ahy

STy,
EFKTH® 2025-04-29 Dnr HS-2025-0304

VETENSKAP
28 OCH KONST 2%

L

Till Férsvarsdepartementet

KTH:s synpunkter pa Remiss av betankandet Skarpt kontroll av
utlandska fastighetsforvarv SOU 2024:84, (F62024/02010)

Beslutet

Rektor beslutar att Kungl. Tekniska hogskolan ldimnar remissvar enligt nedan pa SOU
2024:84 Skirpt kontroll av utldndska fastighetsforvarv.

Arendet

KTH har av Forsvarsdepartementet erbjudits tillfalle att ldamna synpunkter pa SOU 2024:84
Skarpt kontroll av utlindska fastighetsforvarv.

KTH lamnar foljande synpunkter.

1 Inledning

KTH ser mycket positivt pa initiativet att forhindra att frimmande makt forsoker skaffa sig
kontroll 6ver fastigheter i Sverige. KTH anser dock att forslaget ar forenat med ett flertal
allvarliga processuella och civilrittsliga oklarheter, vilka ger upphov till konsekvenser som
inte ar tillrackligt utredda. Forslagets ambition enligt utredningen ar att “lagen ska vara
modern, effektiv och svar att kringga. Den ska dven vara rdttssdaker och forutsebar for
enskilda samt mojliggora en snabb hantering” (SOU 2024:84 s. 103). KTH anser inte att
lagforslaget i sin nuvarande utformning kommer att né dessa ambitioner, snarare tvirtom.

2 Rekommendation

KTH avstyrker helt forslaget i dess nuvarande form eftersom det behover bearbetas
ytterligare. I det foljande ges nagra exempel pa varfor vi rekommenderar detta.

3 Exempel pa friagor rorande forslaget

3.1 Exempel pa processuella fragor

Fraga uppstar om ett tillstand till framtida forvarv utgor en slags forhandsprévning (Gamfor
exempelvis forhandsbesked enligt plan- och bygglagen (2010:900)) eller om det ar ett slutligt
tillstand till forvarvet. Av SOU 2024:84 s. 141 framgar att "Ett forhandstillstand far anses
vara ett sadant gynnande forvaltningsbeslut som i princip inte far dndras till den enskildes
nackdel.” Uttalandet tillsammans med lagforslagets struktur forefaller dock inte helt klarlagga
vad ett tillstand till framtida forvarv innebar. Utifall ett tillstand till framtida forvarv utgor ett
slutligt tillstind och ny ansokan inte behdvs kan ifragasattas hur tillstand till framtida forvarv
i lagforslagets 9 § 2 st. forhaller sig till ogiltigheten i forslagets 18 § 1 st. Tillstand till framtida
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forvarv ar mojligt att soka enligt 9 § 2 st. och giller enligt 16 § i 6 médnader men kan mojligen
forlangas i ytterligare 6 manader. Enligt 18 § intrdader ogiltighet om tillsténd till férvarvet inte
soks inom tiden som anges i 9 § 1 st., det vill siga en manad fran forvarvet (samt om tillstdnd
vagras eller ansokan avvisas). Av 18 § framgar savitt far forstas ingenting om verkan av ett
gillande tillstand till framtida forvarv som sokts och erhéllits enligt 9 § 2 st. och effekt av ett
beviljat tillstdnd till framtida forvarv forefaller saknas.

Det framgar, savitt far forstas, inte heller nagot om rattsverkan av ett nekat tillstand till
framtida forvirv. Innebar ett avslagsbeslut res judicata, eller kan négon soka tillstand till ett
framtida forvarv upprepade ganger sa ldange sokanden har samtycke fran agare/upplatare?

Fréaga uppstar ocksa om tillstdnd kan sokas efter forvarvet om sokanden tidigare fatt avslag pa
ansokan om tillstand till framtida forvarv; det vill sdga, har ett avslag pa ansokan om framtida
forvarv ndgon betydelse for en ansokan efter forvarvet? Det framgar inte heller hur ménga
ganger man kan ansoka om tillstdnd. Det forefaller ocksa saknas en utforligare motivering
varfor det ska vara mojligt for alla att soka bade fore som efter forvarvet. Det ar bara for
fastighetsbildning som besked i forhand kravs. KTH saknar ocksa en analys vad ett avslag pa
ansokan om tillstand har for ekonomiska effekter for fastighetens marknadsvarde.

