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Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attavge yttrande till landsbygds- och infrastrukturdepartementet i enlighet
med bilaga 1.

Arendet

Uppsala kommun har mottagit en remiss av utredningen Digitala fastighetskop &
Forkopsratt vid fastighetstransaktioner SOU 2024:38. | utredningen foreslas en ny
forkopslag, som ger kommunerna ratt att i vissa fall forkopa fastigheter i redan
pagdende fastighetsdverlatelser. Syftet ar att motverka organiserad brottslighet, om
kommunens upptacker en pagaende 6verlatelse som kan kopplas till sadan
verksamhet.

Beredning

Arendet har beretts av kommunledningskontoret.

Foredragning

Uppsala kommun staller sig generellt positiv till utredningens ambitioner, men framfor
i bilaga 1 vissa synpunkter pa forslagen. Uppsala kommun ser att det i utredningen och
dess forslag finns oklarheter kring kommunens ansvar och mojligheter att bevaka och
granska pagaende fastighetsoverlatelser, liksom hur utbyte av sekretessuppgifter
mellan myndigheter ska ske i praktiken. Har riskerar leverans av nodvandiga uppgifter
att bli forsenade och nedprioriterade, da olika myndigheter inte per automatik kan
avvara tillrackliga resurser vid samma tillfalle. Det framgar inte heller tydligt av
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forslaget hur eventuella registerutdrag ska bedémas av kommunen, till exempel om
endast vissa typer av domar i belastningsregistret ska kunna leda till en granskning av
fastighetsoverlatelsen.

Uppsala kommun noterar ocksa vissa risker med mojligheten till forkop i just
avseendet att avbryta en pagaende fastighetsoverlatelse mellan individer som kan
kopplas till den organiserade brottsligheten. Kopplat till den ovan namnda majligheten
for kommunen att utreda och granska en inledd overlatelse finns fragan om hur
kommunen ska bedéma en individs eventuella koppling till organiserad brottslighet,
sarskiltinom de snava tidsramar som anges i forslaget. Risken ar har bade att
bedémning sker pa oklara grunder, liksom att en granskning med foljande forkop av
fastighet riskerar att bryta sekretessen, da det blir tydligt att kommunen kan ha fattat
beslutet baserat pa uppgifter i individens registerutdrag,

Uppsala kommun ser ocksa att det finns en 6verhangande risk att kommunen utnyttjas
av kriminella till att betala Gverpriser for att ta Gver en fastighetsoverlatelse som har
inletts mellan tva kriminella individer i samforstand. Det saknas i utredningen ett
fortydligande resonemang om just risken for att betala dverpriser och att bidra till
pengatvatt genom ett forkop. Detta galler inte minst for utredningens forslag om
jamkning och hur den forhaller sig till saljarens ratt till kompensation vid forkop.

Ekonomiska konsekvenser

Inte aktuellt i drendet.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad den 9 september 2024

e Bilaga 1, yttrande Over remiss av utredningen om en ny forkopslag

e Bilaga 2, Utredningen Digitala fastighetskop & Forkopsratt vid
fastighetstransaktioner SOU 2024:38

Kommunledningskontoret

Ingela Hagstrom
Tillférordnad stadsdirektor
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Yttrande over remiss av utredningen Digitala
fastighetskop & Forkopsratt vid
fastighetstransaktioner SOU 2024:38

Uppsala kommun har tagit del av utredningen om Digitala fastighetskop & Forkopsratt
vid fastighetstransaktioner (SOU 2024:38). Uppsala kommun staller sig generellt positiv
tillambitionerna i utredningen och dess forslag, men framfér nedan vissa synpunkter
pa desamma.

Uppsala kommun ser att utredningen saknar ett trovardigt resonemang om och forslag
pa hur det ansvar som alaggs kommunerna ska hanteras i praktiken. En central del av
forslaget handlar om kommunens méjligheter att granska och utreda en pabérjad
fastighetsoverlatelse, for att sedan ta ett beslut om ett eventuellt forkop avdensamma.

Uppsala kommun konstaterar att redan den inledande delen av en saddan process ar
problematisk pa grund av det stora antal overldtelser som sker varje ari kommunen.
Att l6pande bevaka samtliga fastighetsoverlatelser innebar foljaktligen en omfattande
arbetsborda som hamnar hos kommunen.

| utredningen foreslas att kommunerna inom 25 arbetsdagar fran fullstandig anmalan
om fastighetsforvarv i ett forsta steg ska besluta antingen att lamna anmalan utan
atgard eller att inleda en granskning. Vid beslut om granskning ska kommunernai ett
andra steg som huvudregel fatta ett slutligt beslut inom tre manader fran beslutet att
inleda granskning.

Uppsala kommun menar att dessa tidsramar ar for snava och skulle fa tydliga
konsekvenser for kommunerna, som inte ar skickade att avgora vilka individer som
eventuellt ingar i eller kan kopplas till organiserad brottslighet. Viss kunskap om lokala
aktorer finns, men inte pa den individ- eller foretagsniva som skulle kravas for att
identifiera eventuella aktorer utifran som har for avsikt att kopa upp fastigheteri
kommunen. Problematiken ar sannolikt sarskilt stor i mindre kommuner, dar
kontakter med exempelvis RUC och A-krimcenter inte existerar. De mindre
kommunerna ar sannolikt ocksa sarskilt attraktiva for den organiserade brottsligheten.
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| drenden dar det inte &r valkdanda aktorer som star for forvarvet skulle kommunernai
princip behdva tillfraga Polisen i varje enskilt arende om prévningen skulle bli likformig
over riket och proportionerlig.

Uppsala kommun vill i kontexten av kommunens utredningsroll ocksa papeka
problematiken kring hur kommunen ska betrakta individer som tidigare ingdtt i
organiserad brottslighet men som velat starta om sina liv, alternativt lamnat
brottsligheten utan kommunens vetskap. Har finns en risk att individer behandlas pa
ett felaktigt satt baserat pa sin levnadshistorik.

Av utredningen (kap 15.3.1) framgar att ”Den forkopsberattigade kommunen avgor
vilket underlag och vilken utredning som kravs i det enskilda forkopsarendet utdver de
uppgifter som framgar av en anmalan om ett forvarv som omfattas av forkopsratt.”.
Uppsala kommun ser ett behov av att fortydliga utredningens forslag kring detta. En
battre l6sning vore sannolikt att andra, utredande myndigheter signalerar till berord
kommun om man upptacker pagaende fastighetsoverlatelser kopplade till pagaende
utredningar eller forundersokningar. Ett sddant forfarande skulle ge kommunen en
béattre uppfattning om vilka 6vriga underlag som maste begéaras in fran andra
myndigheter. Det skulle ocksa minska risken for att en forkopsprocess inleds pa osakra
grunder. Just detta ar en inneboende problematik i forslaget, da ett genomfort forkop
ocksa signalerar att kommunen har upptackt nagot i tex. belastningsregistret som
motiverar detsamma. Denna problematik kopplar alltsa till sekretesslagstiftningen.

Aven om kommunen inleder en granskningsprocess pa goda grunder, vill Uppsala
kommun uppmarksamma risken att nodvandiga underlag fran andra myndigheter inte
kan levereras i tid. Kommunernas tillgang till n6dvandig information maste garanteras
genom en anpassning av relevanta lagar och forordningar.

Uppsala kommun saknar har en tydlig beskrivning av hur granskningsarbetet ska ga till
i praktiken. Av utredningen (kap 15.3.1) framgar att kommunen inom ramen for forkop
kan fraga var pengarna till forvarvet kommer ifran och att kommunen behover ha
samrad med aktuella myndigheter for att fa "de forutsattningar som kravs for att
kunna genomféra utredningar och bedomningar gallande utévande av forkopsratt for
motverkande av organiserad brottslighet.”

Uppsala kommun ser har en utmaning géllande prioriteringsfragor hos olika
myndigheter. Ett forkop av en fastighet ar inte nédvandigtvis hogsta prioritet hos tex.
Polisen, och det ar heller inte givet att samtliga myndigheter kan avvara resurser under
samma begransade tidsperiod. Utredningen kan tolkas som att problematiken ar
bekant, men utan att nagon l6sning foreslas.

Uppsala kommun saknar har ocksa ett fortydligande av vilka uppgifter (tex. fallande
dom eller brottsrubricering) som anses tillrackliga for att kommunerna ska kunna fatta
ett negativt beslut om fastighetsforvarv.

Av utredningen (kap 10.5.1) framgar att ’Kommunerna har goda forutsattningar att
bedriva ett effektivt brottsférebyggande arbetet pa lokal niva utifran en lokal
problembild, ndra manniskor och nara potentiella brottstillfallen”. Uppsala kommun
villuppmarksamma att denna formulering ar riskabel att anvéanda i sammanhanget.
Formuleringen stammer utifran sina egna premisser och galler brott av mer traditionell
karaktar. Den stammer daremot inte nar det galler organiserad ekonomisk
brottslighet. Dels ar denna typ av brottslighet sallan lokal till sin natur och den later sig
inte heller begrénsas till en lokal problembild. Dartill har kommunerna inte pa langa
vagar samma kapacitet att skapa sig en problembild 6ver organiserad brottslighet
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(dven pa lokal niva) pd samma satt som man kan exempelvis kartlégga skadegorelse
eller misshandel/ordningsstorningar.

Uppsala kommun vill slutligen ocksa uppmarksamma risken att kommunerna sjalva
drasinien situation dar man sjalva framjar kriminell verksamhet. Risken ar att en
fastighetsoverlatelse sker mellan kriminella aktérer som ar fullt medvetna om att
kommunen kan komma att ta 6ver kdpet baserat pa uppgifter om tidigare kriminell
verksamhet. Detta kan da leda till att kommunen betalar ett upptrissat pris fér en
fastighet och majligen bidrar till att tvatta pengar fran kriminell verksamhet.
Problematiken med eventuella 6verpriser kopplat till statsstodsreglerna och
kommunallagens regler om férbud mot gynnande av enskilda individer behdver ocksa
narmare belysas. Ska tex. den foreslagna regeln om jamkning (18 §) tillampas och i sa
fall hur forhaller den till forslaget om séljarens ratt till kompensation enligt 19 §.

Kommunstyrelsen

Erik Pelling John Hammar

Ordforande Sekreterare
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Till statsradet Andreas Carlson

Regeringen beslutade vid regeringssammantridet den 2 juni 2022 att
ge en sirskild utredare 1 uppdrag att limna f6rslag till en ny forkops-
lag som ger en kommun ritt att under vissa férutsittningar trida in
1 koparens stille vid forvirv av fast egendom (dir. 2022:48). Samma
dag utsdgs professor Erika P. Bjorkdahl till sirskild utredare. Som
sekreterare 1 utredningen anstilldes departementssekreteraren Roger
Lind fr.o.m. den 12 september 2022 och justitiesekreteraren Sabina
Kronholm fr.o.m. den 19 september 2022.

Som sakkunniga i utredningen férordnades den 12 september 2022
kanslirddet Joel Bjork-Werner, rittssakkunniga Sanna Boman, kansli-
rddet Mathias Fredriksson, dmnessakkunniga Kerstin Konitzer,
departementssekreteraren Ann-Kristin Kaplan Wikstrém och ritts-
sakkunniga Marie Lifvendahl. Som experter i utredningen férord-
nades samma dag juristen Frank Johan Ahlberg, hovrittsrddet Lars
Borg, bostadspolitiska experten Anna Broman, linsarkitekten Cecilia
Engstrom, universitetslektorn Richard Hager, férbundsjuristen
Per Henningsson, avdelningschefen Henrik Levin, juristen Tove
Lundmark Soderberg, juristen Jérgen Lundgqvist, juristen Torkel
Schlegel, universitetslektorn Malin Sjéstrand, oversteldjtnanten
Mattias Thomsson och chefsjuristen Marie Ohrstrém. Departe-
mentssekreteraren Elin Anlén Widsell férordnades som sakkunnig 1
utredningen den 1 oktober 2022 och Joel Bjérk-Werner entledigades
med verkan fr.o.m. den 4 januari 2023.

Vid regeringssammantridet den 17 maj 2023 beslutade regeringen
att, genom tilliggsdirektiv, ge den sirskilda utredaren 1 uppdrag att
limna forslag pd en forkopslag som ger kommuner ritt att, utifrn
andra grunder in de som uppdraget tidigare utgdtt frin, trida in i
koparens stille vid kop av fast egendom. Vidare gavs den sirskilda
utredaren dven 1 uppdrag att limna forslag pd en férkopslag som ger
staten ritt att under vissa forutsittningar trida in i kdparens stille



vid kop av fast egendom samt att limna f6rslag pd férfattningsind-
ringar som krivs for att mojliggdra dverldtelser av fast egendom med
anvindning av elektroniska &verldtelsehandlingar och elektronisk
ansokan 1 alla inskrivningsirenden (dir. 2023:67).

Den 12 juni 2023 férordnades kanslirddet Carl-Johan Malmqvist
och imnessakkunniga Malena Sultan som sakkunniga i utredningen.

Ann-Kristin Kaplan Wikstrém, Lars Borg, Anna Broman, Cecilia
Engstrom, Kerstin Konitzer och Jérgen Lundqvist entledigades med
verkan fr.o.m. den 22 juni 2023.

Den 27 juni 2023 férordnades handliggaren Sara Gullbrandsson,
professorn Olle Lundin och poliskommissarien Elizabeth Torrisi
som experter 1 utredningen.

Den 22 augusti 2023 férordnades handliggaren Emma Andersson
och juristen Mattias Brattgdrd som experter 1 utredningen. Samma
dag férordnades kanslirddet Mikaela Nilsson som sakkunnig. Vidare
entledigades Sara Gullbrandsson och Tove Lundmark Séderberg
med verkan fr.o.m. den 22 augusti 2023.

Den 3 oktober 2023 foérordnades juristen David Fridh, avdel-
ningschefen Gabriella Nissén, kammarrittsridet Hanna Kristiansson
och dmnesrddet Lars E Andersson som experter i1 utredningen.
Vidare entledigades Henrik Levin och Malena Sultan med verkan
fr.o.m. den 3 oktober 2023.

Den 18 januari 2024 beslutade regeringen att forlinga utrednings-
tiden (dir. 2024:9).

Den 30 januari 2024 forordnades departementssekreteraren Li
Bjork Dronjak som sakkunnig i utredningen. Vidare entledigades
Marie Lifvendahl och Lars E Andersson med verkan fr.o.m. den
30 januari 2024.

Den 13 februari 2024 entledigades Sabina Kronholm med verkan
fr.o.m. den 1 april 2024.

Den 2 april 2024 entledigades Sanna Boman med verkan fr.o.m. den
2 april 2024. Vidare férordnades rittssakkunniga Clara Bergstrom
att vara sakkunnig i utredningen.

Utredningen har antagit namnet En ny forkopslag (Fi 2022:07).
Hirmed 6verlimnas betinkandet Digitala fastighetskop & Forkipsriitt
vid fastighetstransaktioner (SOU 2024:38). Utredningens uppdrag ir
med detta slutfort.



Stockholm maj 2024

Erika P. Bjorkdahl
/Roger Lind
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Utredningsuppdraget

Utredningsuppdraget har i huvudsak bestdtt av tvd delar. Den férsta
delen har varit att foresl3 de dndringar och anpassningar som krivs
for att overlatelser av fast egendom ska kunna ske elektroniskt. Kop,
byte och giva av fast egendom regleras i jordabalken. Enligt dagens
reglering 1 jordabalken krivs att vissa formkrav dr uppfyllda for att
kop, byte eller gdva av en fastighet anses vara giltigt. Ett sddant form-
krav idr att kép, byte och giva ska undertecknas med penna pa pap-
per. I uppdraget har det ingdtt att se 6ver formkraven vid dverltelse
av fast egendom och modernisera dessa f6r att de ska fungera dven
vid dverlitelser som sker elektroniskt. Det innefattar bide att féresla
de forfattningsindringar som krivs {or att mojliggora dverldtelser av
fast egendom med anvindning av elektroniska 6verlatelsehandlingar,
samt elektronisk ansgkan 1 alla inskrivningsirenden.

Den andra delen 1 utredningsuppdraget har varit att foresld for-
kopsritt vid férvirv av fast egendom for det militira och det civila
forsvaret, samt for att motverka organiserad brottslighet. Staten ska
enligt kommittédirektivet ha forkopsritt av fastigheter for det mili-
tira forsvaret. Nir det, & andra sidan, giller f6r det civila férsvaret
har utredningsuppdraget dels gitt ut pd att dverviga om staten eller
kommunen ska ha forkopsritt. Enligt kommittédirektivet ska utred-
ningen 6verviga statlig forkopsritt for det civila forsvaret som ett
komplement till eller, om det bedéms mer indamalsenligt, ett alter-
nativ till kommunal forkopsritt. Nir det giller att f6resld en forkops-
ritt for att motverka organiserad brottslighet, ska det vara ett verktyg
for kommunerna i deras brottsférebyggande arbete. Kommittédirek-
tivet framhéller bl.a. att arbetet mot organiserad brottslighet behver
stirkas pd bred front. Kommunerna har en central betydelse 1 det
brottsférebyggande arbetet, genom att de kan arbeta pd lokal nivd
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utifrin en lokal problembild, nira minniskor och nira potentiella
brottstillfillen. Kommunernas brottsférebyggande arbete kan stir-
kas om de fir en bredd av verktyg, dir mojligheten till forkép vid
overlitelser av fastigheter kan vara ett sddant verktyg.

Overlatelse av fastigheter ska kunna ske elektroniskt

En overldtelse av en fastighet genom kép, byte eller gdva enligt jorda-
balkens bestimmelser miste uppfylla vissa formkrav for att vara gil-
tigt. Ett sddant formkrav ir t.ex. att fastighetsképet ska undertecknas
med penna pd papper. I dagens allt mera digitaliserade informations-
utbyte underlittar och piskyndar elektroniska handlingar 6verldtan-
det av fast egendom, sirskilt nir parterna dr pd olika orter. Ett elek-
troniskt férfarande underlittar dven vid kontakten med inblandade
aktorer, som miklare, kreditinstitut och myndigheter.

Utredningen foreslir en dndring 1 4 kap. 1§ jordabalken for att
mojliggora for elektroniskt upprittade handlingar och signaturer vid
overldtelse av fast egendom. Den dndring som féreslas tar sikte pd att
vara teknikneutral, 1 den meningen att det fortsatt ir mojligt att upp-
ritta handlingar pd papper, som att uppritta dem elektroniskt, men
bestimmelsen har ocks3 inte f6r avsikt att hindra en teknikutveckling
med nya elektroniska forfaranden och signaturer. Det kommer att vid
en dvergdngsperiod finnas behov av att uppritta 6verldtelsehandlingar
pa olika sitt, bide pa papper och elektroniskt, samtidigt som det sker
en teknisk utveckling av nya elektroniska férfaranden.

Utredningen foresldr ocksd, f6r att mojliggdra anséka om inskriv-
ning med en elektroniskt upprittad éverltelsehandling dndringar i
19 kap. jordabalken och i inskrivningsférordningen. Enligt dagens
lydelse dr det endast méjligt att ansdka om inskrivning med en elek-
tronisk handling om den éverensstimmer med en originalhandling.
Det innebir i praktiken att det ofta ir en pdf-kopia av en handling
som ir upprittad med penna pd papper som anvinds vid ansékan.
Om det ska vara mojligt att uppritta elektroniska éverldtelsehand-
lingar bér det ocksd vara méjligt att kunna anséka om inskrivning
med den elektroniska handling som upprittas.
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Den tidigare férkopslagen och erfarenheter fran Finland

Utredningen har vid utformningen av statlig och kommunal f6rképs-
ritt 1 den mdn det ir mojligt utgdtt frin och dragit lirdomar av den
tidigare svenska forképslagen, samt statlig och kommunal férkops-
lag i Finland. Den tidigare svenska hade och den kommunala fér-
kopslagen 1 Finland har andra syften dn vad som ir aktuellt for de
nya férkdpslagarna. Betinkandet innehéller dels en redogorelse av den
tidigare svenska forkopslagen, dels en redogérelse av de bdda forképs-
lagarna i Finland p3 statlig och kommunal niv4.

Staten och kommunerna som aktorer
pa fastighetsmarknaden

Staten och kommunen agerar pa fastighetsmarknaden for att pd olika
sitt tillgodose sina markbehov och sikra tillgdngen till mark. Statens
och kommunens agerande pa fastighetsmarknaden styrs av lagar och
grundliggande bestimmelser. En sidan grundliggande bestimmelse
ir att statens fastigheter dgs och forvaltas av vissa bestimda myndig-
heter och statliga bolag. Kommunens beslut om fastighetsforviry
eller avyttring av kommunalt dgda fastigheter fattas i huvudsak i enlig-
het med vad som framgdr av kommunallagen.

Statens och en kommuns f6rvirv av mark behdver ocksd utgd frin
andra rittsliga ramar, som statsstddsreglerna och lagen om offentlig
upphandling.

Staten och kommunerna efterstrivar i regel markitkomst genom
fastighetstorvirv pd frivillig vig. I vissa situationer nir ett forvirv av
en fastighet som behovs av staten eller en kommun inte kan goras pd
frivillig vig, om t.ex. en fastighetsigare inte ir villig att silja sin fastig-
het eller om stat eller kommun inte kommer 6verens med fastighets-
dgaren om villkoren gillande ett fastighetsforvirv, kan behovet av
markdtkomst tillgodoses genom ett antal fastighetsrittsliga special-
lagstiftningar som mojliggdr att en fastighet, under vissa forutsitt-
ningar, kan férvirvas genom tving. Av 2 kap. 15 § regeringsformen
framgdr att ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allminna
genom expropriation eller nigon annat sddant férfogande eller tila
att det allminna inskrinker anvindning av mark eller byggnad utom
nir det krivs for att tillgodose angeligna allminna intressen. Staten
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och kommunerna kan t.ex. férvirva mark genom expropriation en-
ligt expropriationslagen (1972:719) och fastighetsreglering enligt fas-
tighetsbildningslagen (1970:988). Kommunerna kan ocks3 inlésa mark
enligt plan- och bygglagen (2010:900). Markdtkomst genom férkop
skiljer sig frén tvingsfoérvirv pd si sitt att det aktualiseras endast om
dgaren sjilv har beslutat att silja sin fastighet och dirtill hittat en
kopare.

