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Remissyttrande o6ver Digitala fastighetsk6p & Forkdpsratt vid
fastighetstransaktioner (SOU 2024:38)

Villadgarna har fatt mojlighet att yttra sig 6ver betankandet. Férbundet avstyrker utredningens
forslag till statlig respektive kommunal forkopslag.

Om staten ska kunna utéva forkopsritt for totalforsvaret borde forslaget begriansas till att gilla
fastigheter som ar av véasentlig betydelse for totalforsvaret och i 6vrigt med de begransningar som
gillde i den forra forkopslagen; det vill siga endast i undantagsfall omfatta smahus och inte
overlatelser mellan makar eller mellan féraldrar och barn. D4 borde man ocksa jamfora med den
finska lagstiftningen fran 2020, dar forkopsratt for forsvaret och gransbevakningen ar ett
tredjehandsalternativ och inte alls sa langtgaende som utredningen forslag.

Forbundet ar, mot bakgrund av Sveriges omfattande problem med bedragerier, skeptisk mot
forslaget att det ska bli mgjligt att signera fastighetsoverlatelser digitalt. Om forslaget genomfors
behover det kompletteras med atgiarder som forsvarar social manipulation. Forbundet anser darfor
att lagkravet pa bevittning for handlingar som upprattas elektroniskt ska kvarsta, men att sdidan
bevittning ska kunna genomforas digitalt.

Utredningens forslag om forkopsratt for staten respektive kommunen

Utredningen foreslar inforande av tva forkopslagar; en som innebdr att staten ska kunna utéva
forkopsratt for att forvarva fast egendom for det militara eller civila forslaget och en som ger
kommunen motsvarande ratt for att motverka organiserad brottslighet.

De tva lagarna ar utformade pa samma satt.

Forkopsratt ska i bada fallen kunna utovas vid 6verlatelse av fast egendom genom kop, byte och
gava enligt 4 kap. jordabalken, genom Overforing av aganderétten till fast egendom enligt
fastighetsbildningslagen, vid overlatelse av aktier i aktiebolag eller andelar i handelsbolag eller
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forening som ager fast egendom om forvarvaren far ett bestimmande inflytande 6ver bolaget eller
foreningen och vid exekutiv forsiljning. Forslaget omfattar d&ven tomtritt. Utredningens forslag
om vilka overlatelser som ska omfattas av forkop gar betydligt langre éan den forra
forkopslagen som enbart gillde vid kop och byte.

En kommun ska inte ha forkopsratt om staten ar forvarvare eller 6verlatare, om regionen ar
forvarvare eller om staten har beslutat utova forkopsratt. I ovrigt foreslar utredningen inga
begransningar i forkopsratten; den ska aven gilla smahus samt 6verlatelser mellan makar eller
mellan foraldrar och barn och utan andra begransningar, t.ex. geografiska eller enbart 6verlatelser
av visentlig betydelse for att uppna lagens syfte. Aven pa den hiir punkten gar utredningens
forslag betydligt lingre én den forra forkopslagen.

Detta trots att det i direktiven tydligt framgar att ”... forkopsratt bara ar avsedd for sarskilt
motiverade situationer nar andra mgjligheter inte ar tillrackliga. Denna utgdngspunkt ska beaktas i
samtliga 6vervaganden och forslag som omfattas av dessa tillaggsdirektiv.” Enligt direktiven ska de
undantag som fanns i den forra forkopslagen for sméhus och forsiljningar mellan makar eller
mellan foraldrar och barn vara utgangspunkt vid bedomningen av vilka undantag som ar lampliga.
Men nagra sadana undantag foreslar utredningen inte.

Rent praktiskt ska forvarvaren senast en manad efter 6verlatelsen anmala forvarvet till besluts-
myndigheten (vid forkopsratt for staten) respektive kommunen. Beslutsmyndigheten/kommunen
har sedan 25 arbetsdagar pa sig att besluta att lamna arendet utan atgard eller inleda en utredning
av forkopsfragan. Om beslutsmyndigheten/kommunen beslutar inleda utredning har den
ytterligare tre manader pa sig att besluta om forkop eller att avsta. Om det finns sdrskilda skil kan
tiden forlangas till sex manader.

Beslut om att utova forkopsratt for staten ska kunna overklagas till regeringen. Beslut om forkops-
ratt for kommunen ska kunna 6verklagas till allman forvaltningsdomstol. Det kravs prévnings-
tillstand for 6verklagande till kammarratten.

Forbundets syn pa utredningens forslag om forkopsratt

2010 avskaffade alliansregeringen den forra forkopslagen fran 1968. Lagen hade da spelat ut sin
roll att tillgodose kommunernas behov av mark for tatbebyggelse. Ett stort antal fastighetsover-
latelser fordrojdes. Det uppstod oldgenheter och kostnader for fastighetsmarknaden och parterna,
men dven betydande administrativa kostnader for kommuner, domstolar och statliga myndigheter.