Aven om méjligheten att ansoka om tillstind till framtida forvirv skulle begrinsas till
fastighetsbildningsdrenden (fastighetsbildning och tillstind till framtida forvarv namns bl.a. i
SOU 2024:84 s. 252) skulle detta inte l0sa de processuella fragor som finns kring tillstand till
framtida forvarv. Oavsett vilka slags forvarv som ska omfattas av denna mojlighet behover
rattsverkan av tillstand till framtida forvarv klarlaggas och framga av lagforslaget.

Om en ansokan avslagits eller avvisats gar detta enligt forslagets 25 § p. 1 att 6verklaga till
regeringen. Forvarvet ar i bada fall ogiltigt enligt 18 §. Fraga uppstar om det ar maojligt att,
efter att nytt forvirv genomforts, ansoka om nytt tillstand istéllet for eller parallellt med en
overklagan. Den situationen skulle ocksa kunna uppsta att om 6verklagan bifalls, har man
alltsa tva forvarv om samma sak ifall man gor ett nytt forvarv parallellt? Det ar oklart hur den
situationen i sa fall ska 16sas.

3.2 Exempel pa civilrittsliga fragor

KTH ser positivt pa att alla arrendeformer inkluderats i forslaget. Vi ifragasatter dock om de
civilrattsliga konsekvenserna av lagforslaget belysts tillrackligt. Fraga uppstar bland annat
vad som anses som ett forvarv i lagens mening under vissa forutsattningar och vilka
konsekvenser detta far. En forlangning av upplételsetiden, som inte foljer av lag eller avtalet,
géller enligt 7 kap. 7 § jordabalken som ny upplatelse. Innebéar detta att forvarv av arrende
sker enligt forslagets 3 § och att ansdkan om tillstdnd darfor behover goras?

Vidare kan en dndring av upplatelseobjektets area enligt praxis betriaffande hyra anses som
att upplatelse sker av ett nytt objekt (se Holmqvist, Leif, Thomsson, Rune & Ahlinder,
Elisabeth, Hyreslagen. En kommentar, Norstedts Juridik, JUNO version 13B, publ. digitalt
2024-02-26, kommentaren till JB 12:58 och JB 12:61). Innebar en dndring av arrendestallets
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area att forvarv av arrende sker enligt forslagets 3 § och att ans6kan om tillstand darfor
behover goras?

I bada de situationer som ndmns ovan bor observeras konsekvenserna for enskilda ifrdga om
forslagets sanktionsavgifter, samt fragetecknen kring om det gar att soka igen ifall tidsfristen
forsuttits. En ogiltighet av ett forvarv av arrende, dar ett tidigare arrendeférhéllande funnits
mellan parterna, leder ocksa till civilrattsliga fragetecken som ror bland annat ansvar for
skador och tillimpning av 8 kap. 21 § jordabalken med dess tidsfrister. Sidana
fragestillningar aktualiseras naturligtvis nar det ar frdga om en ny upplételse, oaktat
provningsplikten. Att forvarvet vid exempelvis dndring av area blir provningspliktigt kan dock
med handldggningstiderna i lagforslaget komma att paverka parternas mgjlighet att agera
enligt 8 kap. 21 § jordabalken, samt att ogiltigheten ifall tillstdnd nekas kan behova beaktas pa
forhand.

Det ovan sagda innebar naturligtvis inte att Andringar som innebar ny upplatelse ska
undandras fran lagens tillampningsomrade utan att konsekvenserna harav utreds. Sddant kan
leda till att lagens syfte inte uppnas, sarskilt nar tidigare forvarv inte provats enligt lagen eller
att lang tid forflutit sedan den senaste provningen. Det bor dock vara tydligt for forvarvare
vilka forvarv som ar provningspliktiga.

3.3 Exempel pa fragor om egendom, upplatelser, fing och forvirvare som forslaget
omfattar

Nedan ges exempel pa fragor som hanterar egendom, fang och férvarvare.

3.3.1 Exempel pa fragor om vilken egendom som omfattas

I 2 § anvinds ordet fastighet for att definiera vad som ingar i lagens tillimpningsomrade. Av
forfattningskommentaren framgar att harmed ska forstds savil registerfastighet som del av
fastighet (SOU 2024:84 s. 245). Det gar att ifragasitta varfor inte uttrycket fast egendom
istéllet anvands. Detta skulle innebara att fastighetstillbehor inkluderas, vilket minskar risken
for kringgdende av lagens bestimmelser genom forvarv av fastighetstillbehor. Fragan om
fastighetstillbehor utvecklas narmare nedan. Att anvinda uttrycket fast egendom skulle ocksa
innebdara att oklarheter kan undvikas rorande om del av fastighet omfattas av ordet fastighet
eller ej. Oklarheter riskerar med forslagets utformning att uppsta eftersom det inte
uttryckligen framgar av lagtexten att med fastighet kan avses del av fastighet. Om avsikten ar
att fastighetstillbehor inte ska ingd och uttrycket fast egendom darfor inte ska anvandas,
skulle det vara ett fortydligande att ordet fastighet kompletteras sa att det framgar av
lagtexten att 4ven del av fastighet omfattas av lagen.