Forkopsratt av fastigheter for det militara forsvaret

Det svenska férsvaret bestir av en militir del och en civil del, och
tillsammans brukar dessa delar benimnas totalférsvaret. Bakgrunden
till totalférsvaret gir att dra till lirdomar efter virldskrigens total-
krig. En lirdom var att det inte ricker med ett militirt férsvar, utan
att det ocksd miste finnas ett civilt forsvar for att skydda civilbefolk-
ningen och stirka samhillets motstdndskraft. Det svenska totalfor-
svaret har utvecklats och férindrats i under tiden frin det kalla kriget
fram tills 1 dag i takt med omvirldsliget och andra politisk forsvars-
beslut.

Milet f6r det militira férsvaret dr att férsvara Sverige mot vipnat
angrepp, hivda Sveriges territoriella integritet samt virna suverina
rittigheter och nationella intressen i Sverige och utanfér svenskt ter-
ritorium 1 enlighet med internationell ritt, frimja Sveriges sikerhet
samt foérebygga och hantera konflikter och krig genom att 1 fredstid
genomfdra operationer pd virt eget territorium, i niromridet samt
delta 1 internationella fredsfrimjande insatser, och skydda samhillet
och dess funktionalitet genom att med befintlig férméga och resur-
ser bistd 6vriga samhillet sdvil 1 fred som vid héjd beredskap.

Forsvarsmakten ir den myndighet som har till sin huvudsakliga
uppgift att [6sa det militira forsvaret. Till sin hjilp har Férsvarsmak-
ten ett antal stodmyndigheter. For att Férsvarsmakten ska kunna upp-
fylla mélet for det militira férsvaret och hantera de uppgifter som faller
inom myndighetens ansvarsomrade finns bl.a. behov av fastigheter,
som 1 regel férvirvas och forvaltas av Fortifikationsverket.

Tillgdng till fastigheter f6r militira indamal ir sdledes ett etable-
rat intresse. Enligt utredningens forslag fir staten férkopsritt av fastig-
heter f6r det militira férsvaret. Det kan vara fastigheter som med sin
beligenhet eller den verksamhet som bedrivs vara av betydelse for
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det militdra férsvaret. Det kan ocks3 vara fastigheter dir det kan fére-
ligga omstindigheter hos férvirvaren som medfor risker eller bidrar
med negativa konsekvenser vid férvirv f6r det militira férsvaret. Det
kan t.ex. vara friga om forvirv av fastigheter som genomférs for frim-
mande makts rikning. Slutligen kan det ocksd vara fastigheter som
behovs for sikerstillandet av en langsiktig tillgdng till vissa indamals-
enliga markomriden av militirstrategisk betydelse. Det pdgir just nu
en omfattande uppbyggnad av det militira férsvaret. Staten kan 1 sam-
band med detta ha intresse av att forvirva vissa fastigheter.

Forkopsratt av fastigheter for det civila férsvaret

Milet for det civila f6rsvaret dr bl.a. virna civilbefolkningen, siker-
stilla de viktigaste samhillsfunktionerna, uppritthlla en nédvindig
férsorjning, bidra till det militira forsvarets férmdga vid vipnat an-
grepp eller krig 1 vr omvirld, uppritthilla samhillets motstinds-
kraft mot externa patryckningar och bidra till att stirka f6rsvarsvil-
jan, bidra till att stirka samhillets forméga att forebygga och hantera
svira pafrestningar pd samhillet i fred, och med tillgingliga resur-
ser bidra till férmagan att delta 1 internationella fredsfrimjande och
humanitira insatser.

Ansvarsfordelningen {6r att nd milet med uppgifter inom det civila
forsvaret delas av flera myndigheter och samhillsaktorer. Det civila
forsvaret bestdr av verksamhet som bedrivs av myndigheter, kommu-
ner, regioner, foretag, organisationer och privatpersoner som tillsam-
mans bygger upp och stirker landets motstindskraft vid krigsfara eller
krig.

For att nd mélet f6r det civila férsvaret och f6r att de olika akts-
rerna som har verksamhet inom det civila férsvaret ska uppfylla sina
uppgifter behovs bla. tillgdng till fastigheter. Det civila forsvaret ir
sdledes ett erkint allmint intresse och det finns ett visst skydd for
det civila férsvaret 1 befintlig lagstiftning.

Det gir mot bakgrund av den breda ansvarsfordelningen for det
civila forsvaret att 6verviga bide staten och kommuner nir det giller
vem som ska ha forképsritt av fastigheter for det civila férsvaret.
Det dimensionerande maélet for det civila férsvaret dr att stddja det
militira férsvaret vid vipnat angrepp och konflikter. Mot den bak-
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grunden fir staten enligt utredningens forslag forkopsritt av fastig-
heter f6r det civila forsvaret.

De fastigheter som kan vara av intresse for det civila férsvaret kan
vara sidana som med sin beligenhet eller den verksamhet som be-
drivs dir vara av betydelse for det civila férsvaret. Det kan exem-
pelvis vara friga om fastigheter som antingen bedriver eller har unika
forutsittningar att bedriva viktiga verksamheter for det civila for-
svaret, t.ex. ledningsplatser, beredskapslager, noder f6r elektronisk
kommunikation, anliggningar inom energiproduktion och distribu-
tion, dricksvatten och avlopp, industriproduktion, datahallar, reserv-
funktioner, arkiv och andra kritiska verksamheter. Staten kan ocksi
1vissa fall behova utéva forkdpsritt for att hindra en viss dverlitelse
av fast egendom till en specifik forvirvare, dir det finns misstankar
om att denna kommer att anvinda fastigheten pd olika sitt som med-
fora allvarliga risker for det civila férsvaret. Avslutningsvis kan det
vara fastigheter som behovs for utbyggnaden av det civila forsvaret.
Det pdgar just nu en omfattande uppbyggnad av det civila férsvaret.
Staten kan i samband med detta ha intresse av att forvirva vissa fas-
tigheter for att mojliggdra for en fortsatt uppbyggnad av det civila
forsvaret.

Forkopsratt av fastigheter for att motverka
organiserad brottslighet

Vad ar organiserad brottslighet?

Ett av flera kinnetecken fér den organiserade brottsligheten ir att
den brottslighet som utférs, utférs av nigon form av kriminell grupp
som begdr brott i syfte att gora vinst. Den organiserade brottslig-
heten utgor alltsd 1 regel av en kriminell affirsverksamhet, dir brot-
ten begds systematiskt och {6r vinnings skull.

Det behovs fler verktyg for att motverka organisera brottslighet

Det ir minga samhillsaktorer som ir aktiva i att motverka organiserad
brottslighet. Statliga myndigheter, regioner, kommuner och andra
samhillsaktorer bedriver arbete inom sina olika ansvarsomrdden arbete
for att motverka organiserad brottslighet. Statens arbete mot organi-
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serad brottslighet 4r bdde brottsbekimpande och brottsférebyggande.
Kommunerna har genom lagen om kommunernas brottsférebyg-
gande arbete fatt en roll att samordna det lokala brottsférebyggande
arbetet, och tillsammans med olika statliga och lokala aktorer ta fram
en ligesbild och 4tgirdsplan i det brottsférebyggande arbetet.

Det finns tecken pd att den organiserade brottsligheten har gett sig
in pd fastighetsmarknaden. Det ir inte tydligt enligt kommittédirekti-
vet 1 vilken omfattning, men i direktivet nimns exempel pa risker och
sirbarheter 1 att fastighetsaffirer kan anvindas av den organiserade
brottsligheten i brottsliga syften.

Forkopsratt av fastigheter kan stirka kommunernas
brottsférebyggande arbete att motverka organiserad brottslighet

Utredningen ska enligt tilliggsdirektivet foresld en forkopsritt for
motverkande av organiserad brottslighet pA kommunal niva. Nir det
giller vilka fastigheter som kan vara aktuella for f6rkop for att mot-
verka organiserad brottslighet kan det dels vara fastigheter som
utifrdn den verksamhet som bedrivs pa fastigheten kan ha stor bety-
delse for den organiserade brottsligheten och den kriminella ekono-
min. Det kan ocksd handla om vissa omstindigheter hos forvirvaren.
Exempel pd sidana omstindigheter kan vara om foérvirvaren direkt
eller indirekt kontrolleras av en grupp, foéretag eller organisation som
har koppling till organiserad brottslighet. Det kan hir vara friga om
olika former av kontroll och paverkan, t.ex. hot, finansiering eller
annan koppling av betydelse till organiserad brottslighet. Det kan
dven handla om att en verldtare eller férvirvare stdr under otilliten
paverkan av en kriminell grupp just i samband med en fastighetséver-
latelse. Slutligen kan det gilla fastigheter som en kommun kan behéva
inom ramen fér sitt brottstérebyggande arbete. Det kan vara exempel
dir organiserad brottslighet och narkotikahandel i ett bostadsomride
skapar sociala problem och otrygghet.
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Férvarv som ska omfattas av
och undantas fran forkopsratt

Forvarv dar staten och kommunen har forkopsratt

En fastighet kan 6verltas pd olika sitt. For att inte syftet med lagen
ska motverkas ska statens och kommunens férkopsritt gilla ver-
latelser av fastigheter genom kéop, byte eller giva enligt 4 kap. jorda-
balken, 6verféring av dganderitten till fast egendom enligt fastighets-
bildningslagen, ¢verlitelse av aktier 1 privata aktiebolag och andelar i
handelsbolag eller forening som idger fast egendom, om foérvirvaren
genom forvirvet fir ett bestimmande inflytande 6ver bolaget eller
féreningen, samt vid exekutiv forsiljning.

Undantag fran forkopsratten

Forkopsritten ska enligt kommittédirektivet begrinsas till sirskilt
motiverade situationer, nir andra mojligheter inte ir tillrickliga, och
utgd frin och omfatta tidigare undantag som var gillande i den tidi-
gare kommunala férkopslagen. De undantag som gillde 1 den tidi-
gare kommunala férkopslagen var bla. att sm&husfastigheter under
en viss storlek var undantagna frin forkopsritten. Det fanns ocks
undantag nir staten var siljare och nir staten eller regionen var képare,
fastighetskép som gjordes inom en familj, fastigheter som sildes pd
exekutiv auktion och forsiljning som avsdg endast en andel av en
fastighet och dir képaren redan dgde en annan andel 1 fastigheten.

De undantag som gillde for den tidigare férkopslagen var utfor-
made utifrén den ddvarande lagens syfte. De nya férkopslagarna har
andra syften, som utgdr frdn behov och intressen {6r det militira och
civila férsvaret, och att motverka organiserad brottslighet. Mot bak-
grund av syftet med lagarna gir det inte att motivera de undantag frén
forkopsritten som var gillande 1 den tidigare férkdpslagen, i de nya
forkopslagarna.
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Beslutsmyndighet
Lansstyrelsen ar beslutsmyndighet

Den myndighet som regeringen bestimmer ska vara beslutsmyndig-
het for statens forkopsritt. Utredningens forslag ir att de civilomr3-
desansvariga linsstyrelserna ska vara beslutsmyndighet. Det ir enligt
utredningens bedémning limpligt att de civilomridesansvariga lins-
styrelserna ir statens beslutsmyndighet bide nir det giller forkops-
ritten av fastigheter f6r det militira och det civila férsvaret.

Fortifikationsverket verkstaller beslut om forkép

Utredningens forslag ir att Fortifikationsverket ska verkstilla besluts-
myndighetens beslut om att utdva férkop. Fortifikationsverkets upp-
drag innebir att myndigheten far 1 uppdrag att forvirva fastigheter
som beslutsmyndigheten beslutar ska férkopas, for att sedan avgora
den l&ngsiktiga forvaltningen eller om den forvirvade egendomen ska
overldtas till en annan myndighet eller siljas. Det r utredningens for-
slag limpligt att Fortifikationsverket ska verkstilla beslut om att utéva
forkop av fastigheter for bide det militira och det civila frsvaret.

Vilket kommunalt organ beslutar om forkop?

Det bér vara en friga fér kommunerna sjilva att avgora utifrin kom-
munallagens reglering gillande beslutsordning och méjligheterna till
delegering av vissa irenden 1 vilken ordning ett beslut om férkop bor
fattas.

Prioriteringsordning vid forkopsratt

Det kan i1 samband med utévande av férkopsritt finnas vissa all-
minna intressen som bor ges foretride fére andra intressen. Om sta-
ten eller en kommun, av olika skil, vill utéva forkopsritt f6r samma
fastighet ska statens forkopsritt, enligt utredningens forslag, ha fore-
tride fére kommunens. Det innebir i praktiken att totalférsvarets in-
tressen ges foretride fore kommunens intresse av effektivt brotts-
forebyggande arbete att motverka organiserad brottslighet. Det kan
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ocksd finnas behov av prioriteringsordning vid férképsritt mellan
kommuner. Detta behov av prioriteringsordning kan sirskilt gilla
forkopsritt vid 6verldtelser av aktier i privata aktiebolag och andelar
1 handelsbolag eller {6rening som dger fast egendom. Ett foretag kan
iga fast egendom 1 en eller flera kommuner, eller pdverka forhillan-
dena dir. Enligt utredningens férslag bér en kommun ha férkopsritt
vid 6verldtelse av egendom som helt eller delvis ligger inom kom-
munen. Om egendomen ligger i tv4 eller flera kommuner har den kom-
mun inom vars omrade den stérsta delen av egendomens sammanlagda
areal ligger forkopsritt.

Ndrmare om férfarandet
Férvarvaren ska anmala ett forvarv av fast egendom

For att beslutsmyndigheten och kommunen ska kunna bedéma om
forkopsritt ska utdvas vid dverldtelse av fastigheter maste myndig-
heten och kommunen {4 kunskap om att ett f6rvirv av en fastighet
ir pd gdng att genomféras. Utredningen foresldr att den som har for
avsikt att férvirva en fastighet ska anmila forvirvet till beslutsmyn-
digheten och kommunen dir fastigheten dr beligen. Ett forvirv som
omfattas av forkopsritt ska anmilas 1 samband med eller efter for-
virvet. En anmilan av ett f6rvirv av fast egendom som omfattas av
forkopsritt ska ske digitalt via ett anmilningssystem som tillhanda-
halls av beslutsmyndigheten.

Prévningen ska goras i tva steg

De forvirv av fast egendom som ir angeligna att granska bér 1 moj-
ligaste m&n kunna fingas upp medan de oproblematiska forvirven
inte i onédan ska behova granskas eller 1 vart fall snabbt kunna séllas
bort efter en inledande undersékning. Utredningen foreslar dirfor
ett granskningen av ett forvirv ska goras 1 tvd steg. Beslutsmyndig-
heten och kommunen ska inom 25 arbetsdagar fran fullstindig an-
milan i ett forsta steg besluta antingen att limna anmalan utan dtgird
eller att inleda en granskning. Vid beslut om granskning ska myndig-
heten och kommunen i ett andra steg som huvudregel fatta ett slut-
ligt beslut inom tre ménader frin beslutet att inleda granskning. Vid
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sirskilda skil kan tidsfristen strickas ut till sex m&nader. Forkops-
ritt upphor att gilla om beslut om nirmare utredning inte har med-
delats inom féreskriven tid.

Motivering av beslut att utéva forkop

Ett beslut om att utdva f6rkép omfattas av forvaltningslagens till-
limpningsomride. Det innebir att ett beslut om att utéva forkép
behdver motiveras 1 enlighet med vad som framgdr av férvaltnings-
lagen.

Fullbordande av ett férkop

Ett forkdp dr fullbordat nir beslutet om att utdva forkopsritt har
vunnit laga kraft. Foljden av ett sddant fullbordande ir att stat eller
kommun fir férvirva den egendom som kdpet avser frin 6verldtaren
pa de villkor som avtalats mellan denna och foérvirvaren.

Ersattning till foljd av utovande av forkopsratt

Aven om det kan sigas finnas ett visst inslag av tving i ett forkopsfor-
farande med hinsyn ull att 6verldtaren tvingas avstd frin att dverlita
sin fastighet till den motpart vederborande sjilv har valt ut och 1 stil-
let fir acceptera staten eller en kommun som avtalsmotpart, liknar
dock forképssituationen till stor del ett frivilliga fastighetsfoérviry.
Ersittning, utdver avtalad kopeskilling, ska dirmed inte utga till dver-
ltaren i samband med utdvandet av férképsritt. Forvirvaren har dock
ritt till ersittning f6r nédvindiga utligg som ir direkt kopplade till
forvirvet. Sidan ersittning betalas av staten eller den kommun som
utdvar forkopsritt.

Jamkning av avtalsvillkor

I ett forkop kan stat eller kommun inte fullgéra alla avtalade villkor.
Det kan t.ex. vara friga om avtalsvillkor som har stark koppling till
forvirvaren eller att viss del av kpeskillingen utgors av en prestation
som inte ir mojlig for stat eller kommun att uppfylla. For att stat och
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kommun ska ha en praktisk méjlighet att genomféra forkép finns
det, enligt utredningens mening, behov av att inféra en mojlighet till
jimkning av avtalsvillkor i de nya forképslagarna.

Undantagande av lés egendom

I och med att ett f6rkdp omfattar en fastighetsoverldtelse som helhet
och en &verlitelse ocksd kan omfatta 16s egendom kan iven sidan
egendom tillfalla staten eller den kommun som beslutat att utéva for-
kopsritt. Los egendom som ingdr 1 férvirvet fir undantas frén for-
kopet pd yrkande av 6verldtaren, férvirvaren, beslutsmyndigheten eller
kommunen om egendomen utan oligenhet kan skiljas frén den fasta
egendomen och undantaget inte motverkar syftet med lagen.

Mal i allmdn domstol med anknytning till fork6psbeslut

Det kan 1 samband med utévande av f6rkép uppstd tvister om dgande-
ritt och andra civilrittsliga frigor som varit féremal for forkop. Av-
talsrittsliga eller dganderittsliga tvister, som uppstir i samband med
utdvande av forkopsritt ska prévas 1 den ordning som giller for sidana
tvister.

Foljder vid 6vertradelser

Utredningen har évervigt om det bor inféras ndgon form av sank-
tion vid dvertridelser av lagens krav om att anmiila ett kop tll staten
och kommunen dir fastigheten dr beligen. Annan jimfoérbar lagstift-
ning, som t.ex. lagen om granskning av utlindska direktinvester-
ingar, och dven forslaget till ny hyresférvirvslagstiftning, har infort
en sanktionsavgift. Om en 6verldtelse som omfattas av férkopsritt
inte anmils ska staten och en kommun p3 eget initiativ kunna upp-
ritta ett underlag f6r handliggning avseende frigan om férkop. Sta-
ten och en kommun ska ocksd kunna féreligga om att dverlitaren och
forvirvaren ska tillhandahdlla uppgifter eller handlingar som behévs
for utredning om frigan om forkop. Ett sidant foreliggande ska kunna
forenas med sanktionsavgift.
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Overklagande
Vilka beslut ska kunna dverklagas och av vem?

Utredningen bedémer att ett beslut om att inleda en utredning gil-
lande frigan om forkop eller att limna drendet utan dtgird inte ska
kunna éverklagas. Det ir endast slutliga beslut om férkép, med inne-
bérden att forkdpsritt utévas som ska kunna éverklagas. De som
berdrs pd ett sidant sitt av ett beslut om att utdva férkdpsritt, som
ocks3d ska ha ritt att 6verklaga ett sddant beslut, ir 6verldtaren och
férvirvaren.

Overklagande av statens utdvande av forkopsratt

Den statliga forkopsritten ska enligt utredningens forslag gilla av-
seende fast egendom f6r militdrt och civilt forsvar. Ett f6rképsbeslut
aktualiserar dirmed utrikes-, férsvars- och sikerhetspolitiska éver-
viganden. Med hinsyn till att de grunder som kan féranleda beslut
om utdvande av statlig forkopsritt innefattar sddana utrikes-, for-
svars- och sikerhetspolitiska dverviganden som vanligtvis hanteras
av regeringen, att likheten med de beslut som fattas enligt lagen om
granskning av utlindska direktinvesteringar och sikerhetsskydds-
lagen samt den prévningsordning som giller 1 dessa fall foreslas att
overklaganden av statliga férkopsbeslut ska provas av regeringen.

Overklagande av kommunens utévande av forkopsritt

Kommunens utévande av forkopsritt ska enligt utredningens fér-
slag kunna 6verklagas till forvaltningsritt.

Personuppgiftsbehandling och sekretess

Utredningens f6rslag innebir att myndigheter, kommuner och regio-
ner kommer att behéva utbyta information med varandra. Viss sidan
information kommer att omfattas av sekretess. Forslagen innebir
ocks3 att berérda aktdrer kommer att behéva behandla personupp-
gifter. Staten och kommuner kommer t.ex. att behéva information
om uppgifter om enskildas personliga och ekonomiska férhillanden
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eller om affirs- och driftsforhéllanden for att kunna avgéra frigan om
eventuellt utévande av f6rkdp. Personuppgiftsbehandling av kinsliga
personuppgifter ir motiverad. Uppgifterna ir nédvindiga f6r hand-
liggningen av forkdpsirenden och dr dven nédvindiga med hinsyn till
ett viktigt allmint intresse och innebir inte ett otillborligt intrdng 1
den registrerades personliga integritet. Detsamma giller uppgifter om
lagévertridelser. Aven behandling av person- och samordningsnum-
mer bedéms vara motiverad med hinsyn till indaméilet med behand-
lingen och vikten av siker identifiering.