Forkop ar ett ingrepp i den privata dganderatten. Det begransar agarens ratt att forfoga 6ver sin
egendom men péaverkar ocksa forvirvaren, som gar miste om fastigheten. Forbundet var mycket
kritiskt nar utredningen tillsattes av den forra regeringen, men ocksa nir den inte lades ner efter
valet utan fick dndrade direktiv.

Enligt SCB genomfordes i snitt 56 000 Gverlatelser av smahus for permanentboende per ar mellan
2018 och 2020. Detta utover fritidshus och obebyggda smahustomter. I praktiken innebar
utredningens forslag att varenda overlételse av smahus maste avvakta besked om kommunen eller
staten ska utova forkopsratt. Detta eftersom alla 6verlatelser kommer att behdva anmiilas till staten
och det stora flertalet till kommunen (undantag foreslas da bara nir staten ar 6verlatare eller



forvarvare eller beslutat utova statlig forkopsratt eller nir regionen ar siljare) och avvakta
stillningstagande om frikop.

Det ar viktigt att framhalla att stat och kommun kan forvarva fastigheter pa marknaden. Det finns
aven mojlighet att forvarva fastigheter genom expropriation.

Som framgar av foregaende avsnitt ar utredningens forslag mer langtgiende an den forra
forkopslagen var och darmed ett storre ingrepp i den privata dganderitten. Utredningen har inte
levt upp till direktiven och begransat forslaget, i synnerhet vad giller smahus och 6verlatelser inom
familjen.

Om forslaget genomfors kommer det att fa stor paverkan pa villamarknaden. Det kommer att
skapa osikerhet och leda till att forsaljningar och andra overlatelser tar langre tid. I varsta fall kan
det ta sex manader till beslut. Mojligen blir vissa fastigheter svarare att silja.

Det ar mojligt att de foreslagna 25 arbetsdagar som beslutsmyndigheten/kommunen foreslas fa for
att inleda en utredning om forkop i manga fall ryms inom tiden mellan kopekontrakt och kopebrev.
Men ibland har forviarvaren behov av ett snabbt tilltrdde och forslaget omfattar aven géavor.

Privatpersoner ar ofta bade siljare och kpare. Om man har salt sitt hus forst och sedan kopt ett
nytt hus finns det risk att det uppstar ett tidsmaéssigt glapp mellan de tva forsiljningarna pa grund
av att kommunen eller beslutsmyndigheten behdver tid pa sig for att ta stillning till att eventuellt
utova sin frikopsratt.

Om forslaget genomfors kommer det dven att gélla vid 6verlatelser av smdhus inom familjen. Det
ar inte sdkert att en fastighet som siljs eller skanks bort inom familjen 6verhuvudtaget skulle
overlatas till en utomstéende forvarvare. I ett siddant fall skulle ett forkop kunna uppfattas som
stotande.

Statlig forkopsratt for det militara och civila forsvaret

Sveriges sdkerhet ar grundlaggande och vi befinner oss i ett forsamrat sdkerhetspolitiskt ldge.
Forbundet forstar att detta kan krava lagédndringar som beror fastigheter, till exempel till skydd for
viktig infrastruktur som hamnar och flygplatser och for fastigheter i vissa geografiskt kinsliga
lagen. Forbundet har ocksa forstaelse for att Sverige behover kunna forhindra att utlandska
medborgare forvarvar fast egendom i kinsliga l1agen, till exempel nara militira installationer.

I den man sadana lagdndringar dr nodvandiga ar det viktigt att de dnda ar traffsikra och
begrinsade, vilket utredningens forslag inte ar. Detta till skillnad fran Fastighetsregister-
utredningens betiankande (SOU 2024:7) som innehaller forslag om att sdkerhetsskyddslagens
regler om sarskild sdakerhetsbedomning, lamplighetsprovning och samrad dven ska gilla vid
overlatelser av fast egendom enligt jordabalken eller vid 6verforing av dganderatten enligt
fastighetsbildningslagen och att 6verlatelser i strid med férbud om Gverlatelse ar ogiltiga.

Forbundet framforde i remissvaret over Fastighetsregisterutredningens betankande att
siakerhetsskyddslagens regler ska traffa kdnsliga 6verlatelser och att traffsdkerheten i forslaget
diarmed rimligen borde vara tdmligen stor. Férbundet anség ddrmed att det, mot bakgrund av det



forsamrade sakerhetspolitiska laget, ar rimligt att sakerhetsskyddslagen aven omfattar fast
egendom.

