sddana forvirv. Aven om expropriation som sidan fir anses vara ett storre ingrepp i
dganderitten an forkop, sa begréansar sig ett sddant ingrepp till en riktad atgard och en
noggrann provning i det enskilda fallet; inte som en helt generell anmalningsplikt av
samtliga forvarv, med konsekvenser som inte motiveras av dessa allméanna intressen.
Da skulle staten dven kunna ingripa proaktivt i sarskilda fall, i stillet for att skapa ett
generellt behov av omfattande nya samhalleliga och privata resurser for ett odndligt
antal anmalningar utan atgard. Det konstateras harvid att forkopet som rattsfigur

endast kan anvindas om en siljare bestimmer sig for att silja, men inte for att ingripa i

8 Se betdnkandet s. 299.
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befintliga dgarforhédllanden. Man kan ocksa tanka sig, i tillagg att for vissa typer av
fastigheter (jfr. jordforvarvslagen) sdsom avseende polisstationer, hamnar m.m.
och/eller fastigheter inom vissa omraden, att det ska kravas fork6psanmalan, men inte

for alla fastigheter. Pa sa sitt skulle inte hela fastighetsmarknaden i Sverige paverkas.

Forképsrditt vid fastighetstransaktioner — kommuner

Samma invandningar far anses gora sig gallande avseende forslaget till kommunal

forkopsratt som statlig forkopsritt, med foljande tillagg.

Syftet med en kommunal forkopsrétt anges vara att bekdmpa den organiserade
brottsligheten. Det ar svart att forstd om grunden skulle vara en forkopsratt for
kommunen av en fastighet dir det bedrivs organiserad brottslighet eller en fastighet
dar man befarar detta. Fragan ar pa vilket satt en kommunal forkopsratt skulle hindra
den organiserade brottsligheten i den aktuella fastigheten (oavsett om den bedrivs av
fastighetens dgare eller av en hyresgist/nyttjare pa fastigheten)? En grundliggande
utgangspunkt méste vara att det finns tydliga skil och 6vertygande bevisning, dar det
allménna intresset klart kan tillgodoses och i en riattsprocess kan avviagas mot det
enskilda intresset av bibehallen dganderatt och forfoganderatt. Forslaget anger som
exempel narkotikahandel dar fastigheter med lager dr exempel.? Innebar detta att
vilken fastighet som helst som ar ute till forsaljning dar det finns ett lager skulle kunna
bli foremal for forkop genom att en kommun befarar att det kommer att bedrivas
narkotikahandel dar? Oklarheten i den bedomning som ska goras ar alltfor stor. I
tillagg till "fastighetens egenskaper” sa foreslas dven att en "kopares omstandigheter”
ska kunna utgora grund for den kommunala forképsratten. Exemplen som ges ar att en
forvarvare har kopplingar till organiserad brottslighet. En omstindighet anges vara
risken for att forvirvaren kommer att Agna sig &t olaglig verksamhet. Aven denna del av
forslaget som handlar om forvarvarens omstandigheter ar mycket otydlig. Ska en
kommun kunna forkopa vilken fastighet som helst pa den grunden att kommunen

menar att en forvarvare riskerar att d4gna sig at brottslig verksamhet?10

Advokatsamfundet forordar en fordjupad utredning dar man 6vervager alternativa

losningar om det erfordras for att bekdmpa den organiserade brottsligheten, i tilldgg till

9 Se betdnkandet s. 203.
10 Se betdnkandet s. 204.
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de redan inforda forandringarna med ratt for en hyresvard att siga upp en hyresgast

vid brottslig verksamhet och polisens brottsforebyggande arbete.

Aven i detta sammanhang anvinds ingen definition av vilka fastigheter som kan bli
aktuella for forkop. Bedomningen ska enligt forslaget i stallet utga fran riskavvagningar
och bedomningar i det enskilda fallet av fastighetens beldgenhet och anviandning.
Lagens syfte anges dock vara att utéva forkop for att motverka organiserad
brottslighet. 1 detta far anses ligga ett grundldggande krav pa att kunna visa brottslig
garning hos en potentiell kdpare. I annat fall, for att motverka befintlig verksamhet,
torde i tilldgg till sedvanlig brottsbekdmpning expropriation vara mer andamaélsenligt
med kompletterande lagbestammelser. Utredningen diskuterar olika former av
informationsutbyte som kan ske med bland annat Polismyndigheten och
Sakerhetspolisen, men det saknas en analys av hur en kommun och dess tjansteman
ska hantera sddan information, utan att riskera att sjalva bli anklagade for fortal eller

falsk tillvitelse.

Kommunen utgor inte en brottsbekdmpande myndighet, vilket &ven utredningen
noterar. Det brottsforebyggande arbete utredningen namner handlar snarare om ett

socialt och strategiskt ansvar.

Av angivna skil motsatter sig Advokatsamfundet att denna typ av forkopslagstiftning

infors.

SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Mia Edwall Insulander

9/9