Ikrafttradande

Utredningen féreslar att de nya regelverken, dvs. att 6verldtelser av
fast egendom ska kunna ske elektroniskt, samt statlig och kommu-
nal forkopslag, ska trida 1 kraft den 1 juli 2026. Det bedéms inte fin-
nas behov av 6vergdngsbestimmelser gillande de lagindringar som
foreslds. De foreslagna dndringarna av att éverldtelser av fast egen-
dom ska kunna ske elektroniskt, samt statlig och kommunal férkops-
lag, ska inte tillimpas pa f6rvirv fore ikrafttridandet.

Konsekvenser

Konsekvenser av utredningens forslag att 6verlatelser
av fast egendom ska fa ske elektroniskt

Utredningens f6rslag innebir att det blir tilldtet att uppritta hand-
lingar elektroniskt vid 6verldtelse av fast egendom. Det kommer att
fortsatt vara tilldtet att uppritta handlingar med penna pd papper.
Forslaget padverkar alla aktorer pd fastighetsmarknaden, som med
stdd av jordabalkens bestimmelser koper eller siljer fastigheter. Ett
krav som stills pd den enskilde och foretag som vill 6verlita en fas-
tighet med ett elektroniskt forfarande ir att det krivs tillgdng till en
elektronisk identifikationshandling, som ocks kan anvindas f6r att
framstilla elektroniska underskrifter. Enligt utredningens bedémning
bor den elektroniska underskriften hilla nivdn kvalificerad enligt
eIDAS-férordningen. Regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer ska f8 meddela f6reskrifter om vilka elektroniska
underskrifter som ska gilla vid 6verldtelse av fast egendom.

36



SOU 2024:38 Sammanfattning

Forslaget dr inte férenat med ndgra direkta kostnader for det all-
minna, privatpersoner eller féretag. Diremot tillkommer en indirekt
kostnad av att Lantmiteriet av regeringen fatt 1 uppdrag att foresld
en digital infrastruktur som ska anvindas fér att uppritta elektro-
niska 6verltelsehandlingar. I Lantmiteriets uppdrag ingdr ocks3 att
foresld vem, statligt eller privat, som ska tillhandahilla en s3dan infra-
struktur, och hur denna ska finansieras.

Konsekvenser av utredningens foérslag till statlig forkopsratt

Utredningens férslag innebir att staten far forkopsritt till fast egen-
dom f6r det militira och civila férsvaret. Forslaget innebir 1 allmin-
het att skyddet for det militira och civila férsvaret stirks.

Forslaget fir dock konsekvenser for aktérerna pd fastighetsmark-
naden, som képer och siljer fastigheter. En konsekvens som paverkar
alla aktdrer dr att de miste anmiila till staten, genom beslutsmyndig-
heten, att en fastighet ir ute tll forsiljning. Det innebir att forsilj-
ningen av fastigheter far ett nytt forfarande, vilket innebir att képare
och siljare behéver ha en lingre framforhdllning vid éverltelse av
fast egendom. De flesta fastighetsférsiljningar ir dock oproblema-
tiska utifrdn intressen for det militira och civila férsvaret, och paver-
kas endast i en begrinsad omfattning. I de fall som staten viljer att
inleda en férdjupad granskning innebir det att forfarandet vid en
fastighetsoverldtelse blir mer utdraget, som lingst upp till sex ména-
der. Om staten efter en granskning viljer att utnyttja forkopsritten
innebir detta ett ingrepp 1 den enskildes ritt att férfoga 6ver sin egen-
dom och sjilv vilja vem som fastigheten ska 6verldtas till. Utredningen
beddmer att ingreppet i dganderitten ir motiverad utifrin syftet med
lagen. Utredningens forslag kan ha viss pdverkan pd den kommunala
sjilvstyrelsen, eftersom kommunens egendom omfattas av statens
forkopsritt. Forslagen gdr dock inte utéver vad som ir nédvindigt
for att ge skydd &t ett starkt allmint intresse for det militira och
civila férsvaret som férslagen tar sikte pa.

Forslagen om statlig forkopsritt kommer att kriva ett resurstill-
skott, 1 huvudsak for nyanstillningar hos beslutsmyndigheten som
ska bygga upp och ha en organisation f6r bevakning av statens for-
kopsritt. Forslagen kan antas leda till marginella kostnadsékningar
ocksd for andra offentliga aktorer, inklusive Regeringskansliet och

37



Sammanfattning SOU 2024:38

domstolar, som kan hanteras inom ramen fér tillgingliga medel. Myn-
digheternas resursbehov bor tillgodoses genom 6kade férvaltnings-
anslag och finansieras inom de utgiftsomrdden som normalt bekos-
tar respektive myndighets anslag.

Forslaget medfor ocksd kostnader for forvirvare av fast egen-
dom. Kostnaderna kommer att variera frin fall till fall, och ir bero-
ende av omfattningen av bl.a. handliggningen vid beslutsmyndigheten.
Forslaget kommer inte medfoéra ndgra direkta kostnader for siljare
av fast egendom.

Konsekvenser av utredningens forslag till kommunal forkopsratt

Forslaget innebir att kommunerna fir férkopsritt till fastigheter
som behovs for att motverka organiserad brottslighet. Forslaget till
kommunal férkopsritt innebir att kommunerna far fler verktyg i det
brottstérebyggande arbetet att motverka organiserad brottslighet.

Forslaget far liknande konsekvenser f6r aktorer pa fastighetsmark-
naden, som den statliga forkdpsritten. En konsekvens som paverkar
alla aktorer dr att de miste anmala till kommunen dir fastigheten ir
beligen att en fastighet ir ute till forsiljning. Det innebir att {6rsilj-
ningen av fastigheter fir ett nytt férfarande, vilket innebir att képare
och siljare behdver ha en lingre framférhillning vid verldtelse av
fast egendom. De flesta fastighetsférsiljningar dr dock oproblematiska
utifrin behovet av att motverka organiserad brottslighet, och paverkas
endast 1 en begrinsad omfattning.

Forslaget leder till kostnadsokningar f6r kommunerna, som dels
fr ta emot anmailningar av fastighetsfrsiljningar i den egna kommu-
nen och 1 vissa fall inleda en granskning, dels de kostnader som upp-
stdr om kommunen viljer att utnyttja sin férkopsritt. Enligt utred-
ningens bedémning bér kommunerna {8 finansiering av staten fér de
dtagande som foljer av granskning av forképsirenden. De kostnader
som uppstdr i1 samband med att betala {or fastigheten, férvalta den
eller silja den vidare bér dock inte finansieras av staten. Mot bak-
grund av att det ir en frivillig uppgift och férkdpsritten ir ett verk-
tyg i kommunernas brottstérebyggande arbete ir inte finansierings-
principen inte aktuell for finansiering av kommunernas forvirv av
fastigheter enligt forkopslagen.
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Forslaget medfor ocksd kostnader foér forvirvare av fast egen-
dom. Kostnaderna kommer att variera frin fall till fall, och ir bero-
ende av omfattningen av bl.a. handliggningen vid kommunen. For-
slaget kommer inte att medféra nigra direkta kostnader for siljare
av fast egendom.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till statlig forkopslag

Hirigenom foéreskrivs féljande.

Lagens syfte och tillimpningsomrade

1§ Statlig forkopsritt far utdvas for att forvirva egendom for det
militira eller civila frsvaret.

2§ Forkopsritt enligt 1 § giller dverltelse

1. genom kop, byte eller gdva av fast egendom enligt 4 kap. jorda-
balken,

2. genom Sverforing av dganderitten till fast egendom enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988),

3. av aktier i privat aktiebolag och andelar i handelsbolag eller for-
ening som iger fast egendom, om forvirvaren genom férvirvet far
ett bestimmande inflytande 6ver bolaget eller féreningen, eller

4. vid exekutiv forsiljning av fast egendom enligt utsékningsbal-
ken (1981:774)

Med fast egendom jimstills tomtritt i denna lag.

Beslutsmyndighet

3§ Den myndighet som regeringen bestimmer ir beslutsmyndig-
het enligt denna lag.
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Anmilnings- och upplysningsskyldighet

4§ Den som férvirvar egendom vilken enligt 2 § omfattas av for-
kopsritt ska anmila det till beslutsmyndigheten.

Anmilan ska ske senast en manad efter dverltelsen. Vid 6ver-
l3telser enligt fastighetsbildningslagen ska anmilan goras 1 anslut-
ning till ansékan om fastighetsbildning.

Den som overldter egendom som enlig denna lag ska anmilas ska
upplysa den som férvirvar egendomen om dennes anmilningsskyl-

dighet.

5§ Om en overlitelse inte anmils trots att det finns en sddan skyl-
dighet enligt denna lag fir beslutsmyndigheten senast inom 25 arbets-
dagar, riknat fr@n den dag d8 myndigheten fick kinnedom om éver-
latelsen, uppritta ett underlag f6r utredning av frigan om férkop.

Om beslutsmyndigheten inte fattar beslut inom den tidsfrist som
anges 1 det forsta stycket forfaller ritten att uppritta underlag fo6r
utredning.

Forutsittningar for utdovande av f6rkdpsritt och tidsfrister

6§ Beslutsmyndigheten ska senast inom 25 arbetsdagar besluta om
att limna drendet utan 4tgird eller att inleda en utredning av frigan
om forkép. Tidsfristen ska riknas frén dagen da fullstindig anmilan
enligt 4 § kom in.

Om beslutsmyndigheten inte fattar beslut inom den tidsfrist som
anges 1 det forsta stycket forfaller forkopsritten.

7§ Beslutsmyndigheten ska inom tre ménader frén sitt beslut att
inleda en utredning enligt 5 eller 6 §§ besluta om att utdva eller avstd
frdn att utdva forkopsritt.

Om det finns sirskilda skil f&r beslutsmyndigheten meddela be-
slut enligt forsta stycket inom sex ménader.

Om beslutsmyndigheten inte fattar beslut inom den tidsfrist som
anges 1 det forsta stycket eller en férlingd tidsfrist enligt andra
stycket forfaller forkopsritten.
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Beslutsmyndighetens befogenheter

8§ Overlitaren och forvirvaren ska pi begiran av beslutsmyndig-
heten tillhandahilla uppgifter eller handlingar som myndigheten be-
héver f6r utredning av frigan om forkop.

9§ Beslutsmyndigheten fir foreligga 6verlitaren eller férvirvaren
att tillhandahilla uppgifter eller handlingar som myndigheten beho-
ver for utredning av frigan om forkop.

Ett foreliggande fir férenas med sanktionsavgift.

Informationsutbyte och samverkan

10§ Beslutsmyndigheten fir i samband med handliggning av ett
forkopsirende begira information frin kommuner, regioner och stat-
liga myndigheter.

Kommuner, regioner och de statliga myndigheter som regeringen
bestimmer ska limna en uppgift till beslutsmyndigheten efter en be-
giran enligt forsta stycket, om det behovs for att beslutsmyndig-
heten ska kunna fullgéra sitt uppdrag enligt denna lag.

11§ Beslutsmyndigheten ska vid sin utredning enligt denna lag sam-
verka med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

Administrativa sanktionsavgifter

12§ Beslutsmyndigheten fir besluta att ta ut en sanktionsavgift av
den som

1. inte har gjort en anmilan till beslutsmyndigheten trots att en
anmilningsskyldighet har forelegat enligt 4 §,

2. har limnat oriktiga uppgifter i samband med sin anmilan enligt
4 § eller vid fullgorandet av sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §, eller

3. inte har fullgjort sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §.

Forkopets fullbordande och innebérd

13§ Ett forkop ir fullbordat nir beslut om utévande av forkép har
vunnit laga kraft.
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Om lagfart enligt 20 kap. jordabalken krivs ska beslutsmyndig-
heten anmiila det lagakraftvunna beslutet f6r anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel.

14§ Vid fullbordat férkdp anses egendomen ha dvergitt frén dver-
lataren till staten vid tidpunkten f6r den ursprungliga 6verltelsen.

Vid forkoép forvirvar staten egendomen frin dverldtaren pd de
villkor som avtalats mellan 6verldtaren och férvirvaren.

15§ Overlitaren eller forvirvaren ska till beslutsmyndigheten Gver-
limna handlingar angiende egendomen som ir av betydelse for dgaren
av egendomen.

Jimkning och undantagande av 16s egendom

16 § Avtalsvillkor som beslutsmyndigheten varken hade eller borde
haft kinnedom om nir f6rképsritten utévades fir endast goras gil-
lande mot beslutsmyndigheten om sirskilda skil foreligger.

17§ Avtalsvillkor fir jimkas om det ir skiligt med hinsyn till dtagan-
dets art.

Vicks inte talan om jimkning inom en mdnad riknat frin det att
forkopet fullbordades eller den senare dag dd myndigheten fick kin-
nedom om avtalsvillkoret férfaller ritten till jimkning.

18 § Den part till vars f6rmén jimkning sker ska ersitta motparten
for dennes forlust pa grund av jimkning av avtalsvillkor.

19§ Losegendom som ingdriforvirvet fir undantas frin forkopet
pd yrkande av dverldtaren, forvirvaren eller beslutsmyndigheten om
egendomen utan oligenhet kan skiljas frin den fasta egendomen och
undantagandet inte motverkar syftet med lagen.

Vicks inte talan om undantagande inom en méinad riknat frn det
att forkopet fullbordades forfaller ritten att undanta 16s egendom.

20§ Undantas 16s egendom ska overldtaren behidlla egendomen

eller férvirvaren betala s mycket av kopeskillingen som motsvarar
den egendom som undantagits.
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Ersittning

21§ Staten ska ersitta forvirvaren for vad denna enligt dtagande 1
képehandling fullgjort fore férkdpets fullbordande och f6r nédvin-
dig kostnad i samband med férvirvet.

Staten ska ersitta forvirvaren f6r nédvindig kostnad som lagts
ner pd egendomen utéver vad som skiligen motsvarar virdet av den
avkastning som forvirvaren erhillit.

22§ Om forvirvaren har orsakat skada pd egendomen eller annars
foranlett att den minskat 1 virde har staten ritt ull ersittning for
detta om det med hinsyn till omstindigheterna anses skiligt.

Foreskrifter om verkstillighet

23§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
kan med stod av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela foreskrifter om
verkstilligheten av denna lag.

Overklagande

24§ Beslut om utévande av férkopsritt enligt 7 § far 6verklagas till
regeringen.
Andra beslut enligt denna lag fir inte 6verklagas.

25§ Tvist om friga som avses 1 12-21 §§ provas av allmin domstol
1 den ort dir den fasta egendomen ir beligen. Ligger egendomen
under flera domstolar prévas tvisten av den ritt under vilken huvud-
delen av egendomen ir beligen.

I mél enligt férsta stycket ska staten svara for sina egna och mot-
partens kostnader i underritten, om inte annat féranleds av 18 kap.
6 och 8 §§ rittegdngsbalken. Om staten har fullféljt talan till hégre
ritt svarar staten, med tillimpning av 18 kap. rittegdngsbalken, f6r
sina egna kostnader och motpartens kostnader om inte annat féran-
leds av 18 kap. 6 och 8 §§ rittegdngsbalken.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
2. Lagen ska inte tillimpas pd 6verldtelser fore ikrafttridandet.
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1.2 Forslag till kommunal forkopslag

Hirigenom foreskrivs fljande.

Lagens syfte och tillimpningsomride

1§ Kommunal férkopsritt far utévas for att forvirva fast egen-
dom for att motverka organiserad brottslighet.

2§ Forkopsritt enligt 1 § giller 6verldtelse

1. genom kop, byte eller gdva av fast egendom enligt 4 kap. jorda-
balken,

2. genom 6verforing av dganderitten till fast egendom enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988),

3. av aktier 1 privat aktiebolag och andelar i handelsbolag eller for-
ening som iger fast egendom, om foérvirvaren genom férvirvet far
ett bestimmande inflytande &ver bolaget eller féreningen, eller

4. vid exekutiv forsiljning av fast egendom enligt utsékningsbal-
ken (1981:774)

Med fast egendom jimstills tomtritt i denna lag.

3§ Forkopsritt fr utévas om sidan egendom som avses 12 § helt
eller delvis idr beligen inom kommunen.

Om egendomen ligger i tvd eller flera kommuner fir den kom-
mun inom vars omrdde den stdrsta delen av egendomens samman-
lagda areal ligger utdva forkopsritt.

4§ Forkopsritt foreligger inte om

1. staten ir forvirvare eller 6verlitare,

2. region ir férvirvare, eller

3. staten har beslutat att utdva forkopsritt enligt 7 § statlig for-
kopslag.

Anmilnings- och upplysningsskyldighet

5§ Den som forvirvar egendom vilken enligt 2 § omfattas av for-
kopsritt ska anmila det till kommunen dir den fasta egendomen ir

beligen.
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Anmilan ska ske senast en médnad efter 6verldtelsen. Vid 6ver-
l3telser enligt fastighetsbildningslagen ska anmilan géras i anslut-
ning till ansékan om fastighetsbildning.

Den som 6verldter egendom som enlig denna lag ska anmalas ska
upplysa den som férvirvar egendomen om dennes anmilningsskyl-

dighet.

6§ Om en dverldtelse inte anmils trots att det finns en sidan skyl-
dighet enligt denna lag f&r kommunen senast inom 25 arbetsdagar,
riknat frdn den dag dd kommunen fick kinnedom om &verltelsen,
uppritta ett underlag f6r utredning av frigan om férkop.

Om kommunen inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges i
det forsta stycket forfaller ritten att uppritta underlag f6r utredning.

Forutsittningar for utévande av f6rkdpsritt och tidsfrister

7§ Kommunen ska senast inom 25 arbetsdagar besluta om att
limna drendet utan dtgird eller att inleda en utredning av frigan om
torkop. Tidstristen ska riknas frin dagen d3 fullstindig anmilan en-
ligt 4 § kom in.

Om kommunen inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges 1
det forsta stycket forfaller férkopsritten.

8§ Kommunen ska inom tre ménader frin sitt beslut att inleda en
utredning enligt 5 eller 6 §§ besluta om att utova eller avstd frn att
utdva forkopsritt.

Om det finns sirskilda skil f&r kommunen meddela beslut enligt
forsta stycket inom sex minader.

Om kommunen inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges 1
det forsta stycket eller en forlingd tidsfrist enligt andra stycket for-
faller forkopsritten.

Beslutsmyndighetens befogenheter

9§ Overlitaren och férvirvaren ska pd begiran av kommunen till-
handahilla uppgifter eller handlingar som kommunen behéver for
utredning av frigan om forkop.
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10§ Kommunen fir foreligga 6verldtaren eller férvirvaren att till-
handahilla uppgifter eller handlingar som kommunen behéver for
utredning av frigan om férkop.

Ett foreliggande far forenas med sanktionsavgift.

Informationsutbyte och samverkan

11§ Kommunen fir i samband med handliggning av ett férkops-
irende begira information frdn kommuner, regioner och statliga myn-
digheter.

Kommuner, regioner och de statliga myndigheter som regeringen
bestimmer ska limna en uppgift till kommunen efter en begiran en-
ligt férsta stycket, om det behdvs for att kommunen ska kunna full-
gora sitt uppdrag enligt denna lag.

12§ Kommunen ska vid sin utredning enligt denna lag samverka
med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

Administrativa sanktionsavgifter

13 § Beslutsmyndigheten fir besluta att ta ut en sanktionsavgift av
den som

1. inte har gjort en anmilan till beslutsmyndigheten trots att en
anmilningsskyldighet har forelegat enligt 4 §,

2. har limnat oriktiga uppgifter i samband med sin anmilan enligt
4 § eller vid fullgérandet av sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §, eller

3. inte har fullgjort sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §.

Forkopets fullbordande och innebérd

14§ Ectt forkop ir fullbordat nir beslut om utévande av forkép har
vunnit laga kraft.

Om lagfart enligt 20 kap. jordabalken krivs ska kommunen an-
mila det lagakraftvunna beslutet f6r anteckning i1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel.

15§ Vid fullbordat f6rkép anses egendomen ha dvergitt frin 6ver-
litaren till kommunen vid tidpunkten {6r den 6verldtelsen.

48



SOU 2024:38 Foérfattningsforslag

Vid forkép forvirvar kommunen egendomen frin dverldtaren pd
de villkor som avtalats mellan 6verlitaren och férvirvaren.

16 § Overlitaren eller forvirvaren ska till kommunen éverlimna
handlingar angdende egendomen som ir av betydelse for dgaren av
egendomen.

Jimkning och undantagande av 16s egendom

17§ Avtalsvillkor som kommunen varken hade eller borde haft
kinnedom om nir f6rkopsritten utévades fir endast goras gillande
mot kommunen om sirskilda skil foreligger.

18 § Avtalsvillkor fir jimkas om det ir skiligt med hinsyn till dtagan-
dets art.

Vicks inte talan om jimkning inom en mdnad riknat frdn det att
torkopet fullbordades eller den senare dag dd kommunen fick kinne-
dom om avtalsvillkoret férfaller ritten till jimkning.

19§ Den part till vars férmén jimkning sker ska ersitta motparten
for dennes forlust pd grund av jimkning av avtalsvillkor.

20§ Losegendom som ingdr i forvirvet fir undantas frin férkopet
pd yrkande av 6verldtaren, férvirvaren eller kommunen om egen-
domen utan oligenhet kan skiljas frin den fasta egendomen och
undantagandet inte motverkar syftet med lagen.

Vicks inte talan om undantagande inom en ménad riknat frin det
att forkopet fullbordades forfaller ritten att undanta 16s egendom.

21§ Undantas 16s egendom ska overldtaren behdlla egendomen
eller férvirvaren betala s mycket av kopeskillingen som motsvarar
den egendom som undantagits.