I detta sammanhang kan ocksa noteras att det i forslagets 1 § anges att lagen handlar om att
“vissa [...] rattssubjekt behover tillstand (forvdruvstillstand) for att fa forvdrva fast egendom
hdr i landet”. T betdnkandets avsnitt 6.2.1 anges att “Lagen ska vara tillimplig pa forvdrv av
fast egendom i Sverige.” (SOU 2024:84 s. 104). Vidare anges som rubrik att
“Kontrollsystemet bor omfatta all fast egendom” (SOU 2024:84 s. 104). Det anges ocksa att
“Utredningen foreslar ddrfor att den nya lagen ska omfatta all fast egendom i Sverige”
(SOU 2024:84 s. 106). Samtidigt anges i forfattningskommentaren att nar fastighetstillbehor
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forvarvas sé ska lagen inte tillaimpas (SOU 2024:84 s. 245). Fraga uppstar hur detta ska
forstas vid forvarv av fastighet; fastighetstillbehoren hor ju till fastigheten. Fraga uppstéar
ocksa vad som ska gélla ifall endast fastighetstillbehor, exempelvis en byggnad, forvirvas.
Fastighetstillbehor utgor fast egendom och uttalandena i betdnkandet uppfattas darmed som
motstridiga vilket kan skapa tillaimpningssvarigheter. Om ordet fastighet ska anvindas i
lagtexten samtidigt som fastighetstillbehor ska undantas fran lagens tillimpningsomrade ar
det tydligare om fast egendom och fastighet inte anviands som synonymer i lagens motiv.
Vidare kan ifrdgasittas om inte 1 § behover fortydligas.

Av forfattningskommentaren till 2 § framgar séledes, trots att det finns vissa motstridiga
uttalanden enligt ovan, att forvarv av fastighetstillbehor inte omfattas av lagforslaget (SOU
2024:84 s. 245). Direktivet till SOU 2024:84 far forstas som att det 6vergripande uppdraget
var att analysera forslagen i SOU 2019:34 (dir. 2022:121 s. 1), &ven om det ocksa anges att
utredningen ska ta stallning till fragor som ror “viss fast egendom” (dir. 2022:121 s. 1). I SOU
2019:34 inkluderas savil fast egendom som byggnader och anldggningar som utgor 16s
egendom i vissa omraden i forslaget (SOU 2019:34 s. 32, forslaget till 1 kap. 3 §). Aven om
forevarande utredningsdirektiv ska forstas som att 160s egendom inte ska inga i betdnkandet sa
gar det att ifrdgasitta varfor fastighetstillbehor inte ingér i betdnkandet. Fastighetstillbehor
utgor fast egendom och flera uttalanden gors i betinkandet om att all fast egendom ska inga
(se t.ex. s. 104 och s. 106 1 SOU 2024:84). Det torde vara majligt att 6verldta en byggnad som
utgor fastighetstillbehor, dock att 6verlatelsen enligt 2 kap. 7 § jordabalken torde fa sakrattslig
verkan genom avtalet (se NJA 1952 s. 407) (jfr dven 7 kap. 14 § fastighetsbildningslagen).
Oaktat den sakrittsliga fragan torde forvarvet gilla obligationsrattsligt. Att forvarvaren da
ager byggnaden torde inte kriava att nagot arrendeavtal upprattas; med upplatarens samtycke
torde byggnaden kunna std kvar utan att ndgot arrendeavtal ingas. Sa ldnge ingen ersittning
utgar foreligger inte heller ligenhetsarrende. Om nagot torde en slags allman nyttjanderatt
kunna foreligga i en sddan situation och allméan nyttjanderatt omfattas inte av lagforslaget. Att
undandra fastighetstillbehor fran lagens tillampning befaras kunna leda till att lagens
tillampning kan kringgas.