Det finns ocksa skail att jamfora med Finland som dndrade sin lagstiftning 2020. I steg ett tas
hénsyn till forsvaret och gransbevakningen redan vid planering. I steg tva kravs tillstdnd for vissa
utlindska kopare. Den lagen ska nu skarpas sa att ryska medborgare och olika typer av
organisationer fran Ryssland forbjuds att kopa fastigheter i Finland. Forkopsratt ar steg tre och
galler fastigheter inom vissa geografiskt begransade omraden och bara vid kop, inte vid byte och
géava och inte vid forséljningar inom den néra familjen. Under normala férhéllanden bedoms hogst
nagra procent av Finland omfattas av statlig forkopsritt. I fjarde och sista hand kan staten 16sa in
mark.

Utredningens forslag innebar daremot att alla 6verlatelser méaste anmalas till beslutsmyndigheten
vad giller forkopsratt for totalforsvaret. Forslaget ar brett; utredningen foreslar ingen definition av
vilka fastigheter som kan bli aktuella for forkop och har inte heller bedomt att det ar lampligt att
foresla rekvisit som innebar krav pa att de ska finnas ett visentligt intresse for staten att utéva
forkopsritt for det militira eller det civila forsvaret.

Forbundet ar skeptiskt till forkopsratt for civilforsvaret, men om forkopsratt aven ska gilla for
civilforsvaret bor det gilla staten och inte kommunerna.

Om staten ska kunna utova forkopsratt for totalforsvaret borde forslaget begransas till att gilla
fastigheter som ar av viasentlig betydelse for totalforsvaret och i 6vrigt med de begransningar som
gillde i den forra forkopslagen, det vill sdga endast i undantagsfall omfatta smahus och inte
overlatelser mellan makar eller mellan foraldrar och barn.

Kommunal forkdpsratt for att motverka organiserad brottslighet

Sverige har stora problem med brottslighet, bland annat med gangkriminalitet. Det krivs atgarder
for att fa bukt med den organiserade brottsligheten, men en kommunal forkopslag ar inte
l6sningen.

Ansvaret for brottsbekdmpningen ligger pa staten och polisen.

Daremot har kommunerna sedan 2023 ett visst ansvar for det brottsforebyggande arbetet.
Kommunen ska bland annat ta fram en lagesbild och en dtgardsplan for det brottsférebyggande
arbetet. Det ar huvudsakligen den lagstiftningen som forslaget utgar ifran.

Forbundet noterar att utredningen skriver (s. 407 ff) att forslaget ger kommunerna ett nytt verktyg
for att motverka organiserad brottslighet, men att det ar upp till respektive kommunen att avgora
om och hur det nya verktyget ska anviandas.

Det kan alltsd mycket vil finnas kommuner som véljer att inte utova forkopsratt. Trots det innebar
utredningens forslag att alla fastighetsoverlatelser ska anmalas till kommunen for 6vervigande om
forkopsratt.



Det finns en uppenbar risk att skotsamma méanniskor kommer att drabbas medan oseriosa aktorer
anvander sig av bulvanuppligg och andra metoder for att kringga bestimmelserna. Det ar svar att
se hur kommunerna ska ha resurser att hindra missbruk.

For ovrigt kan kommuner kopa fastigheter pa marknaden. Det finns daven mdojlighet att forvarva
fastigheter tvangsvis genom expropriation.

Om kommuner ska kunna utéva forkopsratt for att motverka organiserad brottslighet borde
utgangspunkten vara att begriansa de negativa konsekvenserna sa langt det 6verhuvudtaget ar
mojligt. Forbundet har svart att se att det skulle vara motiverat att forképsratten ska omfatta
smahus och overlételser inom familjen. Forslaget borde i sa fall begransas till att gélla fastigheter
som ar av vasentlig betydelse for att motverka organiserad brottslighet och i 6vrigt med de
begransningar som géllde i den forra forkopslagen.

Utredningens forslag om digitala fastighetskop

Utredningen foreslar att siljare och kopare ska kunna signera fastighetsoverlatelser digitalt och att
lagdndringen bor sammanfalla med att en statlig e-legitimation som mojliggor for kvalificerade
elektroniska underskrifter finns pa den svenska marknaden, som enligt forslag ska ske 2026.

Sverige har ett omfattande problem med bedragerier, framfor allt mot dldre. Dessa luras med hjalp
av social manipulation att gora stora overforingar till bedragare.

For att motverka bankbedrégerier driver forbundet ett krav pa bankerna ska ta ett storre ansvar for
att forhindra bedriagerier; bankerna har exempelvis den tekniska majligheten att forsvara
overforingar som inte dr normala for den enskilde kunden.

Forbundet ser en risk for att samma typ av bedragerier aven kan komma att omfatta fastigheter om
overlatelser kan ske digitalt. Brottsuppldggen ar ungefar lika enkla, men det ekonomiska utfallet
kan bli desto storre vid en lagfartskapning. For att motverka den risken anser forbundet att
lagkravet pa bevittning for handlingar som upprittas elektroniskt ska kvarsta, men att sdidan
bevittning ska kunna genomforas digitalt.
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