Ersittning

22§ Kommunen ska ersitta férvirvaren fér vad denna enligt 8ta-
gande 1 kopehandling fullgjort fére forkdpets fullbordande och for

nddvindig kostnad i samband med forvirvet.
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Kommunen ska ersitta forvirvaren fér nédvindig kostnad som
lagts ner pd egendomen utdver vad som skiligen motsvarar virdet av
den avkastning som férvirvaren erhillit.

23§ Onm forvirvaren har orsakat skada pd egendomen eller annars
foranlett att den minskat i virde har kommunen ritt till ersittning
for detta om det med hinsyn till omstindigheterna anses skiligt.

Foreskrifter om verkstillighet

24§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
kan med std av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela foreskrifter om
verkstilligheten av denna lag.

Overklagande

25§ Beslut om utévande av férkopsritt enligt 8 § far overklagas
till allmin férvaltningsdomstol.
Andra beslut enligt denna lag fir inte 6verklagas.
Provningstillstdnd krivs vid éverklagande till kammarritten.

26 § Tvist om friga som avses 1 13-22 §§ och provas av allmin
domstol i den ort dir den fasta egendomen ir beligen. Ligger egen-
domen under flera domstolar prévas tvisten av den ritt under vilken
huvuddelen av egendomen ir beligen.

I mél enligt f6rsta stycket ska kommunen svara {6r sina egna och
motpartens kostnader i underritten, om inte annat féranleds av
18 kap. 6 och 8 §§ rittegingsbalken. Om kommunen har fullféljt
talan till hégre ritt svarar kommunen, med tillimpning av 18 kap.
rittegingsbalken, for sina egna kostnader och motpartens kostnader
om inte annat féranleds av 18 kap. 6 och 8 §§ rittegingsbalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
2. Lagen ska inte tillimpas pd overldtelser fore ikrafttridandet.
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1.3

Foérfattningsforslag

Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 4 kap. 1 §, 18 kap. 8 §, 19 kap. 10 §, 19 kap.
11 a §,20 kap. 7 § och 22 kap. 3 § jordabalken ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

4 kap.
1§

Kép av fast egendom slutes
genom upprittande av kdpehand-
ling som underskrives av siljaren
och koparen. Handlingen skall
innehélla en uppgift om kope-
skilling och férklaring av siljaren
att egendomen overldtes pd kopa-
ren. Kopes utom fast egendom
dven annat mot en gemensam
kopeskilling, dr det tllrickligt att
kopehandlingen  innehiller
uppgift om gemensam kopeskil-
ling.

Onm siljaren och koparen vid
sidan av kopehandlingen har
triffat dverenskommelse om an-
nan kopeskilling in den som an-
ges 1 kopehandlingen, ir den
dverenskommelsen ogiltig. Mel-
lan siljaren och képaren giller 1
stillet den kopeskilling som an-
ges 1 kopehandlingen. Denna
kopeskilling far dock jimkas om
det med hinsyn ull képehand-
lingens innehall, omstindigheter-
na vid avtalets tillkomst, senare
intriffade férhillanden och om-
stindigheterna 1 dvrigt dr oski-
ligt att den kopeskillingen skall

vara bindande.

en

Kép av fast egendom sluts
genom upprittande av képehand-
ling som underskrives eller pd
annat sdtt signeras av siljaren och
koparen. Handlingen ska inne-
hilla en uppgift om képeskilling
och foérklaring av siljaren att
egendomen &verldtes pd koparen.
Képes utom fast egendom dven
annat mot en gemensam kopeskil-
ling, dr det ullrickligt att képe-
handlingen innehéller en uppgift
om gemensam kopeskilling.

Om siljaren och koparen vid
sidan av kopehandlingen har
triffat overenskommelse om an-
nan kopeskilling in den som an-
ges 1 kopehandlingen, ir den
overenskommelsen ogiltig. Mel-
lan siljaren och koparen giller i
stillet den kopeskilling som an-
ges 1 kopehandlingen. Denna
kopeskilling fir dock jimkas om
det med hinsyn ull képehand-
lingens innehdll, omstindighe-
terna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade férhillanden och om-
stindigheterna 1 ¢vrigt dr oski-
ligt att den kopeskillingen ska

vara bindande.
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far med-
dela foreskrifter om hur en elektronisk handling ska vara beskaffad samt
vad som 1 Gvrigt ska gilla om det tekniska forfarandet vid upprittande,
verifiering och validering av innebdll i och utstillande av det elektro-
niska dokumentet.

Dock dr férvirv, som har gjorts enligt lagen (1982:352) om ritt
till fastighetsforviry f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt eller lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att férvirva
arrendestillet, giltiga dven om foreskrifterna i forsta stycket inte har
iakttagits.

18 kap.
83§

Sedan ett drende om anteck-
ning enligt 19 kap. 29§ forsta
stycket, 20 kap. 14 § eller 21 kap.
4 § denna balk har tagits upp pd
en inskrivningsdag, fir den som
direfter har forvirvat egendo-
men eller nigon annan rittighet 1
denna in pantritt inte till st6d
for bestdndet av forvirvet eller
ritten till ersittning enligt 48§
andra stycket 8beropa att han eller
hon vid férvirvet varken dgde eller
bort iga kinnedom om den
omstindighet som antecknats.

Sedan ett drende om anteck-
ning enligt 19 kap. 29 § forsta
stycket, 20 kap. 14 § eller 21 kap.
4§ eller 12§ statlig forkipslag
eller 13 § kommunal forkopslag
denna balk har tagits upp pi en
inskrivningsdag, fir den som dir-
efter har férvirvat egendomen
eller nigon annan rittighet 1
denna in pantritt inte till st6d
for bestdndet av forvirvet eller
ritten till ersittning enligt 4§
andra stycket 8beropa att han eller
hon vid férvirvet varken dgde eller
bort iga kinnedom om den
omstindighet som antecknats.

Bestimmelserna i 6 kap. 7 § tredje stycket och 7 a § giller ocksd
vid bedémningen av om vid férvirv av pantritt god tro foreligger i
frdga om en omstindighet som avses med anteckning enligt férsta

stycket.

19 kap.

Den som vill anséka om in-
skrivning enligt 20-24 kap. skall
gora detta i pappersform. Re-
geringen eller den myndighet
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Den som vill anséka om in-
skrivning enligt 20-24 kap. ska
gora detta i pappersform eller
digitalt. Regeringen eller den
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som regeringen bestimmer fir
meddela foreskrifter om att en
ansokan om inskrivning fir ges
in i form av ett elektroniskt
dokument.

Med ett elektroniskt doku-
ment avses en upptagning som
har gjorts med hjilp av automa-
tiserad behandling och vars inne-
hall och utstillare kan verifieras
genom ett visst tekniskt forfar-
ande, enligt vad som foreskrivs
av regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer.

Sokanden skall ge in de hand-
lingar som 8beropas till stod foér
ansokan.

Foérfattningsforslag

myndighet som regeringen be-
stimmer f&r meddela féreskrifter
om att en ansékan om inskriv-
ning fir ges in i form av ett elek-
troniskt dokument.

Med ett elektroniskt doku-
ment avses en upptagning som
har gjorts med hjilp av automa-
tiserad behandling och vars inne-
hall och utstillare kan verifieras
genom ett visst tekniskt forfar-
ande, enligt vad som foreskrivs
av regeringen eller den myndig-
het som regeringen bestimmer.

Soékanden ska ge in de hand-
lingar som &beropas till stod for
ansokan.

19 kap.
11a§

Om en ansokan om inskriv-
ning ges in 1 form av ett elek-
troniskt dokument, fir en finges-
handling eller annan handling
som avses 120 kap. 6 § 1, 21 kap.
2 § forsta stycket § eller 23 kap.
2§ forsta stycket 1 eller en
handling som avses 1 7 kap. 5 §
fjarde stycket dktenskapsbalken
eller 23 § andra stycket sambo-
lagen (2003:376) ges in elektro-
niskt enligt foreskrifter som
regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer fir
meddela.

Om en fingeshandling eller
annan handling som avses i for-
sta stycket ges in elektroniskt,
ska den elektroniska handling-

Om en ansdkan om inskriv-
ning gors digitalt, fir en finges-
handling eller annan handling
som avses 120 kap. 6 § 1, 21 kap.
2 § forsta stycket eller 23 kap. 2 §
forsta stycket 1 eller en handling
som avses 1 7 kap. 5§ fjirde
stycket iktenskapsbalken eller
23 § andra stycket sambolagen
(2003:376) ges in enligt fore-
skrifter som regeringen eller den
myndighet som regeringen be-
stimmer fir meddela.
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ens Overensstimmelse med ori-
ginalet vara bestyrkt enligt fore-
skrifter som regeringen eller den
myndighet som regeringen be-
stimmer fir meddela.
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20 kap.
7§

Férekommer inte omstindigheter som avses 1 6 §, ska lagfartsan-

sokan forklaras vilande, om

1. vid kop, byte eller gdva dver-
litarens underskrift pd finges-
handlingen inte ir styrkt av tvd
vittnen och &verltelsen inte
skett genom statlig myndighet,

2. fingesmannen inte har lag-
fart och fall som avses 19 § inte
foreligger,

3. rittegdng pigdr om hiv-
ning eller dterging av férvirv av
fastigheten eller om bittre ritt
till denna,

4. lagfart soks pd grund av
testamente, dom eller forritt-
ning som innu inte vunnit laga
kraft,

5.vid férvirv genom legat
detta inte utgivits,

6. vid forvirv pd exekutiv for-
siljning képebrev inte utfirdats
eller vid expropriation eller lik-
nande tvingsforvirv inldsen inte
fullbordats,

7.vid 6verlitelse verldtaren
ir gift och férvirvet enligt dkten-
skapsbalkens bestimmelser ir be-
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1. vid kop, byte eller gdva éver-
litarens underskrift pd finges-
handlingen inte ir styrkt av tvd
vittnen och kdpebandlingen inte
har upprittats elektroniskt eller
overldtelsen inte skett genom
statlig myndighet,

2. fdngesmannen inte har lag-
fart och fall som avses 19 § inte
foreligger,

3. rittegdng pdgdr om hiv-
ning eller dterging av férvirv av
fastigheten eller om bittre ritt
till denna,

4. lagfart soks pd grund av
testamente, dom eller forritt-
ning som innu inte vunnit laga
kraft,

5.vid férvirv genom legat
detta inte utgivits,

6. vid forvirv pa exekutiv for-
siljning kopebrev inte utfirdats
eller vid expropriation eller lik-
nande tvingsforviry inlosen inte
fullbordats,

7.vid overldtelse overldtaren
ir gift och férvirvet enligt dkten-
skapsbalkens bestimmelser ir be-
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roende av den andre makens
samtycke,

8. vid overlitelse overlitaren
ir sambo och férvirvet enligt
bestimmelserna i1 sambolagen
(2003:376) ir beroende av den
andra sambons samtycke, dock
endast om drende om anteck-
ning 1 fastighetsregistrets in-
skrivningsdel av anmilan enligt
5§ andra stycket den lagen var
upptaget pa inskrivningsdag nir
overlitelsen skedde,

9.vid overldtelse genom bo-
utredningsman forvirvet enligt
irvdabalkens bestimmelser ir be-
roende av dédsbodeligares sam-
tycke,

10. férvirvet har skett genom
en sddan gdva mellan makar som
inte har registrerats enligt
16 kap. dktenskapsbalken,

11. férvirvet avser del av fas-
tighet och ir beroende av fastig-
hetsbildning,

12. férvirvet 1 annat fall en-
ligt lag dr beroende av domstols
eller annan myndighets tillstdnd,
eller

13. forvirvet dr beroende av
villkor och, i friga om géva, vill-
koret avser viss tid som inte
dverstiger tvd dr frin den dag d&
givohandlingen upprittades.

Foérfattningsforslag

roende av den andre makens sam-
tycke,

8. vid overlitelse dverlitaren
ir sambo och férvirvet enligt
bestimmelserna i1 sambolagen
(2003:376) ir beroende av den
andra sambons samtycke, dock
endast om idrende om anteck-
ning 1 fastighetsregistrets in-
skrivningsdel av anmilan enligt
5§ andra stycket den lagen var
upptaget pd inskrivningsdag nir
overlitelsen skedde,

9.vid 6verldtelse genom bo-
utredningsman forvirvet enligt
drvdabalkens bestimmelser ir be-
roende av dédsbodeligares sam-
tycke,

10. férvirvet har skett genom
en sddan gdva mellan makar som
inte har registrerats enligt
16 kap. dktenskapsbalken,

11. férvirvet avser del av fas-
tighet och ir beroende av fastig-
hetsbildning,

12. forvdrvet omfattas av stat-
lig eller kommunal forkdpsritt och
d@r beroende av att forkdp inte ut-
dvas eller vid utévande av forkop
att detta inte dr fullbordat,

13. forvirvet 1 annat fall en-
ligt lag dr beroende av domstols
eller annan myndighets tillstdnd,
eller

14. forvirvet ir beroende av
villkor och, i friga om gdva, vill-
koret avser viss tid som inte
dverstiger tvd dr frin den dag d&
gdvohandlingen upprittades.
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22 kap.
3§
Ansékan om inteckning ska avslds, om
1. foreskrifterna i 2 § inte iakttagits,
2. pa grund av sirskild foreskrift eller enligt anteckning 1 fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel inteckning inte fir beviljas 1 fastig-

heten,

3. inskrivning av tomtritt i fastigheten ir beviljad eller sokt,
4. fastigheten fringdtt sokanden pa grund av exekutiv férsiljning
eller genom expropriation eller liknande tvingsférviry,

5. sokanden ir 1 konkurs eller
forsitts 1 konkurs den dag d& in-
teckningen soks samt fastighe-
ten hor till konkursboet, eller

6.en del av fastigheten har
utmitts eller tagits 1 ansprik
genom betalningssikring eller
fastigheten eller en del av fastig-
heten har belagts med kvarstad
eller tagits 1 forvar och ett drende
angdende anteckning om 4tgir-
den har tagits upp senast pd den
inskrivningsdag d& inteckningen
sokts, om inte ansokningen har
medgetts av Kronofogdemyn-
digheten.

5. sékanden ir 1 konkurs eller
forsitts 1 konkurs den dag d& in-
teckningen soks samt fastighe-
ten hor till konkursboet,

6.en del av fastigheten har
utmitts eller tagits 1 ansprik
genom betalningssikring eller
fastigheten eller en del av fastig-
heten har belagts med kvarstad
eller tagits 1 férvar och ett drende
angdende anteckning om 4tgir-
den har tagits upp senast pd den
inskrivningsdag d& inteckningen
sokts, om inte ansdkningen har
medgetts av Kronofogdemyn-
digheten, eller

7. drende angdende anteckning
om att stat eller kommun beslutat
att utova forkopsritt 1 frdga om
egendomen upptagits pd inskriv-
ningsdag.

Har drende angdende lagfart f6r sokanden uppskjutits till senare
inskrivningsdag, ska behandlingen av ansékan om inteckning upp-

skjutas till samma dag.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
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1.4
(1979:230)

Foérfattningsforslag

Forslag till lag om andring i jordférvarvslagen

Hirigenom féreskrivs att 3 § och 10 § jordforvirvslagen (1979:230)

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

38

Lagen giller inte

1. om egendomen férvirvas frin staten genom, linsstyrelsen eller

Statens jordbruksverk,

2.om staten forvirvar egen-
domen genom ndgon annan myn-
dighet 4n statens affirsdrivande
verk,

3.0om en kommun forvirvar
egendomen frin staten,

2.om staten forvirvar egen-
domen genom nigon annan myn-
dighet in statens affirsdrivande
verk eller utovar forkopsritt enligt
statlig forkopslag,

3.om en kommun férvirvar
egendomen frin staten eller ut-
dvar forkopsritt enligt kommunal

forkopslag,

4. om egendomen férvirvas av en kreditinsittning som enligt lag
eller reglemente eller bolagsordning som regeringen har faststillt, ir

skyldig att avyttra,

5.om forvirvaren ir gift med 6verlitaren och inte heller for-
virvaren eller, nir makar forvirvar gemensamt, ndgon av den ir dver-
l8tarens avkomling, allt under férutsittning att éverltaren inte ir
skyldig att avyttra egendomen enligt 13 §,

6. om egendomen enligt detaljplan eller omridesbestimmelser ir
avsedd f6r annat indamal dn jordbruk eller skogsbruk,

7. om forvirvet omfattar ett omrdde som ir avsett f6r annat inda-
mal dn jordbruk eller skogsbruk, eller

8. om en andel i en fastighet forvirvas av nigon som redan dger
en andel i fastigheten som hor till samma taxeringsenhet och fér-
vidrvaren inte dr skyldig att avyttra sistnimnda andel enligt 13 §.

57



Forfattningsforslag

SOU 2024:38

10§

Forvirvstillstdnd ska sokas inom tre minader frin det att for-
virvet skedde, om inte frigan om férvirvstillstdnd enligt 10 kap. 3 §
andra stycket fastighetsbildningslagen (1970:988) ska understillas
tillstdndsmyndigheten av lantmiterimyndigheten.

Friga om forvirvstillstdnd far
inte provas forrin forvirvet skett
utom i fall som avses 12 § 2 eller 3.
Tillstdnd att f6rvirva egendom pi
offentlig auktion enligt 15 § lim-
nas fore auktionen.

Friga om forvirvstillstdnd far
inte provas forrin forvirvet skett
utom i fall som avsesi2 § 2 eller 3.
Ansckan om  forvirv som  skett
genom kdp, byte eller giva far inte
heller privas eller pd grund av dter-
kallelse avskrivas innan det av-
glorts om forkip enligt statlig for-
kopslag eller kommunal forkips-
lag ska wutovas, om det inte dr
uppenbart att  forkdpsrdtt inte
kommer att utévas. Tillstdnd att
forvirva egendom pd offentlig
auktion enligt 15 § limnas fore
auktionen.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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1.5

Foérfattningsforslag

Forslag till lag om andring i lagen (1985:277)

om vissa bulvanférhallanden

Hirigenom féreskrivs att 1 och 7 §§ lagen (1985:277) om vissa
bulvanférhillanden ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1§

Denna lag giller nir ett bul-
vanforhillande anvinds for att
kringgd ett sddant hinder mot att
forvirva eller behdlla viss egen-
dom som uppstills i jordfor-
virvslagen (1979:230).

Denna lag giller nir ett bul-
vanforhillande anvinds for att
kringgd ett sddant hinder mot att
forvirva eller behilla viss egen-
dom som uppstills 1 jordfor-
virvslagen (1979:230), statlig for-
kopslag  eller  kommunal ~ for-
kopslag.

Med bulvanférhdllande avses 1 lagen att ndgon (bulvanen) utit
framstdr som idgare av viss egendom men 1 verkligheten innehar
egendomen huvudsakligen f6r annans (huvudmannens) rikning.

7§

De myndigheter som prévar
fragor om tillstand enligt jordfor-
virvslagen (1979:230) ska under-
ritta dklagarmyndigheten, om det
skiligen kan antas att det fore-
ligger ett bulvanférhillande som
ror jordférvirvslagen.

De myndigheter som provar
frigor om tillstind enligt jord-
forvirvslagen (1979:230) eller
utévande av forkop enligt statlig
forkdpslag eller kommun som pré-
var frdga om utévande av forkiop
kommunal forkipslag ska under-
ritta Aklagarmyndigheten, om det
skiligen kan antas att det forelig-
ger ett bulvanférhillande som ror
jordférvirvslagen, statlig forkips-
lag eller kommunal forkdpslag.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
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1.6

SOU 2024:38

Foérslag till lag om dndring i aktenskapsbalken

Hirigenom féreskrivs att 16 kap. 2 § dktenskapsbalken ska ha f6lj-

ande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

16 kap.
28

Ansokan om registrering gors
hos Skatteverket.

Till ansékan ska fogas den
handling som ska registreras. Be-
girs registrering av en giva som
inte har skett skriftligen, ska
uppgift om givan limnas 1 en
handling som har undertecknats
av bdda makarna.

Ansokan om registrering gors
hos Skatteverket.

Till ansokan ska fogas den
handling som ska registreras. Be-
girs registrering av en giva som
inte har skett skriftligen, ska
uppgift om givan limnas 1 en
handling som har undertecknats
av bdda makarna. Registrering av
gdva av fast egendom far goras
med elektroniskt upprittad och
signerad handling.

Betriffande anmilan om bodelning finns bestimmelser 1 9 kap.

1 § andra stycket.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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1.7

Foérfattningsforslag

Forslag till forordning med andring

i inskrivningsforordning (2000:309)

Hirigenom foreskrivs att 2 § inskrivningsférordningen (2000:309)

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

I foljande inskrivningsiren-
den fir en ansokan ges in 1 form
av ett elektroniskt dokument:

1. lagfart enligt 20 kap. 1§
och lagfartssammantride enligt
20 kap. 10 § jordabalken,

2. inskrivning eller andra &t-
girder avseende tomtritt enligt
21 kap. jordabalken,

3. inteckning enligt 22 kap.
2 § jordabalken,

4. inteckningsdtgirder enligt
22 kap. 7-11 §§ jordabalken, om
inteckningen motsvaras av ett
datapantbrev,

5. anteckning om innehav och
borttagande av sddan anteckning
enligt 22 kap. 12 § jordabalken,
och

6. inskrivning eller andra &t-
girder avseende annan nyttjande-
ritt dn tomtritt samt avseende
servitut och ritt till elektrisk kraft
enligt 23 kap. jordabalken.

I irenden dir en ansokan ges
in elektroniskt fir iven en hand-
ling som avses i 20 kap. 6§ 1,
21 kap. 2 § forsta stycket 1 och
23 kap. 2 § forsta stycket 1 jorda-
balken samt 7kap. 5§ fjirde

I irenden dir ansokan gors
digitalt fir dven en handling som
avses 1 20 kap. 6 § 1, 21 kap. 2 §
forsta stycket 1 och 23 kap. 2 §
forsta stycket 1 jordabalken samt
7 kap. 5§ fjirde stycket ikten-
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stycket iktenskapsbalken och
23 § andra stycket sambolagen
(2003:376) ges in elektroniskt,
om den elektroniska handlingen
dverensstimmer med originalet.