Av lagforslagets 2 § foljer att forvarv av andel i fastighet undantas om forviarvaren redan dger
en andel i fastigheten. I motiveringen uttalas dels att alla andelsforvirv oavsett storlek bor
omfattas eftersom aven en liten andel kan innebara risk for totalforsvaret (SOU 2024:84 s.
106 f.) Dock uttalas att forvarv av andel dar forvarvaren sedan tidigare dger en andel undantas
eftersom dessa forvarv “typiskt sett inte innebdr ndgon risk fran ett totalforsvarsperspektiv”
(SOU 2024:84 s. 107). Det forvarv som lett till att en andel av fastigheten redan innehas kan
dock ha skett innan lagens ikrafttridande och darmed inte ha prévats. Det gar att ifragasatta
om inte forvarv av andel dar inget tidigare forviarv av andel provats enligt lagen borde inga i
lagens tillimpningsomrade. Att tillata upprepade andelsforvarv utan provning kan leda till att
forvarvaren blir ensam dgare till egendomen vilket i sin tur innebér att forviarvaren inte langre
ir beroende av 6vriga dgares samtycke till olika &tgirder betriffande fastigheten. Ar fgarna
vid saméigande inte 6verens kan fastigheten, om inte annat avtalats, komma att utbjudas pa
offentlig auktion enligt lag (1904:48 s. 1) om saméaganderitt och ett forvirv skulle dd omfattas
av kravet pa provning enligt den féreslagna lagen beroende pa vem foérvarvaren ar. Sa blir
dock inte fallet nar samagande inte langre foreligger utan da har forvarvaren ensam
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aganderatt till fastigheten. Om detta ar risker som utredningen bedomt inte bor leda till
lagstiftning ar det onskvart med en analys betraffande riskerna som upprepade andelsforvarv
kan innebéra, savil nar det ursprungliga forvirvet inte provats enligt lagen som nir sddan
provning skett. Eftersom en tidigare provning kan ha skett for lang tid sedan kan
agandeforhallanden och liknande hos forvarvaren forandrats vilket medfor att forviarvet kan
innebara risker. Eftersom dessa forvarv helt undandragits fran lagens tillimpningsomrade
har nigon tidsgrins inte heller uppstillts, som vid tillstind till framtida forvirv. Aven
forhallanden betraffande fastigheten eller dess omgivning kan ha férandrats sedan en tidigare
provning skedde vilket gor att risker for totalforsvaret kan foreligga som inte fanns vid den
tidigare prévningen.

Fréaga uppstar vilka avvigningar som gjorts rérande mgjliga kringgdenden av regleringeni 3 §
p. 3 som ror forvarv av aktier eller andelar i bolag och foreningar. Det kan befaras finnas risk
att strukturer skulle kunna byggas upp, eller att befintliga strukturer anvands, for att kringga
forevarande lagforslags 3 § p. 3 som endast tar sikte pa forvarv av aktier eller andelar i
fastighetsdgande bolag. Att dessutom koncerninterna forvarv som regel undantas (SOU
2024:84 s. 247) forefaller underlatta att bygga upp eller anvanda befintliga strukturer vilket
mojliggor att fastigheten efter 6verlatelser av aktier eller andelar i strukturen hamnar utanfor
koncernen utan att detta faller inom lagens tillimpningsomrade. Detta ansluter dven till
frdgan om vilka forviarvare som faller inom lagens tillampningsomrade, se rubrik Exempel pd
fragor om vilka forvdarvare som omfattas.

Mot bakgrund bland annat av vad som framkommit av SOU 2019:34 gar det att ifrdgasitta
om inte forvarv av byggnad eller anlaggning pa ofri grund ska omfattas av ett krav pa
forvarvstillstand. Dessa utgor 16s egendom, vilket forefaller vara anledningen till att de inte
inkluderats i forevarande lagforslag da utredningen ansett att direktivet inte omfattar 16s
egendom (SOU 2024:84 s. 112). I SOU 2019:34 inkluderas saval fast egendom som byggnader
och anlaggningar som utgor 16s egendom i vissa omraden i forslaget (SOU 2019:34 s. 32,
forslaget till 3 §). Direktivet till SOU 2024:84 far forstas som att det 6vergripande uppdraget
var att analysera forslagen i SOU 2019:34 (dir. 2022:121 s. 1). Nar det i direktivet redogors for
vad utredaren “bl.a.” ska ta stillning till s omnamns fragor som ror “viss fast egendom” (dir.
2022:121 s. 1). Utformningen av direktiven styr naturligtvis en utrednings inriktning. Dock
bor konsekvenserna av detta observeras. Att utformningen av direktiven leder till att
foreslagen reglering vare sig blir indama&lsenlig eller heltickande #r olyckligt. Aven om tanken
varit att overlatelse av byggnad eller anldggning pa ofri grund kan falla under annan
lagstiftning s& vore en analys betraffande detta 6nskvird, sa att inte 6verlatelse av sdidan
egendom star utanfor kontroll vid forvarv. Vidare har utelaimnandet av byggnad pa ofri grund
ur forslaget savitt far forstas dven inverkat pa stillningstagandet att hyra inte omfattas av
lagforslaget (se SOU 2024:84 s. 112), vilket utvecklas narmare under rubriken Exempel pd
fragor om vilka upplatelser som omfattas.

Det kan ifragasattas varfor forvarv av dodsbo eller del av dodsbo inte omnamns i den
foreslagna lagen. Det bor i detta ssmmanhang vara mojligt att jamfora med reglerna i
jordforvarvslagen (1979:230) (JFL) om forvarvstillstand vid forvarv av lantbruksegendom.
Det finns olikheter mellan dessa lagar men just denna fraga ror vilken egendom som
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omfattas, vilket bor gé att jamfora mellan lagarna. Vid forvarv av lantbruksegendom géller
lagen for forvarv dar lantbruksegendom ingér i dédsboet och forviarv av dédsboet sker genom
kop, byte eller gava, 2 § 2 st. JFL. Lagen géller dven nér forvarv av andel i dodsbo skett genom
kop, byte eller gava och forvarvaren tillskiftas nadgon del eller hela den fasta egendomen, 2 § 2
st. JFL. Av motiven till 2 § 2 st. JFL framgar att “osdkerhet om jordforvdrvslagens rdackvidd
[...] bor undanrojas” da det funnits situationer dar JFL inte ansetts tillamplig trots att fast
egendom ingatt som en del av dodsboet (prop. 1988/89:9 s. 28). Det lagforslag som
presenteras i SOU 2024:84 innehaller savitt far forstds ingen reglering som uttryckligen
behandlar forvarv av dodsbo eller del darav. For att undvika situationer liknande vad som
beskrivs i prop. 1988/89:9 bor av lagtexten framga att forvarv av dodsbo eller del darav
omfattas av lagen.

3.3.2 Exempel pa fragor om vilka uppldtelser som omfattas

Det gar att ifragasitta utredningens uppfattning om att det ar “mindre sannolikt” att
lagenhetsarrende och jordbruksarrende skulle forvirvas i syfte att “kringga en statlig
kontroll...” an 6vriga arrendeformer (SOU 2024:84 s. 111). Nu har dessa arrendeformer dnda
inkluderats i forslaget, men det gar att ifragasitta varfor detta antagits vara mindre sannolikt.
Exempelvis sa kan samma slags byggnader (eller anlaggningar) uppforas pa ett
anlaggningsarrende och ett ldgenhetsarrende; skillnaden ligger bland annat i om kraven i 11
kap. 1 § jordabalken rorande upplételsetid och byggnadens betydelse for arrendatorns
verksamhet dr uppfyllda. Ar kraven inte uppfyllda dr upplételsen inte ett anliggningsarrende,
men det kan alltsa dnda finnas en byggnad eller anldggning. Att arrendatorn saknar indirekt
besittningsskydd vid ldgenhetsarrende torde inte heller paverka denna fraga, vilket dven
utvecklas nedan ifrdga om allméin nyttjanderatt.

Det kan ifragasittas varfor nyttjanderattsupplatelser inte inkluderats i forslaget. I
betiankandet aterges att det av direktivet framgar att avsikten ar att stiarka skyddet for
totalforsvaret (SOU 2024:84 s. 53). Det anfors ocksa i betankandet att "Eftersom en
uppldatelse innebadr att kontrollen éver egendomen ldmnas o6ver till nGgon annan kan
riskerna for totalforsvarets intressen vara lika patagliga vid upplatelser som vid
overlatelser av fast egendom. Detta kan framfor allt vara fallet ndr en upplatelse gdaller for
obestdmd eller langre tid och nyttjanderdttshavarens stdllning dr tryggad pa ett mera
kualificerat sdtt.” Som exempel hirpa namns arrende och tomtratt (SOU 2024:84 s. 108). Det
framgar ocksa att "Tillstandsplikten har utformats for att mojliggora granskning av forvdrv
som typiskt sett dr de mest riskfyllda ur ett totalforsvarsperspektiv” (SOU 2024:84 s. 15).
Vidare framgar att "Det later sig dock inte goras att fanga in alla typer av
nyttjanderdttsupplatelser i en forvdrvslag av det slag som nu 6vervdgs, som tar sikte pa
fastigheter.” (SOU 2024:84 s. 112). Det gar dock att ifrdgasétta varfor
nyttjanderattsupplatelser enligt 7 kap. jordabalken, sa kallad allmin nyttjanderitt, inte har
inkluderats i forslaget. Om avsikten ar att fa kontroll 6ver vilka upplatelser som sker till vissa
aktorer kan det ifrdgasattas om de formaliakrav som gor att en upplatelse kategoriseras som
allmin nyttjanderatt eller arrende bor vara avgorande for om forvirvet ar tillstdndspliktigt.
En upplatelse torde inte vara mer eller mindre riskfylld beroende pa om ersittning utgar for
upplatelsen eller €j, eller beroende pa om skriftligt avtal uppréttats eller ;.
Nyttjanderittshavarens tryggade stillning torde inte ha nagon betydelse for riskerna for
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totalforsvaret, sa som forevarande lagforslag ar utformat. S& snart en allmén nyttjanderatt
avtalats om och/eller inletts kommer det inte gé att ingripa i denna upplételse med stod av
nagon bestammelse i forevarande lagforslag. Det blir da upp till upplataren eller
nyttjanderattshavaren att vilja att sdga upp avtalet, alternativt far ingripande ske enligt
annan lagstiftning. I ingetdera av dessa fall erbjuder lagforslaget nagot skydd for
totalforsvaret och det kan darfor ifragasattas varfor inte samtliga slags
nyttjanderattsupplatelser inkluderats i lagforslaget. Upplatelseformen innebar savitt vi kan
bedoma inte en mindre risk ur totalférsvarssynpunkt an arrenden. Det finns inget som
hindrar etablerande av byggnader, anlaggningar eller annat nar marken upplétits med
nyttjanderatt enligt 7 kap. jordabalken, s& 1ange som upplétaren inte motsitter sig detta.
Nyttjanderattsupplatelser bor darfor omfattas av lagforslaget.