I irenden om anteckning och
borttagande av anteckning enligt
19 kap. 29 och 30 §§ jordabalken
far anmilan eller annan handling
som ska ligga till grund fér dtgir-
den ges in 1 form av ett elek-
troniskt dokument.

SOU 2024:38

skapsbalken och 23§ andra
stycket sambolagen (2003:376)
ges in elektroniskt, enligt fore-
skrifter som Lantmiteriet fdr med-
dela.

I irenden om anteckning och
borttagande av anteckning enligt
19 kap. 29 och 30 §§ jordabalken
far anmalan eller annan handling
som ska ligga till grund fér dtgir-
den ges in i form av ett elek-
troniskt dokument.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.
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2 Utredningens uppdrag
och genomfbrande

2.1 Utredningens uppdrag

I utredningens uppdrag ingick inledningsvis att limna férslag till en
ny lag som ger en kommun ritt att under vissa férutsittningar trida in
1koparens stille vid forviry av fast egendom, s.k. forkép (dir. 2022:48).
Det 6vergripande syftet med lagen skulle vara att underlitta f6r kom-
muner att féra en mer aktiv och lingsiktig markpolitik. Genom till-
liggsdirektiv (dir. 2023:67) indrades utredningens uppdrag. De
ursprungliga férkopsgrunderna upphivdes och utredningen gavs 1
uppdrag att

o foresld en forkopsgrund som underlittar f6r det civila forsvarets
skydd respektive mojliggér f6r kommunerna att motverka orga-
niserad brottslighet,

e Overviga en statlig forkopsritt for att underlitta det civila f6r-
svarets skydd som ett komplement till eller, om det bedéms mer
indamailsenligt, ett alternativ till kommunal forképsritt,

o foresld en forképsgrund som underlittar skyddet for det militira
forsvaret, och

o limna forslag pd de forfattningsindringar som krivs for att mojlig-
gora overldtelser av fast egendom med anvindning av elektroniska
overlitelsehandlingar, samt elektronisk ansékan i alla inskrivnings-
drenden.

Genom tilliggsdirektiv (dir. 2024:9) forlingdes utredningstiden till
den 1 juni 2024.

Kommittédirektiv och tilliggsdirektiven &terges i sin helhet 1 bi-
laga 7, 2 och 3.

63



Utredningens uppdrag och genomférande SOU 2024:38

2.2 Utredningsarbetet
2.2.1 Sammantraden med expert- och sakkunniggruppen

Utredningsarbetet inleddes 1 september 2022. Utredningssekretaria-
tet har fram till den 31 mars 2024 varit bemannad av tv3 personer.
Sekretariatet har bitritts av en expert- och sakkunniggrupp med repre-
sentanter frin nirmast berérda departement, myndigheter, kom-
muner och organisationer. Med hinsyn till den dndrade inriktningen
av utredningens uppdrag har gruppens sammansittning forindrats,
men dess antal har uppgatt till cirka 20 personer under hela utrednings-
tiden.

Utredningens arbete har 1 huvudsak bedrivits genom sammantri-
den med férordnande experter och sakkunniga. Under dessa samman-
triden har utkast till betinkandet diskuterats och synpunkter 1 sak-
frigor har inhimtats. Vidare har experter och sakkunniga deltagit i
férdjupningsméten 1 mindre grupper med olika teman, exempelvis
digitalisering av 6verldtelsehandlingar och de tre olika férképsgrun-
derna. Experter och sakkunniga har ocksd bistitt utredningen pd andra
sitt, bl.a. genom att lisa forslag till utkast och delta i enskilda moten.

2.2.2 Material som legat till grund for utredningen

Utredningen har tagit del av en variation av material inom ramen for
vad som utgor etablerade rittskillor, f6r att beskriva gillande ritt. For-
arbetena till den senast gillande svenska férkopslagen har t.ex. varit ett
viktigt material f6r utredningens arbete. Annat material ir andra utred-
ningars betinkanden, propositioner samt myndighets- och forsknings-
rapporter, liksom rittspraxis.

2.2.3  Studieresa och intervjuer med féretradare i Finland

Utredningen har genom sekretariatet genomfort en studieresa till
Finland och har haft sammantride med féretridare frdn Miljomini-
steriet, Kommunalférbundet och Helsingfors kommun. Syftet med
besoket har 1 huvudsak varit att £ kunskap om hur de frigor som om-
fattas av kommitténs uppdrag regleras och hanteras i Finland.
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2.2.4 Samrad med myndigheter

Utredningen har genom sekretariatet haft kontakter med myndig-
heter och organisationer med verksamhet som bedéms vara av intresse
for utredningens uppdrag. Sekretariatet har bl.a. haft [6pande kontakt
med Lantmiteriet, som t.ex. har redogjort f6r dess inskrivningsverk-
samhet samt tekniska [8sningar 1 friga om digitalisering av fastighets-
overldtelser som sedan dven kan ligga till grund for forkdpsforfarandet.
Tillsammans med Lantmiteriet har dven mote héllits med Myndig-
heten for digital foérvaltning (DIGG). Sekretariatet har ocksd haft
mote med Fastighetsmiklarinspektionen for att £ kunskap om deras
verksamhet och tillsyn av fastighetsmiklare. Vidare har sekretariatet
haft méte med Brottstorebyggande rddet (Brd) gillande deras verk-
samhet att f6lja och kartligga den organiserade brottsligheten, och om
kommunernas uppdrag att arbeta brottsférebyggande.

2.2.5 Samverkan med andra utredningar

Parallellt med detta utredningsarbete har det bedrivits utredningar
inom andra omrdden med frigestillningar som pd olika sitt angrinsar
eller 6verlappar denna utrednings uppdrag. Utredningen har genom
sekretariatet f6ljt dessa utredningar. Inom ramen fér nu gillande
direktiv har sekretariatet dven haft underhandskontakter med vissa
pdgdende utredningar och har, som nirmare kommer att beskrivas,
forhallit sig till dessa vid avgrinsningen och utformningen av de f6rslag
som limnats. De angrinsande utredningarna som sekretariatet, utifrdn
de direktiv som ligger till grund for utredningsarbetet, har haft under-
handskontakter med ir féljande.

e Utredningen om kontroll vid éverltelse och upplitelse av egen-
dom av visentlig betydelse for totalférsvaret (F6 2022:03). Denna
utredning ska bl.a. ta stillning till om statlig kontroll bor inféras
vid 6verldtelser och upplételser av viss fast egendom av visentlig
betydelse for totalférsvaret.

o Fastighetsregisterlagsutredningen (Ju 2022:09). Syftet med utred-
ningens uppdrag ir att stirka sikerhetsskyddet for registret och
skapa en modern reglering for effektiv informationsférsérjning,
som bittre tillgodoser samhillets behov av fastighetsinformation.

65



Utredningens uppdrag och genomférande SOU 2024:38

e Utredningen om skirpta kontroller vid fastighetsforviry
(Ju 2022:08). Syftet med utredningens uppdrag ir att skydda bo-
stadshyresgister mot oseridsa 6verldtelser av hyresfastigheter och
hindra att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas fér brotts-
lighet.

e Utredningen om siker och tillginglig digital identitet (I 2022:04).
Syftet med utredningens uppdrag ir att limna forslag pd hur sta-
ten kan utfirda en e-legitimation pd hogsta tillitsniva.

2.2.6 Intervjuer med externa aktdrer och organisationer

Under utredningen har sekretariatet haft kontakt med ett flertal kom-
muner, intresseorganisationer och féretag. De kommuner som utred-
ningen triffat ir Borlinge kommun, Givle kommun, Karlskrona kom-
mun, Kiruna kommun, Kristianstads kommun, Malmé kommun,
Skellefted kommun och Umed kommun. Syftet med dessa méten har
bl.a. varit att i en 6kad férstielse f6r kommunens arbete med mark-
forvirv och tillimpningen av den tidigare forképslagen. De intresse-
organisationer som utredningssekretariatet har triffat ir De smd
kommunernas samverkan (SmdKom), Tibern, samt Tri- och mébel-
foretagen. Syftet med dessa moten har varit att {8 en inblick och for-
stdelse for de frigor som dessa organisationer driver och hur de kan
paverkas av utredningens forslag. Vidare har utredningen haft kontakt
med flera byggforetag, diribland Einar Mattsson, JM, Peab, Kilen-
krysset och Wallenstam. Syftet med dessa méten har varit att £ kad
forstdelse f6r hur dessa agerar pa fastighetsmarknaden och vilka kon-
sekvenser utredningens forslag kan {8 {or privata foretag.

2.3 Disposition

Betinkandet bestdr av 26 kapitel, dir utredningens férfattningsforslag
redogérs 1 kapitel 1 med kommentarer i kapitel 26.

Kapitel 3 tll 4 innehiller en redogorelse av utredningens forslag
om vad som krivs f6r att mojliggora 6verlitelser av fast egendom med
anvindning av elektroniska dverldtelsehandlingar, samt vad som krivs
for att mojliggora ansdkan 1 inskrivningsirenden med en elektroniskt
upprittad handling. Férst gors en redogorelse om gillande krav for
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giltigt fastighetsforviry och en allmin beskrivning av fastighetsregis-
tret. Kapitel 4 inneh3ller en redogodrelse av utredningen férslag nir det
giller elektroniska overldtelsehandlingar och elektronisk ansékan 1
inskrivningsirenden.

Kapitel 5 och 6 innehéller en bakgrund och allmin redogérelse av
den senast gillande svenska férkdpslagen och de nu gillande finska for-
képslagarna.

Kapitel 7 innehéller en redogorelse om staten och kommunerna som
aktorer pd fastighetsmarknaden. Kapitlet innehiller bl.a. en allmin
redogorelse av gillande ritt som ir av betydelse for statens och kom-
munens f6rvirv av fastigheter, markinnehav och férvaltning. Vidare
innehdller kapitlet en redogorelse av gillande ritt och verktyg som
staten och kommunen har om ett f6rvirv av en fastighet inte kan géras
pé frivillig vig. Dessutom innehéller kapitlet en redogérelse av gillande
ritt med avseende pd statsstod, upphandling och egendomsskydd, som
generellt piverkar statens och kommunens mojligheter att gora fastig-
hetsforviry.

Kapitel 8 till 9 innehéller utredningens férslag till en statlig forkops-
ritt for det militira och det civila forsvaret. Kapitel 8 inleds med en
definition av det svenska totalférsvaret, som dr uppbyggd av en militir
och en civil del. T kapitel 8 gors en redogorelse for en statlig forkopsrite
av fastigheter for det militira forsvaret, och 1 kapitel 9 gérs en redo-
gorelse for en statlig forkopsritt av fastigheter f6r det civila férsvaret.

Kapitel 10 innehiller utredningens férslag till en kommunal fér-
kopsritt f6r att motverka organiserad brottslighet. I kapitlet gors en
beskrivning av nigra utmirkande drag fér den organiserade brotts-
ligheten. Direfter gors en allmin beskrivning av kommunernas ar-
bete mot organiserad brottslighet, med en kortfattad beskrivning av
lagen om kommunernas ansvar {6r det brottsférebyggande arbetet.

Kapitel 11 till 12 redogér f6r de fastighetsférvirv som ska omfattas
av forkopsritt och de undantag som ska gilla for statens och kom-
munens forkopsritt.

Kapitel 13 till 14 inneh&ller en redogorelse och forslag 6ver vilken
myndighet som utredningen bedémer bor fatta beslut om f6rkép och
vilken myndighet som bér verkstilla beslutsmyndighetens beslut om
att utdva forkopsritt. Kapitel 15 innehdller utredningens bedémning
av vilket kommunalt organ som fattar beslut gillande den kommunala
forkopsritten.

67



Utredningens uppdrag och genomférande SOU 2024:38

I kapitel 16 beskrivs de behov av som finns nir det giller fore-
tride av statliga intressen och prioriteringsordning av kommunal
forkopsritt.

Kapitel 17 beskriver frfarandet vid ett statligt och kommunalt ut-
6vande av forkop. For att beslutsmyndigheten och kommunen ska
kunna bedéma om ett f6rvirv dr av intresse for totalforsvaret eller om
en fastighet behdvs for att motverka organiserad brottslighet behover
myndigheten och kommunen {4 kinnedom om att ett férvirv av en
fastighet ir pd ging att genomféras. I kapitlet beskrivs processen kring
anmilan av ett forvirv.

Kapitel 18 innehiller en redogérelse dver beslut om forkép. Staten
och kommunen ska enligt utredningens férslag genomféra granskning
av forvirv 1 tvd steg, inom 1 lagen beskrivna tidsfrister. I kapitlet be-
skrivs ocksd motiveringsskyldigheten f6r staten och kommunen vid ut-
ovande av forkdpsritt, som utgdr frin bestimmelserna i férvaltnings-
lagen.

Kapitel 19 redogor for innebérden av ett forkép. Det som utred-
ningen avser med innebérden av ett f6rkép dr nir ett forkop ska anses
vara fullbordat, vilka mojligheter den enskilde har att jimka avtals-
villkor, ersittning, samt viss mojlighet att undanta 16s egendom.

Kapitel 20 innehéller utredningens éverviganden i1 frdgor kring
overtridelser av férvirvarens och dverldtarens skyldigheter att anmala
forvirv till staten och kommunen, dir fastigheten ir beligen.

Kapitel 21 redogor f6r den enskildes mojlighet att £8 sin ritt provad
1 ett overklagande. Forst gors en bedémning 6ver vilka beslut som ska
kunna éverklagas och av vem. Direfter vilken instans som bér gilla fér
statens respektive kommunens utdvande av forkopsritt.

I Kapitel 22 gérs en beskrivning av personuppgiftbehandling och
sekretess, som ir relevant vid statens och kommunens utévande av {6r-
kopsritt. Kapitel 23 innehéller utredningens forslag till dndringar 1
angrinsande lagstiftning, och kapitel 24 innehéller utredningens for-
slag nir de foreslagna lagindringarna bér trida i kraft.

Kapitel 25 innehéller en konsekvensanalys av utredningens férslag,
som ir att mojliggdra for elektroniska dverlitelsehandlingar vid kop,
byte och gdva av fast egendom, samt statlig och kommunal férképslag.
I kapitlet beskrivs vilka allminna regelkrav som finns pd konsekvens-
beskrivningar, kraven pd konsekvensbeskrivningen som giller sirskilt
for utredningen som féljer av kommittédirektivet, problembilden
och vad som kan uppnés genom utredningens férslag, alternativa 16s-
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ningar och vilka effekter som féljer om inte utredningens forslag
genomfors. Slutligen beskrivs de aktdrer som pdverkas av utredningens
forslag, samt utredningens kostnadsmissiga och andra konsekvenser
for de aktdrer som berors. De konsekvenser som inte redovisas 1 detta
kapitel bedéms vara av ringa betydelse.

2.4 Utgangspunkter och avgransningar

Utredningens uppdrag har varit omfattande, vilket har inneburit att
det har varit nédvindigt att tolka uppdraget timligen strikt.

Det har 1 uppdraget ingdtt att foresld en reglering for att 6verlatelser
av fastigheter ska kunna ske elektroniskt, men ocksd att foresla for-
kopsritt inom sdvil totalférsvaret som att motverka organiserad
brottslighet. Dessutom ska férkopsritterna gilla bade pd statlig och
kommunal nivi. De frigor som utredningen har haft att utreda berér
sdledes skilda sakomriden och departement. Utredningen har mot
denna bakgrund disponerat betinkandet for att férslagen, s3 lingt som
mojligt, ska kunna hanteras var for sig.

I uppdraget har det inte ingdtt att verviga eller limna férslag till
ett sanktionssystem kopplat till férképslagarna, men denna aspekt be-
rors indd kortfattat 1 betinkandet. Det har heller inte ingdtt att 6ver-
viga eller foresld skatterittsliga 16sningar i delar dir férkopstorfarandet
skulle kunna medfora skatterittsliga effekter.

Det svenska totalférsvaret, sirskilt det civila férsvaret, 4r inne 1 en
organisatorisk forindringsprocess. I uppdraget har det inte ingdtt att
foresl en sirskild organisation for det civila férsvaret eller forindring
av olika myndigheters ansvarsomride for det civila férsvaret. Upp-
draget har inte omfattat att se dver effekterna av forkop 1 ljuset av ett
medlemskap i North Atlantic Treaty Organization (Nato).

En viktig utgdngspunkt f6r utredningens arbete har ocksa varit att
det parallellt med denna utredning har bedrivits arbete i andra utred-
ningar som giller 6verl3telser av fastigheter av visentlig betydelse fér
totalforsvaret, sirskilt utredningen om kontroll vid 6verlatelse och
upplitelse av egendom av visentlig betydelse f6r totalforsvaret
(F6 2022:03). Uppdraget har inte omfattat att 16sa frigor kring orga-
nisation mellan eller ansvarsférdelning gillande andra typer av kon-
trollsystem.
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Efter att utredningens direktiv beslutades har regeringen dven gett
Lantmiteriet 1 uppdrag att foresld en digital infrastruktur f6r upp-
rittande av elektroniska handlingar i samband med 6verldtelse av fast
egendom. Utredningen har forhéllit sig till Lantmiteriets uppdrag att
mojliggora fler elektroniska handlingar pd fastighetsrittens omride.'

2.5 Vissa definitioner

I betinkandet har utredningen valt att anvinda sig av vissa benim-
ningar som eventuellt kan ha annan innebérd i andra sammanhang.
Nedan féljer dirfor klargérande av vissa termer och hur de anvinds
1 betinkandet.

Kop, byte och géva enligt 4 kap. jordabalken samt fastighetsbild-
ningsitgirder enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) och indirekta
fastighetsoverldtelser som enligt f6rslag i betinkandet ska omfattas
av forkopsritt benimns antingen som f6rvirv eller 6verldtelse.

I férkopssammanhang benimns den som &verldter sin fastighet
genom kép, giva eller byte enligt 4 kap. jordabalken, fastighetsbild-
ningsdtgird eller indirekta fastighetsférvirv som 6verldtare. I vissa fall
benimns denna dven som fastighetsigaren. Den som férvirvar en
fastighet genom angivna férvirv benimns férvirvare. I sammanhang
dir exempelvis statens eller kommunens férhillande till forvirvaren,
som alltsd ingdtt avtal med dverltaren, beskrivs kan férvirvaren dven
benimnas som den ursprungliga forvirvaren.

Den overltelse som 6verldtaren och forvirvaren har avtalat om
benidmns 1 vissa fall det ursprungliga férvirvet eller den ursprungliga
overldtelsen.

Den forsta kopehandlingen som upprittas i samband med ett for-
virv enligt 4 kap. jordabalken benimns antingen den férsta kope-
handlingen eller képekontrakt. Den andra képehandlingen som kan
upprittas i samband med ett sddant kop benimns antingen den andra

képehandlingen eller kopebrev.

! Regeringens beslut den 16 november 2023, Uppdrag att méjliggora fler elektroniska hand-
lingar pd fastighetsrittens omride, L12023/03594.
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3 Fastighetsforvarv
enligt 4 kap. jordabalken
och fastighetsregistret

3.1 Inledning

Utredningen ska enligt kommittédirektivet dels féresld de indringar
och anpassningar som krivs for att 6verltelser av fast egendom ska
kunna ske digitalt, dels féresld forkopsritt vid férvirv av fast egendom
for det militira och det civila forsvaret och for att motverka organise-
rad brottslighet. Bdda inriktningarna pa utredningsuppdraget kriver
en overgripande forstdelse for vad en fastighet dr och hur ett forviry
av en fastighet gir till. I detta kapitel gors dirfor en beskrivning av hur
en fastighet definieras och de olika sorters fastighetstransaktioner som
ir av relevans f6r utredningen.

En fastighet kan férvirvas pd olika sitt, t.ex. genom kop, byte eller
gdva enligt 4 kap. jordabalken. Kinnetecknande ir d& att forvirvet dr
frivilligt. Férutom att fastighetsférvirv kan ske genom kép, byte och
gdva enligt 4 kap. jordabalken kan frivilligt forvirv dven ske pd andra
sitt, t.ex. genom fastighetsbildning eller indirekta fastighetsforviry.
Beskrivningar av dessa férvirv finns i kapitel 11. Fastighetsforvirv kan
dven ske genom tvingsdtgirder som bl.a. kan tillimpas av stat eller
kommun for att {3 tillgdng till viss mark nir ett frivilligt forvirv av
ndgon anledning inte kan komma till stdnd. Beskrivningar av vilka
tvdngsitgirder som kan tillimpas och hur dessa tvingsforvirv gir till
finns i kapitel 7.

I samband med ett fastighetsférvirv ir det ofta fler parter in enbart
dverldtare och férvirvare som ir delaktiga i eller ansvariga f6r delar av
forvirvsprocessen. I vissa fall krivs t.ex. att s.k. forvirvstillstind soks
inom viss tid for att férvirvet ska vara giltigt. Som huvudregel krivs
ocksd att en lagfartsansdkan ges in till Lantmiteriet f6r inskrivning av

71



Fastighetsforvarv och fastighetsregistret SOU 2024:38

vem som ir lagfaren dgare till en fastighet. I detta kapitel foljer till sist
en beskrivning av fastighetsregistret och dess olika delar. I fastighets-
registret visas vem som ir inskriven som lagfaren dgare till fastigheter,
men det framgar dven andra uppgifter kopplade till fastigheter av detta
register.

3.2 Vad &r en fastighet och vad ingar
i ett fastighetsférvarv?

Enligt jordabalken ir fast egendom jord, dvs. mark och vatten. Marken
dr 1 sin tur indelad 1 fastigheter, vilka kan avgrinsas horisontellt eller
bide horisontellt och vertikalt." Av fastighetsregistret framgdr hur
Sveriges fastigheter ir indelade.