Inte heller hyra ingar i lagforslaget. Liksom betriffande byggnad pé ofri grund ar det olyckligt
om direktivens utformning bidrar till att hyra inte omfattas (se SOU 2024:84 s. 112). Rorande
de “negativa effekter for hyres- och bostadsrdttsmarknaden” som namns i betankandet
(SOU 2024:84 s. 112) vore det onskvart med en redogorelse for varfor dessa effekter
overvager totalforsvarets intressen nar det giller hyra, medan arrende omfattas. Som bekant
innebar lokalhyra som huvudregel indirekt besittningsskydd for lokalhyresgasten (se 12 kap.
56-60 §§ jordabalken) och det ar inte ovanligt att lokalhyresavtal ingas for langre bestamd tid.
Det indirekta besittningsskyddet vid lokalhyra har flera likheter med det indirekta
besittningsskyddet vid anldggningsarrende (se 11 kap. jordabalken; skyddet ar dock
dispositivt pa ett annat satt 4n vid lokalhyra, se 11 kap. 4 §). Riskerna for totalforsvaret torde
vid lokalhyra motsvara riskerna vid arrende, taget i beaktande vad som lyfts fram i
betinkandet om att upplatelselangdens tid samt att “nyttjanderdttshavarens stdllning dar
tryggad pa ett mera kvalificerat sdtt” kan véagas in (SOU 2024:84 s. 108).

3.3.3 Exempel pd fragor om vilka fang som omfattas

I betankandet motiveras varfor arrendators forvarv av arrendestillet undantagitsi7 § p. 5. I
motiveringen tas upp att "dven om arrendeforhdllandet har pagatt en lingre tid och lang tid
foljaktligen har forflutit sedan tillstandsfragan provades” ska tillstand vid arrendatorns
forvarv av arrendestillet inte behovas (SOU 2024:84 s. 132). Det kan ifragasittas om inte
forvarv av arrendestillet bor provas enligt lagen savitt géller arrendeforhallanden som inletts
innan lagens ikrafttradande och darmed inte har tillstandsprévats enligt den foreslagna lagen.
Huruvida detta skulle anses vara en retroaktiv verkan far naturligtvis utredas. En jamforelse
kan goras mellan dndring i pagaende arrendeforhéllande och forvarv av arrendestillet
avseende kravet pa provning enligt lagforslaget. Om en dndring av upplatelsetid eller
arrendestillets omfattning innebdar att ett nytt forvarv skett i lagforslagets mening, skulle
detta innebira att samma arrendator och jordigare kan behova fa sin upplatelse provad
upprepade ganger oavsett hur lang eller kort tid som forflutit sedan senaste provningen och
en utebliven provning innebar ogiltigt forvarv. Om en arrendator forvarvar dganderatt till
arrendestéllet behovs endast en provning, alternativt ingen provning ifall arrendet pagatt
sedan innan lagen tradde i kraft.

Syftet med lagforslaget ar enligt utredningen att “skydda totalforsvaret fran yttre hot”.
Utredningen anfor att "Det kan hdvdas att detta dr ett s tungt vigande allmdnt intresse att
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det 6ver huvud taget inte dr motiverat att undanta nagra familjerdttsliga,
successionsrdttsliga eller familjendra forvdrv fran lagens tillampningsomrdade” (SOU
2024:84 s. 131). KTH instimmer i denna standpunkt. Utredningen anfor vidare att "Det finns
skal av framfor allt personlig men ocksa praktisk art som talar for att 4&ven andra familjenira
forvarv, exempelvis mellan foraldrar och barn eller mellan makar, sambor och registrerade
partners, bor undantas fran kravet pa forvarvstillstand.” (SOU 2024:84 s. 131). Vidare
framgér att “"Utredningen kan se fordelar med en reglering som undantar familjendra
forvarv fran lagens tillimpningsomrade, men konstaterar att ett saidant undantag skulle
oppna for kringgdenden av den statliga kontrollen av utldndska fastighetsforvdrv och
riskera att leda till en urholkning av skyddet for totalforsvaret.” (SOU 2024:84 s. 132).
Utredningen anfor ocksa att “de skdl som talar for en begrdnsad reglering av familjendra
forvdrv inte som sa starka att de stdllda mot totalforsvarets intressen, sisom de angetts
ovan, motiverar ett undantag fran tillimpningsomrdadet.” Slutsatsen utredningen drar ar
darfor att lagforslaget ska omfatta familjenara forvarv (SOU 2024:84 s. 132). KTH instimmer
som sagt i den standpunkten men stéller sig fragande till 7 § som 6ppnar upp for att tillstand
inte behovs for forvarv som sker genom bodelning, arv eller testamente. KTH ifragasédtter om
inte totalforsvarsintressena ar ett sddant tungt vagande skal att inga av de forvarv som namns
i7 § ska undantas. Savitt giller testamente bor paralleller kunna goras till diskussionerna
betraffande jordforvarvstillstdnd. I SOU 2024:73 beskrivs rorande jordforvarvstillstind enligt
jordforvarvslagen (1979:230) att det finns “ett okat intresse att testamentera
lantbruksegendom till juridisk person” som kan leda till en fordndrad dgarbalans, vilket
ansags vara “en utveckling som inte dar forenlig med jordforvdrvslagens syfte” (citat fran
SOU 2024:73 s. 13, slutsatser finns dven pa t.ex. s. 66). Detta forefaller kunna bli fallet 4ven
vid forvarv som kan skada totalforsvarets intressen. Det gar att ifragasitta uttalandena i SOU
2024:84 om att “behovet av statlig kontroll framst gor sig gdllande ndr en utldndsk aktor
aktivt soker forvdrva fast egendom i Sverige” och att detta skulle anses “typiskt sett... mer
riskfylld” an nar aganderatten 6vertas genom exempelvis testamente (SOU 2024:84 s. 131).
Det behover darfor utredas narmare om det verkligen sdsom framgér av betdnkandet skulle
“komma 1 konflikt med familje- och successionsrdttslig lagstiftning” att inkludera forvarv
genom arv, testamente och bodelning (SOU 2024:84 s. 131). Betréffande jordforvarvstillstand
har i SOU 2024:73 dragits slutsatsen att “de arvsrdttsliga bestimmelserna inte ldgger hinder
i vdgen for att infora en skyldighet for juridisk person att anséka om forvdarvstillstand” efter
forvarv genom testamente (SOU 2024:73 s. 81). Uttalandena i SOU 2024:73 giller forvarv av
juridisk person varfor det naturligtvis behover utredas ifall det skulle vara annorlunda
arvsrattsligt nir testamentstagaren ar en fysisk person. Fragan om kringgdende genom
testamente forefaller dock inte ha behandlats i SOU 2024:84; av betankandet framgar att “Det
dr svart att overblicka vilka konsekvenser en dylik reglering skulle medfora” (SOU 2024:84
s. 131). Om det inte finns ndgon sadan konflikt, jAmfor 2024:73 s. 81 enligt ovan, sa torde inte
hinder foreligga att inkludera forvarv genom arv, testamente och bodelning om totalforsvarets
intressen vager 6ver. Om en konflikt finns kan ifragasittas om inte totalférsvarets intresse ar
sa starkt att en 16sning pa regelkonflikten sokes genom lagstiftning, istéllet for att undanta
forvarven fran prévning.
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Det gar att ifrdgasitta om inte tydligare hanvisningar behovs i forslagets 20 § betréaffande
mojligheten for en inropare vid exekutiv auktion att fa forvarvstillstand enligt 20 § 1 st. p. 1, s
att det framgar vilka bestaimmelser som da ar tillampliga utover 14 §.