Till en fastighet hor s.k. fastighetstillbehor och dessa ingdr i ett
eventuellt férvirv av fastigheten. Fastighetstillbehor kan t.ex. vara
byggnader, stingsel, vissa ledningar och anliggningar som férts upp pa
fastigheten for stadigvarande bruk.” Det finns ocks3 tillbehér till bygg-
nader i form av fast inredning och annat som den aktuella byggnaden
har blivit férsedd med for stadigvarande bruk. Exempel pa vad som kan
utgdra byggnadstillbehor ir hiss, ledstinger, braskamin, ledning fér
vatten och civilforsvarsmateriel.’ Aven byggnadstillbehor ingdr i ett
fastighetsforviry om inte annat har avtalats. Los egendom, dvs. annat
in fastighetstillbehér och byggnadstillbehér, ingdr inte 1 ett forvirv om
parterna inte har avtalat att det ska ingd. Exempel pd 16s egendom ir
bohag, fordon och maskiner.

Ett fastighetsférvirv innebir vanligtvis storre investeringar, vilka
ofta kan ske genom linefinansiering, och ett fastighetsigande har gene-
rellt sett ling varaktighet. Fastighetsmarknaden som sddan utmirker
sig frin en generell marknad bl.a. genom att varje objekt dr unikt och
ligesbestimt samt att utbudet endast bestdr av en begrinsad del av
fastighetsbestindet i Sverige. Vad som avses med fastighetsmarknad
kan 1 en sniv tolkning avse kép och férsiljning av fastigheter men be-
greppet kan vidgas till att avse 6verlitelseformer som t.ex. arv, gdva och
byte. Fastighetsmarknaden kan dven inkludera indirekta fastighets-

"1 kap. 1 § jordabalken.
22 kap. 1 § jordabalken.
* 2 kap. 2 § jordabalken.
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dverldtelser genom dverldtelser en juridisk person som iger fast egen-
dom, t.ex. ett fastighetsbolag.*

Overl3telseprocessen i samband med fastighetsforviry 4r minga
ginger successiv och den kan ibland stricka sig flera &r frdn beslutet
om overldtelse till fullféljd av 6verlatelsen. Vid en sddan process kan
mdnga parter vara inblandade, diribland en rad olika ridgivare och
experter som t.ex. miklare, besiktningspersoner, virderare, advokater,
revisorer, bankpersonal och kreditprévare. En ¢verldtelse ir dven fore-
mal {6r samhillskontroll, t.ex. genom att formkrav f6r képehandling
och lagfartskrav kan aktualiseras vid ett férvirv.” Dirutver kan ett
fastighetstorvirv {3 olika skatterittsliga konsekvenser. Vilka skatte-
rittsliga konsekvenser férvirvet innebir beror bl.a. pd om siljaren ir
en fysisk eller juridisk person och vilken typ av 6verldtelse som skett.

3.3 Fastighetsforvarv enligt 4 kap. jordabalken
3.3.1 Krav for giltigt fastighetsforvarv

Nir det giller forvirv av fast egendom genom kép enligt 4 kap. jorda-
balken finns vissa lagstadgade formkrav som ska vara uppfyllda for att
forvirvet ska vara giltigt. Aven i friga om fastighetsférvirv som sker
genom byte giller reglerna om kép 1 tillimpliga delar.® Férvirv genom
gdva har motsvarande tillimpning i vissa delar, t.ex. gillande upprit-
tande av handling.”

Krav som ska vara uppfyllda f6r att ett f6rviry ska vara giltigt finns
t.ex. gillande képehandlingens utformning. Vidare finns vissa krav gil-
lande den efterfoljande lagfartsansékan som registreras 1 fastighets-
registret. I vissa fall krivs dven beviljat férvirvstllstind for att lagfart
ska kunna beviljas. Forvirvstillstdndsforfarandet beskrivs 1 lingre ner
1 detta kapitel.

* Institutet f6r virdering av fastigheter och samhillsbyggarna, Fastighetsnomenklatur — Fastig-
hetsekonomi och fastighetsritt, fjortonde upplagan, s. 223 ff.

* Institutet f6r virdering av fastigheter och samhillsbyggarna, Fastighetsnomenklatur — Fastig-
hetsekonomi och fastighetsritt, fjortonde upplagan, s. 224.

¢ Se 4 kap. 28 § jordabalken, dir det framggr att 4 kap. 1-27 §§ giller i tillimpliga delar i friga om
byte.

7 Se 4 kap. 29 § jordabalken, dir det framgdr att 4 kap. 1-3 §§ och 7-9 §§ dger motsvarande tillimp-
ning i friga om géva.
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3.3.2  Formkrav pa kopehandlingen

Vid overldtelser av fast egendom finns vissa formkrav i 4 kap. jorda-
balken gillande képehandlingens utformning som méste vara uppfyllda
for att kopet ska vara giltigt.® Enligt de formkrav som uppstills for
fastighetsoverldtelser ska en skriftlig kopehandling upprittas och
undertecknas av siljaren och képaren.” Den forsta kdpehandlingen
kallas ofta képekontrakt, iven om handlingen inte benimns s i jorda-
balken. Képekontraktet ska innehélla uppgift om siljare och kopare, en
overldtelseforklaring och uppgift om kopeskillingen. Det ska ocksd
framg3 vilken fastighet som berérs, vilket vanligen sker genom att
fastighetsbeteckningen anges. Formkravet omfattar inte siljarens och
koparens alla villkor rérande képet men 1 4 kap. 3 § jordabalken anges
vissa villkor, t.ex. sidana som rér férvirvets fullbordan eller bestind,
som madste tas med i kopehandlingen om de ska vara giltiga.'” Andra
villkor 4n de som anges 1 4 kap. jordabalken kan dirmed vara muntliga
eller finnas 1 ett annat dokument. En konsekvens av att det uppstills
formkrav for fastighetsoverldtelser dr att en eventuell fullmakt ocksa
méste vara skriftlig."

Bundenhet till ett kop enligt 4 kap. jordabalken intrider nir bide
siljare och kopare har skrivit under den forsta kdpehandlingen i enlig-
het med de formkrav som uppstills 1 jordabalken och handlingen har
utgivits.”” T dagsliget kan ett fastighetsférvirv enligt 4 kap. jordabal-
ken inte ske genom att képehandlingarna undertecknas genom en
digital signering, utan handlingarna undertecknas med penna p4 pap-
per. Det gir dock att 1 vissa fall uppritta handlingar elektroniskt. I de
flesta fall undertecknas kopehandlingen av parterna vid ett och samma
tillfille, men det féorekommer att den undertecknas av parterna vid
olika tillfillen. For att parterna i den senare situationen ska anses vara
bundna av avtalet krivs att den som undertecknat kdpehandlingen sist
utger handlingen till motparten, dvs. gér rittshandlingen kind fér mot-
parten. En kopehandling anses ocks8 ha getts ut nir den limnats till
motpartens ombud. En handling kan ocks8 anses vara utgiven nir den
limnas till en oberoende person som motparten kan himta upplysning

8 Vad som avses med fast egendom framgar av 1 kap. jordabalken.

71 dagsliget gir det inte att signera kdpehandlingar via BankID eller annan elektronisk signering.
194 kap. 3 § jordabalken.

! Grauers, Fastighetskop, tjugoandra upplagan, s. 30. Jfr hir dven reglering gillande fullmakeer i
avtalslagen.

12 4 kap. 1 § jordabalken. I sammanhanget kan det noteras att parterna kan ha avtalat att avtalet
kan annulleras i ett senare skede.
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om att kdpet ir fullbordat frn, t.ex. miklare eller inskrivningsmyndig-
het.” Genom képekontraktets upprittande ir t.ex. kdparen, beroende
pd vad som avtalats, behorig att forfoga 6ver fastigheten rittsligt. I sam-
band med att den forsta kopehandlingen upprittas betalas vanligtvis
en handpenning.

Ofta gors kdpet beroende av att kopeskilling erliggs. Ett sidant
villkor ska tas upp 1 képehandlingen for att vinna giltighet. Betalningen
sker vanligtvis 1 samband med tilltridet. Nir betalning har erlagts upp-
rittas 1 regel ocksd en andra handling, s.k. képebrev, vilken dven den
ska uppfylla formkraven." Nir kdpebrevet har upprittats kan képet
inte lingre hivas, under férutsittning att det inte finns en dtergdngs-
klausul 1 képebrevet. Det kan i sammanhanget nimnas att det inte finns
ndgot krav pd att tv8 képehandlingar ska upprittas men 1 praktiken
anvinds det nistan alltid."” Nir tilltridet har skett 6vertar képaren
de rittigheter och skyldigheter som ir kopplade till fastigheten. De
formkrav som uppstills gillande kopehandlingar giller dven vid fastig-
hetsférvirv genom byte och géva.

Bakgrunden till att dessa formkrav finns gillande fastighetsforviry
ir tanken att fast egendom historiskt sett har utgjort ett sirskilt viktigt
formogenhetsobjekt. Den fasta egendomen ir inte lingre av samma
dominerande ekonomiska betydelse i dagens samhille, men det har
fortfarande ansetts finnas behov av formkrav for fastighetsoverlatelser
dven om det har poingterats att kraven inte bor utformas pd ett sddant
sitt att fastighetsomsittningen onddigt tyngs. I forarbetena anges att
syfte med formkraven bl.a. r att dgandedvergingen ska bli helt klar-
lagd, vilket har betydelse inte bara fér siljare och kdpare utan dven f6r
tredje man, och att formkraven fir den verkan att en 6verldtelse sker
efter moget dvervigande. Vidare ger kraven klarhet gillande avtalets
tillkomst och villkorens utformning. Formkraven hinger dven samman
med lagfartskravet, vilket i sin tur ger 6verlitelsen publicitet.'®

13 Se t.ex. NJA 2000 s. 747 I och II samt NJA 2012 s. 1095.
'* 4 kap. 5 § jordabalken.

!5 Grauers, Fastighetskop, tjugoandra upplagan, s. 37 {.

' Prop. 1970:20 del B 1s5. 122 1.
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3.3.3 Tambur

Vid en fastighetsoverltelse triffas ofta siljaren och képaren pd mik-
larens kontor, dir parterna undertecknar likvidavrikning som visar hur
mycket pengar som ska 6verféras till vem. Miklaren férmedlar dir-
efter likvidavrikningen till képarens bank, som kontaktar siljarens
bank for att £ uppgift om eventuella [in som ska l6sas. Koparens bank
for sedan 6ver pengar och 18ser siljarens eventuella 1an.

UC AB" har pd uppdrag av 8 bolinebanker, i titt samarbete med
miklarorganisationerna, utvecklat en tjinst for informationsutbyte
mellan bank och miklare. Tjinsten ir en plattform f6r elektronisk
administration av éverldtelse och tilltriden. Tjinsten heter Tambur.
Nir UC blev uppképta av finska Enento Group beslutade sig upp-
dragsbankerna f6r att kopa loss Tambur for att fortsatt ansvara for
drift och vidareutveckling av tjinsten. Det skapade ett behov av ett eget
techbolag for utvecklingen. Bolaget gavs namnet Tibern. Tibern tog
over drift och utveckling av tjinsten Tambur &r 2023. Tjinsten ir till-
ginglig for alla licenserade miklare, miklarassistenter, liksom alla
banker som férmedlar boldn. De ir anslutna till tjinsten via licens frén
Tibern. Det innebir att privatpersoner inte kan anvinda sig av tjinsten.
Tjinsten fungerar genom att miklaren startar ett tilltridesirende 1
Tambur och bjuder in siljaren och képarens bank. Information infér
tilleridet 1 form av kunddata, objektsinformation, képeskilling, pant-
sittning, beldning, [senkostnader, kundkonton fér likvider och till-
tridesdag kommuniceras elektroniskt mellan miklaren, siljarens och
képarens bank.'

3.4 Lagfartskrav

Den som har férvirvat en fastighet ir som huvudregel skyldig att an-
s6ka om lagfart pa fastigheten hos Lantmiteriet.”” En lagfart ir en for-
mell registrering i fastighetsregistrets inskrivningsdel.*® Lagfarten ir
en registrering i fastighetsregistret dver vem som ir dgare till en fastig-

7 UC ir en av Sveriges ledande leverantéorer av digitala foretags- och konsumentinformations-
tjinster.

% https://www.tambur.se/welcome/.

1919 kap. 3 § och 20 kap. 1 § jordabalken. I detta sammanhang kan det noteras att eftersom in-
direkta fastighetsférvirv endast innebir att bolaget som iger fastigheten byter dgare omfattas inte
sddana f6rvirv av lagfartskravet.

219 kap. 1 § jordabalken.
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het. Genom att forvirvaren registreras som dgare blir denne behorig
att soka och beviljas inteckning i fastigheten samtidigt som 6verldtaren
forlorar denna behorighet.”!

En ansdkan om lagfart ska enligt huvudregeln goras inom tre mana-
der frén det att forvirvshandlingen upprittades och kan géras antingen
1 pappersform eller elektroniskt. Om lagfartsanstkan gors i pappers-
form ska fingeshandlingen ges in i original. Vid elektronisk anstkan
limnas fidngeshandlingen endast in elektroniskt och handlingen ska
da vara bestyrkt.”” Soks inte lagfart inom den foreskrivna tiden far in-
skrivningsmyndigheten vid vite foreligga férvirvaren att fullgora lag-
fartsskyldigheten.”

Nir en lagfartsansékan har kommit in kontrollerar Lantmiteriet
att képehandlingarna uppftyller de formella kraven 1 4 kap jordabal-
ken.** Till skillnad frin de formkrav som giller fér sjilva dverlitelse-
handlingen ska siljarens namnteckning vara bevittnad vid lagfarts-
ans6kan.”® Om forutsittningarna fér inskrivning i inskrivningsdelen
ir uppfyllda antecknas den nya dgaren till fastigheten 1 fastighetsregis-
tret. Som bevis pd att lagfarten har beviljats utfirdas en underrittelse
om beslutet.”

I vissa fall kan en lagfartsansékan innehdlla brister som innebir att
ansokan inte kan beviljas.”” Lantmiteriet kan di t.ex. fatta beslut om att
ansokan ska férklaras vilande i vintan pd att ansékan kompletteras. S3
kan vara fallet om namnteckningen pd képehandlingen inte ir bevitt-
nad eller férvirvet avser del av fastighet och ir beroende av fastig-
hetsbildning.”® Nir eventuell brist har avhjilpts fattar Lantmiteriet
beslut gillande lagfartsansékan och full lagfart beviljas.

Vid 4tgirder, si som vilandeférklaring, tar Lantmiteriet ut en expe-
ditionsavgift, som i dag uppgar till 825 kronor.”

2122 kap. 1 och 2 §§ jordabalken.

222 § inskrivningsférordningen (2000:309), 19 kap. 10 och 11 a §§ samt 20 kap. 2 § jorda-
balken.

220 kap. 3 § jordabalken.

2420 kap. 6 § jordabalken.

5 Se 20 kap. 7-8 §§ jordabalken och lagen (1946:805) med sirskilda bestimmelser angiende
vittne vid vissa rittshandlingar.

2 Jfr 19 kap. 20 § jordabalken.

%7 Se 20 kap. 6 § jordabalken.

820 kap. 7 § jordabalken.

# 21 § inskrivningsférordningen (2000:309) och bilagan till fsrordningen.
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3.5 Forvarvstillstandskrav vid vissa forvarv
av lantbruksegendom

Ett forvirv av en lantbruksegendom genom t.ex. kép eller byte enligt
4 kap. jordabalken kriver 1 vissa fall att képaren ansoker om och
beviljas ett forvirvstillstdnd innan lagfart kan beviljas. Med lantbruks-
egendom menas 1 detta fall fast egendom som ir taxerad som lant-
bruksenhet.® Aven f6rvirv genom fastighetsreglering eller klyvning
enligt fastighetsbildningslagen kan kriva tillstdnd,”" men jordférvirvs-
lagen ir t.ex. inte tillimplig om en kommun férvirvar egendom av
staten eller om egendomen enligt detaljplan eller omridesbestim-
melser dr avsedd fér annat indamdl dn jordbruk eller skogsbruk.”

Reglering gillande forvirvstillstind finns 1 jordfoérvirvslagen
(1979:230). Forvirvstillstind krivs exempelvis om forvirvet avser
egendom 1 glesbygd. Med glesbygd menas stora sammanhingande
omrdden med gles bebyggelse och l&nga avstdnd till sysselsittning
eller service om det ir av regionalpolitisk betydelse att sysselsittning
eller bosittning inom omridena frimjas.” I jordférvirvsférordningen
(2005:522) finns en detaljerad férteckning 6ver kommuner eller delar
av kommuner som riknas som glesbygd. Som exempel kan nimnas
Norrlands inland samt delar av Dalarna, Virmland och vissa skirgirds-
omrdden. Forvirvstillstdnd krivs ocksd 1 vissa omrdden med mycket
stark dgosplittring, s.k. omarronderingsomraden, dir linsstyrelsen har
faststillt en plan fér rationalisering av dgandestrukturen.’* Av jordfér-
virvsférordningen framgar dven vilka kommuner eller delar av kommu-
ner som riknas som omarronderingsomriden. Dalarnas och Virm-
lands lin ir exempel pd sddana omriden.

I fall dir forvirvstillstind krivs ska en tillstdindsansékan som huvud-
regel ges in till linsstyrelsen i det lin fastigheten ligger inom tre ména-
der frin forvirvet. Ges ansdkan inte in inom denna tid eller om kopa-
ren vigras tillstind ir fastighetsforvirvet ogiltigt.”

En enskild far vigras forvirvstillstind om egendomen behévs for att
frimja sysselsittningen eller bosittningen pd orten. Detta giller dock
inte om férvirvaren gor sannolikt att han eller hon inom tolv ménader

%1 § jordférvirvslagen.

315 kap. 20 § och 11 kap. 9 § fastighetsbildningslagen.
323 § jordforvirvslagen.

1 och 4 §§ jordférvirvslagen.

31 och 4 §§ jordforvirvslagen.

9 och 11 §§ jordforvirvslagen.
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fran forvirvet varaktigt kommer att bositta sig pa fastigheten eller att
forvirvet varaktigt kommer att frimja sysselsittningen pd orten.
Roérande omarronderingsomriden fir en enskild vigras tillstdnd om
forvirvet skulle forsvira genomféring av rationalisering av dgostruk-
turen.’® En kommun fr inte vigras tillstind till f6rvirv som med hin-
syn till den framtida utvecklingen till nigon del krivs for titbebyggelse
eller dirmed sammanhingande ordning.”” Nir den tidigare f6rkops-
lagen fortfarande gillde undantogs iven egendom som en kommun
hade férvirvat genom att utéva sin forkdpsrite.”™

Linsstyrelsens beslut gillande férvirvstillstdnd far 6verklagas till
Jordbruksverket. Jordbruksverkets beslut fir 1 sin tur éverklagas till
allmin férvaltningsdomstol.”

3.6 Fastighetsregistret
3.6.1  Fastighetsregistrets olika delar

Fastighetsregistret dr det officiella registret 6ver hur marken 1 Sverige
ir indelad. I fastighetsregistret finns en mingd andra uppgifter om
fastigheter, t.ex. vem som ir inskriven som lagfaren dgare av fastig-
heten, fastighetens adress, fastighetstaxering, inteckningar och vilka
rittigheter som ir kopplade till fastigheten. Lantmateriet ansvarar fér
drift och férvaltning av fastighetsregistret.*” Den statliga lantmiteri-
myndigheten dr dven personuppgiftsansvarig f6r den behandling av
personuppgifter som sker i fastighetsregistret.*'

Bestimmelser gillande t.ex. vilka olika delar fastighetsregistret be-
stdr av och vilka uppgifter respektive del ska innehilla finns i lagen
(2000:224) om fastighetsregister (fastighetsregisterlagen). Av fastig-
hetsregisterlagen framgdr att den fastighetsanknutna informationen
iregistret ska vara uppdelad i fem delar. Dessa ir en allmin del, inskriv-
ningsdel, adressdel, byggnadsdel och en taxeringsuppgiftsdel.*

¢ 7 § jordforvirvslagen.

%7 8 § jordforvirvslagen.

3% Prop. 2009/20:82 s. 8 och 26.

17 § jordférvirvslagen.

402 § fastighetsregisterférordningen.

15 § fastighetsregisterlagen, se dven 6 § samma lag.

2 Nirmare reglering av vad som ska finnas i registrets respektive del framgdr av férordningen
(2000:308) om fastighetsregister (fastighetsférordningen).
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I den allminna delen redovisas fastigheter och samfilligheter, ko-
ordinater, planer, gemensamhetsanliggningar och registerkarta.®
Exempel pd planer som ska redovisas i den allminna delen ir region-
plan, éversiktsplan och detaljplan.* Arenden om att frain eller ta bort
uppgifter i den allminna delen handliggs av Lantmiteriet.”

Inskrivningsdelen innehller redovisning av inskrivningsférhéllan-
den och uppgifter frin den allminna delen om registerbeteckning for
varje fastighet. Inskrivningsdelen inneh&ller vidare uppgifter om lag-
fart, tomtrittsinnehav, inteckningar, anteckningar och ildre férhéllan-
den.* Lantmiteriet ir inskrivningsmyndighet och handligger dirmed
inskrivningsirendena, som behandlas i ett drenderegister.” Vid hand-
liggningen av dessa drenden giller forvaltningslagen (2017:900) och
19-24 kap. jordabalken.

I adressdelen anges beligenhetsadress fo6r redovisningsenheten.
Vidare anges bl.a. kommunens namn, adressomradets namn och adress-
platsens beteckning.* Nir det giller uppliggande av uppgifter fér
forsta gdngen 1 adressdelen ska Lantmiteriet gora det utifrdn adress-
forteckning eller annan handling som kommunal myndighet har éver-
limnat. Lantmiteriet och kommunen har behérighet att direfter ligga
in uppgifter, iven om kommunens behéorighet ir begrinsad.”