3.3.4 Exempel pa fragor om vilka forvirvare som omfattas

Som framgatt ovan under rubriken Exempel pa fragor om vilken egendom som omfattas
(avsnitt 3.3.1) finns mojlighet att koncernstrukturer kan byggas upp, eller redan existerar,
som kan anviandas for att uppna vissa resultat ifraga om lagreglers tillaimpning. Forslagets 6 §
p. 4 behover darfor omfatta aven forvarv dar exempelvis en aktor finns langre upp i
koncernstrukturen som hade omfattats av lagens krav pa forvarvstillstind om ett direkt
forvarv av fastighet skett. Av 6 § p. 4 framgar att om forviarvaren “utévar motsvarande
faktiska inflytande i den juridiska personen” som motsvarar ett direkt eller indirekt rostetal
om 25 procent sa ska denna forvarvare omfattas av kravet pa forvarvstillstand. Av
forfattningskommentaren framgar att “Agarstrukturen och det faktiska huvudmannaskapet
kan ha betydelse for bedomningen”, sa aven fragor om exempelvis finansiering (SOU
2024:84 s. 250). Detta innebar att sdidana bedomningar av det faktiska inflytandet verkligen
maste goras. Exempelvis nimns i SOU 2024:84 s. 222 att “forvdrv som gors av juridiska
personer som till mer dn 75 procent av rostetalet dgs [...] faller utanfor lagens
tillimpningsomrdde”. Aven om detta ir en sammanfattande beskrivning och inte en
forfattningskommentar finns alltid en risk att bedomningar eller beskrivningar forenklas nar
det egentligen behovs djupgdende granskningar for att bedoma det faktiska inflytandet.

En svarighet med att en bedomning maste goras ar att det i forsta skedet blir forviarvaren sjalv
som maste gora bedomningen av om forvarvet bor provas, det vill saga om det finns nigon
langre upp i dgarstrukturen som gor att forvarvet ar provningspliktigt eftersom denne “utévar
motsvarande faktiska inflytande i den juridiska personen” enligt 6 § p. 4. Ar det inte tydligt
for forvarvaren att forvarvet ar provningspliktigt kommer denne kanske inte ens ha
kidnnedom om att denne bor ansoka om provning. Gors ingen ansokan fast sidan borde ha
skett ar forvarvet enligt 18 § ogiltigt, men om ingen av parterna eller ingen myndighet har
kdnnedom om detta s kommer parterna och andra berorda att agera som att forvarvet ar
giltigt.

Vidare intrader inte ogiltighet ifall lagfart eller inskrivning beviljats eller fastighetsbildning
har beslutats, se forslagets 18 § 2 st. Om 6 § p. 4 ska ha den foreslagna utformningen maste
understrykas vikten av att agarstrukturer, finansieringsuppléagg, avtal, bolagsordningar och sa
vidare verkligen granskas sa att exempelvis dgandestrukturer dir en dgare langre upp i
strukturen innebar att forvarvet ar provningspliktigt, upptacks.

Slutligen vill vi anfora foljande betraffande forslagets 17 §. Av 17 § foljer att tillstandsfragan
inte far provas innan “det blivit slutligt avgjort om forkop” enligt ndgon av de foreslagna
lagarna om forkop. Enligt KTH viacker den namnda bestimmelsen fragor som inte besvaras av
den allmidnna motiveringen eller av forfattningskommentaren. Allt som ska provas enligt den
foreslagna lagen om vissa utlindska forvarv kan knappast bli foremal for forkop, t.ex.
arrenden. Det uppfattas som oklart hur forviarvaren i den situationen kan fa fram att det blivit
slutligt avgjort betraffande fork6p om forvirvet inte ens ska provas enligt de lagarna. Fraga
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uppstar om forvarvaren i sddant fall forst méste anmala forvarvet enligt vad som géller for
forkop och sedan fa det avvisat och om detta i sa fall raknas som slutligt avgjort.

KTH:s remissvar har utarbetats av doktorand och jur.kand. Anna Thuresson, teknologie
doktor Anna Hrdlicka, och professor Annina H. Persson vid institutionen for fastigheter och
byggande inom skolan for arkitektur och samhallsbyggnad.

Beslut om att avlaimna KTH:s remissvar har fattats i rektors stélle av prorektor Mikael
Lindstrom. Narvarande vid beslutet var bitradande universitetsdirektor Fredrik Oldsjo,
ordforande for Tekniska Hogskolans studentkar Gustav Heldt och motets sekreterare Annette
Grahn.

Denna handling har hanterats digitalt och ar darfor inte undertecknad.
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