Byggnadsdelen innehller uppgifter om vilka byggnader som finns
pé fastigheten. Vidare finns uppgifter om byggnadernas beligenhet och
ett [spnummer anges for varje byggnad. Kommunen och Lantmiteriet
har behérighet att fora in uppgifter i denna del av fastighetsregistret.™

I taxeringsdelen redovisas uppgifter frin Skatteverkets beskatt-
ningsdatabas gillande bl.a. taxeringsvirden avseende férhéllandena
nirmast fére det ar d3 uppgiften hills tillginglig 1 fastighetsregistret.

Lantmiteriet har behérighet att féra in och ta bort uppgifter i taxerings-
delen.”!

3 § fastighetsregisterférordningen.

#27 § fastighetsférordningen.

19 kap. 6 § fastighetsbildningslagen (1970:988).

19 kap. 2 § jordabalken samt 41 och 42 §§ fastighetsregisterférordningen.
19 kap. 3 och 8 §§ jordabalken samt 43 § fastighetsregisterférordningen.
56 § fastighetsregisterforordningen.

#57 och 58 §§ fastighetsregisterférordningen.

%0 61-63 §§ fastighetsregisterférordningen.

>l 64 och 65 §§ fastighetsregisterférordningen.
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3.6.2  Utredningen om ett sakert och
mer tillgangligt fastighetsregister

Regeringen har tillsatt en utredning om ett sikert och mer tillgingligt
fastighetsregister. En sirskild utredare ska se dver regleringen av fastig-
hetsregistret och féresld limpliga férindringar. Syftet med uppdraget
ir att stirka sikerhetsskyddet for registret och skapa en modern
reglering for effektiv informationsférsérjning, som bittre tillgodoser
samhillets behov av fastighetsinformation.”” Utredningen limnade i
januari 2024 sitt slutbetinkande, Ett sdkrare och mer tillgingligt fastig-
hetsregister, dir det bl.a. féreslds att den nuvarande lag om fastighets-
register ska upphivas och ersittas med tva nya lagar, dir frigor om
behandling av personuppgifter regleras 1 en egen lag, skild frin verk-
samhetsregleringen kring fastighetsregistret.” Lagarna ska enligt fér-
slaget benimnas fastighetsdatalag respektive lag om fastighetsregister
och elektroniskt tillhandahillande av fastighetsinformation.™

52 Dir. 2022:94.
3 SOU 2024:7.
**SOU 2024:7, s. 32.
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4 Overlatelser av fast egendom
ska kunna ske digitalt

4.1 Inledning

I forgiende kapitel redovisades de formkrav som finns f6r att fastig-
hetskép enligt 4 kap. jordabalken ska anses vara giltigt. Ett sddant
formkrav ir t.ex. att fastighetskép sluts genom upprittande av képe-
handling som ska underskrivas av siljaren och képaren, vilket i dags-
liget innebir att kdpehandlingen finns 1 fysisk form och att siljare
och képare undertecknar kopehandlingen med penna pd papper.
I dagens allt mer digitaliserade informationsutbyte skulle elektro-
niska 6verltelsehandlingar underlitta och pdskynda 6verldtandet av
fast egendom, sirskilt nir parterna befinner sig pa olika orter. Ett elek-
troniskt forfarande, dir kopehandlingar upprittas elektroniskt samt
siljaren och képare skriver under denna elektroniskt, skulle dven
underlitta vid kontakten med olika inblandade aktérer som miklare,
kreditinstitut och myndigheter. Ett elektroniskt férfarande vid fastig-
hetsoverldtelser mojliggdr helt enkelt en snabbare, effektivare och
sikrare hantering av fastighetskép.' Enligt kommittédirektivet ska
utredningen limna férlag pd de forfattningsindringar som krivs for
att mojliggdra dverldtelser av fast egendom med anvindning av elek-
troniska dverl3telsehandlingar, och bedéma om syftena med formkra-
ven 14 kap. 1 § jordabalken avseende kép, byte och gdva kan tillgodo-
ses med anvindning av elektroniska verlitelsehandlingar och under
alla férhéllanden limna forslag pd de forfattningsindringar som krivs
for att mojliggora dverlitelser av fast egendom genom kop, byte och
gdva med anvindning av elektroniska éverltelsehandlingar.

' Se bilaga 1 (kommittédirektiv).
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4.2 Formkraven har utretts tidigare

Huruvida de s.k. formkraven vid dverldtelse av fast egendom genom
kép, byte och giva med stéd av 4 kap. 1 § jordabalken kan tillgodo-
ses med anvindning av elektroniska 6verldtelsehandlingar har utretts
flera gdnger tidigare. Regeringen beslutade t.ex. den 24 januari 2002
att Regeringskansliet departementsvis skulle se éver gillande form-
krav i lagar och férordningar samt dverviga behoven av férindringar
1 syfte att undanrdja onddiga hinder for elektronisk kommunikation
och elektronisk dokument- och irendehantering.” Fér att samordna
arbetet inrittades en arbetsgrupp inom Regeringskansliet, som an-
tog namnet FORMEL-gruppen. Denna grupp gjorde 2003 en 6ver-
syn av méjligheterna fér elektroniska avtal om kép av fast egendom.’

Lantmiteriet fick i regleringsbrevet f6r budgetdret 2018 1 uppdrag
att pd nytt utreda behovet av och forutsittningarna for en 6verging
till elektroniska rutiner vid 6verlitelse av fast egendom. Lantmite-
riets utredning skulle enligt regleringsbrevet sirskilt utformas fér att
kunna utgéra underlag for en statlig utredning, och dirfér bl.a. inne-
hilla en analys av behovet av indrad lagstiftning samt juridiska kon-
sekvenser och foljdverkningar av en sidan indring. En friga som
sirskilt skulle belysas var hur en 6verging férholl sig till de grund-
liggande formkraven f6r 6verldtelse av fast egendom. Lantmiteriet
skulle ocksd beakta samhillsekonomiska vinster och konsekvenser
for offentliga och privata aktérer. Vidare skulle vikten av att elektro-
niska 6verldtelsehandlingar kan ske pd ett tekniskt sikert sitt sirskilt
beaktas. Lantmiteriet skulle ocksd inom sin utredning studera de
erfarenheter av elektroniska fastighetséverl3telser som vunnits 1 andra
linder, i férsta hand de nordiska och baltiska grannlinderna.*

Denna utredning tar sin utgdngspunkt i dessa tvd utredningar fér
att beddma om syftena med formkraven 1 4 kap. 1 § jordabalken av-
seende kop, byte och giva kan tillgodoses med anvindning av elek-
troniska overldtelsehandlingar. Det har inom en rad omriden skett
forindring bade nir det giller teknik- och lagutveckling sedan de tidi-
gare utredningarna presenterade sina slutsatser och forslag.

2 [u2002/462.
3Ju 2002:D.
* Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 7.
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4.3 Elektronisk képehandling

Enligt kommittédirektivet ska utredningen limna férlag pd de forfatt-
ningsindringar som krivs for att mojliggora dverldtelse av fast egen-
dom med anvindning av elektroniska éverldtelsehandlingar. Mojlig-
heten att anvinda en elektronisk kopehandling ska inte ersitta den nu
gillande ordningen for 6verldtelse av fast egendom, nimligen upprit-
tandet av en handling i pappersform. Mgjligheten till elektronisk kope-
handling ska 1 stillet vara ett komplement till pappershandlingen.

Det finns flera olika typer av elektroniska handlingar. De kan
upprittas 1 olika format och tekniskt struktureras pd en mingd olika
sitt. Ett vanligt format dr PDF. I utredningens uppdrag ligger att fore-
sld en teknikneutral 16sning avseende elektronisk képehandling. Av
det skilet limnas inget férslag om vilken sorts elektronisk handling
som ska anvindas. Riktmirket for vilka sorters handlingar som kan
tilldtas dr att handlingen kan dkthetssikras.

Det finns en mingd olika sitt att sikra innehéllet i en handling.
Det ir vanligt att det med en elektronisk handling féljer s.k. meta-
data, dvs. data om data eller information om information, som fér-
klarar hur handlingen ir uppbyggd och vilken process som anvints
s& att man 1 efterhand kan forstd vad som skett och pd vilket sitt.

I en elektronisk miljo bygger all informationsbehandling pa kopier-
ing av digitala data och nya exemplar blir normalt identiska med sina
forlagor. Om en elektroniskt underskriven handling kopieras sd att
alla data 6verfors utan dndring uppstar flera “original”. I elektronisk
miljo ir ett original sdledes inte knutet till en unik fysisk birare pd
det sitt som text och underskrift dr knutna till ett pappersark.

Det som gor att det ind3 gir att tala om original i en digital milj6 ir
att innehdllet, genom att det sikras elektroniskt med t.ex. en under-
skrift, kan dkthetssikras. Aven om handlingen finns i flera exemplar
gar det att sikerstilla att handlingen dr den ursprungliga och att inne-
hillet ir dkta och inte manipulerat. Foér en pappershandling kan det
vara viktigt att sikerstilla att den f6rsta upprittande handlingen inte
forsvinner. I en digital milj6 dr det viktigt att sikerstilla den ur-
sprungliga handlingens dkthet.

Angdende utformningen av den bestimmelse i 4 kap. 1 § jorda-
balken dir formkravet avseende 6verlatelse av fast egendom kommer
till uttryck sd anvinds formuleringen upprittande av képehandling.
Utredningen bedémer att den formuleringen inte behéver indras
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eftersom den sprikligt sett rymmer bide en traditionell handling av
papper och en elektronisk handling.

4.4 Elektronisk underskrift vid dverlatelse
av fast egendom

Utredningens forslag: Dagens formulering av 4 kap. 1 § jorda-
balken och tillimpning formkraven hindrar elektroniska rutiner.
I syfte att mojliggora f6r elektroniska rutiner vid 6verldtelser av
fast egendom féreslds en dndring av jordabalken. Kép av fast egen-
dom enligt 4 kap. 1 § jordabalken sluts genom att képehandling
upprittas och skrivs under eller pd annat sitt signeras av képaren
och siljaren.

Det finns {3 elektroniska underskrifter pa kvalificerad nivd pd
den svenska marknaden. De forslag som limnas 1 utredningen om
en siker och ullginglig digital identitet méjliggor f6r okad sprid-
ning och anvindning av identitetshandling som kan framstilla
kvalificerade elektroniska underskrifter. Ikrafttridande av lagind-
ringen bor sammanfalla med att en statlig e-legitimation som moj-
liggor for kvalificerade elektroniska underskrifter finns pd den
svenska marknaden, som enligt forslaget dr dr 2026.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far
meddela foreskrifter om vilka elektroniska underskrifter eller mot-
svarande som bor accepteras vid 6verldtelse av fast egendom. Den
elektroniska underskriften bér minst halla nivdn kvalificerad enligt
Europaparlamentets och ridets forordning (EU) nr 910/2014 av
den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjinster
for elektroniska transaktioner pd den inre marknaden och om upp-
hivande av direktiv 1999/93/EG, den s.k. eIDAS-férordningen.

4.4.1 Tidigare utredningar géllande elektronisk underskrift
vid upprattande av képehandlingar

Enligt FORMEL-utredningen ir ett hinder mot elektroniska rutiner
ett vanligt forekommande formkrav pd underskrift. Krav pd under-
skrift kan betecknas med ett antal olika termer och lokutioner, t.ex.
underskriven, undertecknad och namnteckning. Ibland komplette-
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ras de olika termerna med termen egenhindig. P4 civilrittens omride
giller mdnga rutiner, framfér allt avtal, i praktiken att en handling
undertecknas. Men det finns inget hinder mot att ingd avtal utan
underskrift. Diremot kan det finnas andra skl att underskrifter an-
vinds, nimligen att det kan finnas intresse av att arkivera en handling
for att anvinda som bevis vid en eventuell tvist. Utredningens slut-
sats var att krav pd underskrift, namnteckning, undertecknande m.m.
inte kan uppfyllas med elektroniska rutiner.” Den bedémningen gjor-
des dven specifikt nir det giller formkraven i jordabalken, dir ett
formkrav dr att kopehandlingen underskrives av siljaren och képa-
ren. Det ansdgs att bestimmelsen i sig hindrade elektroniska rutiner.
Samtidigt gjordes bedémningen att bestimmelsen inte bér dndras.
Behovet av en mojlighet att sluta elektroniska avtal om kép av fast
egendom var begrinsat med hinsyn till den begrinsade spridningen
av elektroniska signaturer och avsaknaden av kvalificerade elektro-
niska signaturer.®

Lantmiteriets samlade beddmning vid publiceringen av sin slut-
rapport 2018 var att elektroniska underskrifter bittre tjinar de bakom-
liggande syftena med ett krav pd underskrift vid overldtelse av fast
egendom, som t.ex. att knyta en person till handlingen, idn traditio-
nella underskrifter med penna pd papper.” Det finns dock en mingd
olika elektroniska underskrifter, men olika sikerhet och tillférlitlig-
het. Dirfér bor det, enligt Lantmiteriet, 1 samband med en 6verging
till elektroniska dverldtelsehandlingar finnas krav pd vilken typ av
elektronisk underskrift som ska anvindas. Lantmiteriet menar att en
kvalificerad elektronisk underskrift bor vara utgdngspunkten nir det
giller val av underskrift som ska anvindas vid elektroniska éver-
l3telsehandlingar. En sidan kvalificerad underskrift uppfyller de krav
pa sikerhet och tillforlitlighet som krivs for att tillgodose formkra-
ven i jordabalken.®

® Ds 2003:29, s. 87 ff.

¢ Ds 2003:29, bilaga 2, s. 58.

7 Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 66 ff.
$ Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 69 ff.
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4.4.2 Dagens elektroniska underskrifter
regleras genom elDAS-férordningen

Det finns tre typer av elektroniska underskrifter: enkel, avancerad
och kvalificerad elektronisk underskrift. Samtliga utgor elektroniska
underskrifter enligt definitionen i eIDAS-férordningen. Det som
skiljer underskrifterna 8t ir olika krav pd sikerhet. De elektroniska
underskrifter som ir s.k. betrodda tjinster regleras av EU-férord-
ningen eIDAS. En betrodd tjinst kan kortfattat beskrivas som en
elektronisk tjinst som antingen skapar, kontrollerar, validerar eller
bevarar elektroniska underskrifter.

1. Enkel elektronisk underskrift ir en underskrift som ofta sker vid
varje tillfille som en anvindare skriver under ett elektroniskt med-
delande. Det kan t.ex. vara nir anvindaren skriver under med sitt
namn i ett vanlig e-postmeddelande. Utmirkande for den hir
typen av enklare elektroniska underskrifter ir att det stills {3 eller
inga sikerhetskrav pd dem. Det gr inte t.ex. att lisa dokumentets
innehdll till underskriften till ett sikert sitt.

2. Avancerad elektronisk underskrift ir den typen av underskrifter
som 1 dagligt tal hinvisas till vid elektronisk underskrift, som t.ex.
BankID eller Freja eID Plus. Det ir en underskrift i elektronisk
form som med kryptografiska tekniker knyter identiteten pi en
undertecknare till det undertecknade dokumentet. Detta innebir
att det 1 efterhand gar att verifiera vem som skrivit under och vad
som har skrivits under. Det finns ingen férteckning 6ver aktdrer
som tillhandah&ller avancerade elektroniska underskrifter.

3. Kuvalificerad elektronisk underskrift stiller hoga krav pd sikerhet och
tillforlitlighet. En kvalificerad underskrift dr en avancerad under-
skrift med sirskilda krav pd hur undertecknaren ska kunna identi-
fieras och hur underskriftsnycklar ska anvindas for att skydda
underskriften mot forfalskning. Samtliga krav regleras 1 eIDAS-
forordningen. En kvalificerad elektronisk underskrift ir en av
flera betrodda tjanster som regleras enligt eIDAS-férordningen.
Endast foretag som ir kvalificerade tillhandah8llare av betrodda
tjdnster har ritt att leverera en kvalificerad betrodd tjianst enligt

eIDAS-férordningen.
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4.4.3 Befintliga elektroniska underskrifter
pa den svenska marknaden

Elektroniska underskrifter anvinds dagligen av minga anvindare av
olika syften, antingen som privatperson eller genom arbetet. Det kan
handla om att bekrifta ett kép pa nitet eller skriva under 1 en myn-
dighetstjinst, t.ex. en ansdkan om studiemedel eller forildrapenning
eller att bara skriva under ett mejl.

Det finns inte nigon kartliggning gillande 1 vilken utstrickning
de enklare elektroniska underskrifterna anvinds. Utredningen om be-
trodda tjinster gjorde dock 1 betinkandet Vem kan man lita pis Enkel
och dndamalsenlig anvindning av betrodda tjinster i den offentliga for-
valtningen (SOU 2021:9) en kartliggning av anvindningen av kvalifi-
cerade elektroniska underskrifter 1 Sverige ar 2021. Utredningen
kunde konstatera att det ir en begrinsad anvindning av kvalificerade
elektroniska underskrifter, vilket beror p4 flera olika faktorer.” Det
foérsta som utredningen konstaterade var att anvindningen av avan-
cerade elektroniska underskrifter i den offentliga férvaltningen ir
utbredd, medan anvindningen av kvalificerade elektroniska under-
skrifter endast forekom i begrinsad omfattning.'® Utredningen be-
démde att tre faktorer bidragit till den begrinsade anvindningen av
kvalificerade elektroniska underskrifter. Den férsta faktorn var att
det saknades nationella férfattningsbestimmelser som kriver eller
frimjar anvindning av kvalificerade elektroniska underskrifter. Den
andra faktorn var att den offentliga férvaltningen i stort bedémde
att kraven som eIDAS-férordningen stiller pd avancerade elektro-
niska underskrifter oftast tillgodosdg deras behov. Den tredje och
sista faktorn var det begrinsade utbudet och att aktérer inom férvalt-
ningen som Overvigt att anvinda kvalificerade elektroniska under-
skrifter upplevt svirigheter med att inférskaffa dem."

Utredningen om en siker digital identitet kunde 1 sitt delbetin-
kande En siker och statlig e-legitimation 3r 2023 konstatera att anvind-
ningen av kvalificerade elektroniska underskrifter i Sverige inte hade
okat 1 nimnvird omfattning sedan Utredningen om betrodda tjins-
ter genomforde sin kartliggning &r 2021. Det gir emellertid pd EU-
niv4 att se en tydlig utveckling genom att EU-kommissionen 1 flera
lagstiftningsforslag foresldr krav som innebir kvalificerade elektro-

?SOU 2019:14, s. 336 ff.
1©SOU 2019:14, s. 145.
'SOU 2019:14, s. 145 ff.
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niska underskrifter ska anvindas. I f6rslaget till revidering av eIDAS-
forordningen foreslds dven att den s.k. identitetsplinboken ska kunna
anvindas for att skapa kvalificerade elektroniska underskrifter och
stimplar."

I Sverige dr en elektronisk underskrift 1 en e-legitimation den van-
ligaste formen av underskrift. Underskriftsfunktionen ingdr d& i e-legi-
timationen. Den som anvinder en e-legitimation som underskrifts-
16sning behéver ha tillgdng till programvara och utrustning som krivs
for att skapa underskrifter. Det kan vara en mobil 16sning med e-legi-
timation i mobiltelefonen eller en 16sning dir e-legitimationen och
underskriftsfunktionen finns pd ett s.k. smart kort. Gemensamt f6r
den hir typen av [8sningar ir att anvindaren sjilv har kontroll éver
den enhet och de nycklar som skapar den elektroniska underskriften.
De vanligaste formerna av denna e-legitimation med e-underskrift
bland privatpersoner ir exempelvis BankID och Freja eID Plus. De
bida tjinsterna kan erbjuda en elektronisk underskrift pd avancerad
niva."

Post och Telestyrelsen (PTS) har tillsyn och uppfoljning av kvali-
ficerade elektroniska underskrifter i Sverige. PTS har dven en lista
over kvalificerade tillhandahillare, dvs. tillhandahillare av kvalifice-
rade elektroniska underskrifter. Enligt denna finns det tv8 foretag
som fér nirvarande ir anmilda som kvalificerade tillhandah&llare av
betrodda tjinster, eller kvalificerade elektroniska underskrifter, i
Sverige. Dessa dr Sovos (TrustWeaver) AB och ZealiD AB."

4.4.4  Utredningen om en saker digital identitet foreslar
aven en kvalificerad elektronisk underskrift

Utredningen om en siker digital identitet foresldr 1 sitt delbetin-
kande En siker och statlig e-legitimation att en statlig e-legitimation
ska kunna anvindas f6r att framstilla kvalificerade elektroniska under-
skrifter. For att en kvalificerad elektronisk underskrift ska kunna ska-
pas krivs ett kvalificerat certifikat och en anordning f6r skapande av
kvalificerade elektroniska underskrifter. Den statliga e-legitimatio-
nen ska finnas pd en birare som antingen ir certifierad eller kan certi-
fieras som en anordning f6r skapande av kvalificerade elektroniska

'2SOU 2023:61, s. 140.
3 https://www.pts.se/sv/bransch/internet/elektroniska-underskrifter.
' https://www.pts.se/sv/bransch/internet/betrodda-tjanster.
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underskrifter.”” Utredningen beskriver tre olika sitta pa vilka kvali-
ficerade elektroniska underskrifter kan skapas med en statlig e-legi-
timation. Dessa ir féljande.

1. Den statliga e-legitimationen anvinds for identifiering i en kom-
mersiell tjinst for kvalificerade elektroniska underskrifter.

2. Den statliga e-legitimationen ir dven en anordning f6r att kunna
skapa kvalificerade elektroniska underskrifter.

3. Den statliga e-legitimationen anvinds fér att identifiera anvin-
dare till en fristdende kvalificerad statlig underskrifttjinst.

4.4.5 Elektronisk signering vid dverlatelse av fast egendom

En lagindring foreslas for att mojliggora elektroniska rutiner
vid dverlitelse av fast egendom

Enligt 4 kap. 1 § jordabalken sluts kép av fast egendom genom upp-
rittande av kopehandling som underskrivs av siljaren och koparen.
I tillimpningen av lagen har detta tolkats som att en handling ska
undertecknas med penna pd papper.

Enligt FORMEL-utredningens slutsats kan formkrav pd under-
skrift, namnteckning, undertecknande m.m. inte uppfyllas med elek-
troniska rutiner. Lantmiteriet kom till samma slutsats, dvs. att jorda-
balkens utformning och tillimpningen av denna innebir att det inte
gir att tillgodose formkraven med elektroniska underskrifter. Det
krivs allts3, enligt FORMEL-utredningens och Lantmiteriets slut-
satser, en indring av jordabalken for att formkravet kring under-
skrift ska kunna tillgodoses med elektroniska rutiner.

Utredningen delar de tidigare utredningarnas bedémning om att
det behévs en mindre dndring 1 4 kap. 1 § jordabalken fér att moj-
liggora for elektroniska underskrifter. Utredningen foresldr dirmed
att lydelsen i 4 kap. 1 § jordabalken dndras till att kop av fast egen-
dom sluts genom att képehandling upprittas och skrivs under eller
pa annat sitt signeras av kdparen och siljaren.

Utredningens forslag till justering av 4 kap. 1 § jordabalken tar ut-
gingspunkt frin att 6ppna upp for elektroniska underskrifter vid
kop, byte och gdva. Det innebir i praktiken att det traditionella sittet

15SOU 2023:61 s. 139.
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att uppritta handlingar p, med penna pd papper, fortfarande kom-
mer vara mojligt att tillimpa. Det kommer ocksg enligt utredningens
bedémning, i varje fall under en 6vergdngsperiod, att finnas behov
av bdde elektroniskt och analogt upprittade handlingar vid kép av
fast egendom. Skillnaden mellan den nuvarande lydelsen och med ut-
redningens forslag dr att det med utredningens férslag dven blir tilldtet
att uppritta elektroniska handlingar och signera elektroniskt. En
annan utgingspunkt fér utredningens forslag ir att foresld en teknik-
neutral indring av jordabalken. Det sker en snabb teknikutveckling,
vilket medfor att framtida behov ir svira att 6verblicka. Den foreslagna
lydelsen syftar till att mojliggora for olika framtida behov och alter-
nativ. I detta sammanhang kan det noteras att utredningen dven har
overvigt andra lydelser, diribland att en képehandling upprittas och
skrivs under eller pd annat sitt godkinns av képaren och siljaren.

Om tillgingen till och anvindningen
av kvalificerade elektroniska underskrifter

Det fanns vid tidpunkten fé6r FORMEL-utredningen inte nigon
elektronisk signatur pd kvalificerad niva pd den svenska marknaden.
Det framholls som ett skil till att inte foresld att jordabalken skulle
indras for att mojliggora for elektroniska underskrifter, att det dd
helt enkelt inte ansdgs finnas ndgra behov av att uppritta den typen
av handlingar elektroniskt.

Aven vid tidpunkten fér Lantmiteriets rapport fanns en begrin-
sad spridning av kvalificerade elektroniska underskrifter. Lantmite-
riet féreslog dock att det 1 lag skulle stillas krav pd kvalificerad elek-
tronisk underskrift, och att ett sidant krav skulle bidra till en 6kad
efterfrigan pd sidana underskrifter och dirmed ocks8 en framvixt av
flera kvalificerade elektroniska underskrifter pd den svenska mark-
naden.

Det finns fortfarande i dagen begrinsad spridning och anvindning
av kvalificerade elektroniska underskrifter pd den svenska marknaden.
De flesta aktorer pd den svenska marknaden accepterar en under-
skrift pd avancerad niv4, som t.ex. BankID. Utredningen om en siker
digital identitet foreslar att statlig e-legitimation ska kunna anvindas
for att framstilla kvalificerade elektroniska underskrifter. Med de
forslag som limnas i utredningen om en siker och tillginglig digital
identitet ges de tekniska forutsittningarna att framstilla kvalifice-
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rade elektroniska underskrifter. Det kommer enligt utredningens be-
démning att bidra till att 6ka spridningen och anvindningen av kva-
lificerade elektroniska underskrifter.

Om en statlig e-legitimation inférs och om den kan anvindas for
att framstilla kvalificerade elektroniska underskrifter har de invind-
ningar som 2003-4rs FORMEL-utredning 16sts. Mot denna bakgrund
bedéms de tekniska férutsittningarna finnas for att kunna indra 1
4 kap. 1 §jordabalken vid kép, byte och gdva av fast egendom, till att
dven acceptera kvalificerade elektroniska underskrifter vid kép, byte
och gdva av fast egendom. Utredningens bedémning ir att ikrafttri-
dande av lagindringen bor sammanfalla med att en statlig e-legitima-
tion som mdjliggor for kvalificerade elektroniska underskrifter finns
pa den svenska marknaden, som enligt férslaget ar &r 2026.

Vilken typ av elektronisk underskrift bor anvindas
vid dverlitelse av fast egendom?

En friga ir dd om det i lag eller pd foreskriftsnivd bor tydliggoras
vilken typ av elektronisk underskrift som bér vara tilldten vid 6ver-
l3telse av fast egendom med elektroniska 6verldtelsehandlingar. Det
finns ménga olika elektroniska underskrifter, och alla underskrifter
uppfyller inte kraven pd en god sikerhet. Utredningen bedémer att
det bor tydliggéras vilken typ av elektronisk underskrift som kan
accepteras vid upprittande av elektroniska overldtelsehandlingar, men
att denna reglering inte behover ske pd lagstiftningsniva. Regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer ska dirmed fa med-
dela foreskrifter om vilka elektroniska underskrifter som bér accep-
teras vid Sverldtelse av fast egendom. Utvecklingen av elektroniska
underskrifter kan férindras med teknikutvecklingen.

Det gér att diskutera om den elektroniska underskriften behdver
vara pa kvalificerad nivé, eller om det ricker om den dr pd avancerad
nivd. Enligt utredningen bér den elektroniska underskriften hélla
minst nivan kvalificerad enligt Europaparlamentets och ridets férord-
ning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifier-
ing och betrodda tjinster for elektroniska transaktioner pd den inre
marknaden och om upphivande av direktiv 1999/93/EG, den s.k.
eIDAS-forordningen. Ett krav f6r att gd 6ver till elektroniska rutiner
vid kép av fast egendom ir att den elektroniska signaturen ska uppfylla
de krav som stills pd en kvalificerad elektronisk signatur, 1 enlighet
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med eIDAS-férordningen. Utredningen beddmer inte att en under-
skrift pd nivd avancerad uppfyller de sikerhetskrav som kan stillas for
att anvindas vid dverldtelser av fast egendom. Det bor dock inte regle-
ras i lag vilka krav som ska stillas gillande sidan underskrift.

4.5 Elektronisk legitimering vid overlatelse
av fast egendom

Utredningens bedémning: Formkraven i1 4 kap. 1 § jordabalken
avseende kop, byte och giva kan tillgodoses med anvindning av
elektroniska identitetshandlingar. En elektronisk handling ska skri-
vas under med en kvalificerad elektronisk underskrift, och en si-
dan underskrift i sig innebir att den som anvinder tjinsten blir
identifierad.

Dagens tillgdng, spridning och anvindning av elektroniska
identitetshandlingar utgér inte hinder mot att gd éver till ett elek-
troniskt forfarande vid kép, byte och giva av fast egendom.

Det saknas anledning att 1 lagstiftning kriva en viss typ av elek-
tronisk legitimation for att uppritta elektroniska 6verldtelsehand-
lingar.

4.5.1 Tidigare utredningar gillande elektronisk legitimering
vid upprattande av képehandlingar

FORMEL-gruppens utredning (FORMEL-utredningen) kom fram
till att det dr olika delar av regelverket som hindrar elektroniska ruti-
ner avseende 4 kap. jordabalken. En del av regelverket som normalt
anses hindra elektroniska rutiner ir krav pa presentationshandlingar,
t.ex. legitimationshandlingar. Dessa kan vara sddana handlingar som
ska styrka en persons identitet, men det kan ocksd vara handlingar
som exempelvis ska styrka att en person har ritt att foretrida en viss
organisation eller liknande.'* FORMEL-utredningen pekade inte spe-
cifikt pd att legitimering skulle vara ett hinder {6r dvergdng till elek-
troniska rutiner vid 6verldtelse av fast egendom, men FORMEL-
utredningen pekade bl.a. pd att det inte fanns tillgdng till tillrickligt

1 Ds 2003:29, 5. 97.
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kvalificerade signaturer och utredningen féreslog dirfér inte ndgra
indringar 1 syfte att mojliggora for elektroniska rutiner.”

Lantmiteriets beddmning var att elektronisk legitimering inte ut-
gjorde ett hinder for 6vergdng till elektroniska rutiner vid dverldtelse
av fast egendom, vare sig nir det gillde tillgdngen till, spridningen av
och anvindningen av elektroniska legitimationer for att styrka en
persons identitet. Lantmiteriets bedémning specifikt nir det gillde
frigan om legitimering var att elektronisk legitimering vid tidpunk-
ten for rapportens publicering var vil beprévad och rittsligt accep-
terat sitt for att styrka en persons identitet och for att skriva under
avtal. Vidare att det saknas anledning att 1 lagstiftning kriva en viss
elektronisk legitimation f6r en mojlighet att uppritta elektroniska
dverldtelsehandlingar.'® Lantmiteriet menade att en elektronisk hand-
ling ska skrivas under med en kvalificerad elektronisk underskrift, och
att en sddan underskrift i sig innebir att den som anvinder tjinsten
blir identifierad. Lantmaiteriet framhéll att det bor vara upp till den
som ska tillhandahilla en e-tjinst for upprittande av elektroniska
handlingar att avgdra vilka krav pd elektronisk identifikation som ska
gilla for den som ska anvinda tjinsten och att dessa krav inte ska
styras i lag.”

4.5.2 Dagens e-legitimationer definieras utifran DIGG:s
tillitsramverk och elDAS-férordningen

Myndigheten for digital f6rvaltning, DIGG, ska samordna och stédja
den férvaltningsgemensamma digitaliseringen 1 syfte att gora den
offentliga férvaltningen mer effektiv och dndamalsenlig. Med offent-
lig forvaltning avses hir bl.a. kommuner och merparten av de statliga
myndigheterna.”

Dagens svenska e-legitimationer definieras utifrdn DIGG:s ram-
verk for tillitsnivder. Med tillitsnivd avses grad av sikerhet och tillf6r-
litlighet. DIGG:s ramverk innehdller tillitsnivierna 2 till 4. Ju hogre
tillitsnivd en e-legitimation har, desto sikrare ir den, bdde nir det
giller teknisk och administrativ sikerhet. For att utfirda en e-legiti

7 Ds 2003:29, bilaga 2, s. 58.

'8 Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverlatelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 57.

! Lantmiteriet (2018) Fastighetséverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 61.

201 § férordningen (2018:1486) med instruktion f6r Myndigheten f6r digital forvaltning. Stat-
liga myndigheter som inte omfattas ir t.ex. Sikerhetspolisen, Fortifikationsverket och myn-
digheter som hér till Férsvarsdepartementet.
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mation med nivd 1 krivs ingen legitimering av personen som soker
legitimationen, utan det ricker med att t.ex. ange namn och e-post-
adress. Nivderna 2 till 4 stiller hégre krav pd att anvindaren verifierar
sin identitet, t.ex. genom tvifaktorsautentisering.”’ Nedan foljer en
kort beskrivning av vad som menas med de olika tillitsnivierna.

1. Tillitsniv3 1: Anvindarens identitet styrks inte alls. Anvindaren
identifieras genom t.ex. e-postadress och l6senord.

2. Tillitsniva 2: Anvindarens identitet verifieras genom att bevisa
innehav av en tillhérighet som bara anvindaren kan antas férfoga
over. Det kan t.ex. vara en kod som skickats 1 kodkuvert till sok-
andes folkbokféringsadress. Anvindaren identifieras genom t.ex.
engdngslosenord frin dosa eller mobiltelefon. Det finns en viss
tillit till identiteten och krav pd tvifaktorsautentisering.

3. Tillitsniva 3: Anvindarens identitet verifieras pa likvirdigt sitt som
vid utgivning av en fullgod svensk legitimationshandling. E-legi-
timationen kan utfirdas pd distans om utfirdaren redan har identi-
fierat mottagaren, t.ex. i samband med éppnandet av ett bankkonto
eller vid en anstillning. Anvindaren identifieras genom t.ex. en
skyddad app i en smarttelefon. Det finns en hog tillit till identiteten
och krav pd tvifaktorsautentisering.

4. Tillitsniva 4: Anvindarens identitet verifieras vid personligt besok
genom en fullgod svensk legitimationshandling, bide férsta gdngen
och vid férnyelse vart femte &r. Anvindarens identifieras genom en
e-legitimation som skyddas 1 ett sirskilt chip, som kan finnas pd
t.ex. ett plastkort, en mobiltelefon eller en USB-enhet. Det finns
en mycket hog tillit till identiteten och krav pd tvifaktorsautenti-
sering.

Tillitsnivder for e-legitimering 6ver landsgrinserna definieras 1 Euro-
paparlamentets och ridets férordning (EU) nr 910/2014 av den
23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjinster for
elektroniska transaktioner pd den inre marknaden och om upp-

hivande av direktiv 1999/93/EG (eIDAS-férordningen), som inne-

2 Tvafaktorsautentisering betyder att minst tvd av varandra oberoende faktorer krivs for att
verifiera en identifiering. Tv4 av f6ljande faktorer anvinds som underlag vid tvifaktorsauten-
tisering: Nigot du vet (t.ex. 16senord), nigot du har (t.ex. din mobiltelefon), och nigot du ir
(t.ex. ditt fingeravtryck, din ansiktsform eller annan s.k. biometrisk egenskap).
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hiller nivderna l3g, visentlig och hég.”” De skiljer sig ndgot frin de
svenska tillitsnivierna.

e Ldg niva stiller ndgot ligre krav in den svenska tillitsnivdn 2. Det
beror pd att den svenska tillitsnivd 2 ocks3 stiller krav pd tvifak-
torsautentisering.

o Visentlig nivd motsvarar den svenska tillitsnivén 3.

e Hig niva kan likstillas med den svenska tillitsnivin 4. Sveriges
tillitsnivd 4 omfattar dock krav pd bl.a. personligt besok vid fér-
nyelse av en e-legitimation.

4.5.3 Befintliga e-legitimationer pa den svenska marknaden

Det finns 1 dag flera e-legitimationer pd den svenska marknaden. De
ir utfirdade av olika privata aktorer, stiller lite olika krav pd anvin-
dare, och har lite olika anvindningsomriden, sikerhet och tillits-
nivder. Nedan féljer en kortfattad redovisning av de vanligaste
e-legitimationerna pd den svenska marknaden.

BankID

BankID igs, forvaltas och vidareutvecklas av Finansiell ID-Teknik
BID AB. Detta foretag bildades &r 2002 och dgs av Danske Bank,
Handelsbanken, Tkano Bank, Linsfoérsikringar Bank, SEB, Skandia-
banken och Swedbank. Innan féretaget bildades hade de stora ban-
kerna 1 Sverige inlett ett arbete 1 ett bankkonsortium. Syftet med
arbetet var att ta fram en generell infrastruktur {6r elektroniska identi-
tetshandlingar, som skulle uppfylla krav pd sikerhet frdn myndigheter
och banker samt kunna accepteras av allminhet och foretag.

Bolagets kunder dr de flesta av de stora svenska bankerna, som 1
sin tur siljer och férmedlar BankID. I dagsliget ir det tio banker
som utfirdar BankID. Det finns tre olika varianter av Bank-ID,
Mobilt BankID, BankID p4 fil och BankID p3 kort.

22 eIDAS stir for Electronic Identification, Authentication and Trust Services. eIDAS ir en
EU-férordning som giller som lag. eIDAS innehiller regler f6r grinséverskridande elek-
tronisk identifiering (e-legitimering) och betrodda tjinster. Enligt eIDAS behéver varje med-
lemsland tillhandahilla en s.k. landsnod, en anslutningspunkt dir e-legitimationstrafiken kon-
trolleras och ”6versitts” till respektive lands identitetsmetod. I Sverige heter landsnoden
Sweden Connect.
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Mobilt BankID innebir att anvindaren har sin e-legitimation i en
mobiltelefon eller surfplatta. Fér att kunna himta och anvinda
Mobilt BankID krivs att anvindaren har installerat BankID-appen.

BankID p4 fil ir en e-legitimation i en dator. For att kunna himta
och anvinda BankID pi fil krivs att anvindaren har installerat
BankID-programmet.

BankID p3 kort ir en e-legitimation som ir lagrad p4 ett smart-
kort. Férutom kortet och BankID-programmet krivs dven att anvin-
daren har en kortlisare for att anvinda denna l6sning.

Vilka l6sningar som de olika bankerna erbjuder sina kunder skil-
jer sig dt. I nuldget har 8,4 miljoner personer nigon variant av BankID
och under &r 2022 anvindes BankID f{or att genomfdra 6,7 miljoner
transaktioner. Av dessa transaktioner sker endast cirka 8 procent inom
offentlig sektor. BankID kan anvindas i éver 6 000 digitala tjinster.”

For att kunna skaffa ett BankID méste en person ha ett svenskt
personnummer och vara kund 1 ndgon av de banker som ger ut
BankID. Respektive bank bestimmer sjilva vilken 8ldersgrins som
krivs for att inneha ett BankID som de utfirdar. Om den sékande
dr under 18 8r miste denna dock alltid ha tillstdnd av virdnadshavare.

BankID p3 fil, BankID p4 kort och Mobilt BankID ir godkinda
pa tillitsnivd 3 enligt DIGG:s tillitsramverk. BankID ir dven grans-
kad fér grinséverskridande anvindning inom ramen fér eIDAS-
férordningen pd niv4 visentlig.

Freja+

Freja+ ir en mobil e-legitimation som igs, forvaltas och utvecklas
av Freja eID Group AB. Det ir kostnadsfritt for anvindare att skaffa
Freja+.

Den 30 juni 2023 hade Freja cirka 900 000 registrerade anvindare,
vilket var en 6kning med 35 procent jimfort med foéregdende ar.
Under samma period utférdes cirka 5,4 miljoner transaktioner.**
Freja+ kan i dagsliget anvindas i cirka 600 digitala tjinster.”

For att skaffa Freja+ krivs {6r nirvarande att sokande férekom-
mer i folkbokféringsregistret och kan legitimera sig med en svensk

2 www.bankid.com/om-oss/statistik

2 Freja eID Group AB, Delarsrapport 1 april — 30 juni 2023, s. 11 f.
2 Freja eID Group AB, Pressmeddelande Nya regler méjliggor fler anvindare och kunder fér
Freja, 2023-08-31.
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ID-handling. Freja har emellertid under dr 2023 aviserat att de kom-
mer att utfirda Freja+ till personer med samordningsnummer med
styrkt identitet férutsatt att dessa har ett hemlandspass som ir utfir-
dat inom EU eller ESS. For att f Freja+ mdste anvindaren vara
minst 8 ir och barn upp t.0.m. 12 &r méste ha vdrdnadshavarens god-
kinnande.

Freja+ ir godkind enligt DIGG:s tillitsramverk pd tillitsnivd 3
och ir dirtill godkind foér grinséverskridande anvindning inom
ramen f6r eIDAS-férordningen pé nivd visentlig.

AB Svenska Pass

Skatteverkets identitetskort for folkbokforda i Sverige innehdller en
e-legitimation som frin och med september 2017 utfirdas av AB
Svenska Pass. Bolaget har avtal med Skatteverket om att forse det
fysiska id-kortet med en e-legitimation. Det innebir att det dr Svenska
Pass och inte Skatteverket som har det juridiska ansvaret gentemot
bide innehavaren av e-legitimationen och de férlitade aktorer som in-
gitt 1 avtal med Svenska Pass. Svenska Pass e-legitimation kan endast
anvindas for identifiering gentemot Skatteverket och fér att kunna
anvinda e-legitimationen krivs en dator och en kortlisare.”

For att skaffa e-legitimationen méste den sékande vara folkbok-
ford 1 Sverige, ha fyllt 13 &r och kunna legitimera sig. Om den s6k-
ande ir under 18 &r miste denne ha tillstind av sin vdrdnadshavare.

Svenska Pass e-legitimation dr godkind enligt DIGG:s tillitsram-
verk nivd 4. E-legitimationen ingdr inte 1 ndgot valfrihetssystem och
ir inte eller anmaild f6r grinsoverskridande anvindning inom ramen

for eIDAS-férordningen.

4.5.4  Utredningar om en statligt utfardad e-legitimation

I dagsliget tillhandahlls e-legitimationer av privata aktorer. Frigan
om att utfirda en statlig e-legitimation har utretts flera ginger, bide
inom sirskilda utredningar och myndighetsuppdrag. I betinkandet
Ett sikert statligt ID-kort — med e-legitimation (SOU 2019:14) gjorde
ID-kortsutredningen en analys om forutsittningarna for att fysiska
identitetshandlingar bér innehélla en e-legitimation pd hogsta tillits-

2 https://www.skatteverket.se/privat/folkbokforing/skatteverketsidkort
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nivd. Utredningen féreslog ocks3 1 sitt slutbetinkande att en statlig
e-legitimation pd hogsta tillitsniva skulle finnas pd det statliga identi-
tetskortet. Denna e-legitimation skulle enligt utredningens férslag
dven kunna anvindas fér att skapa en elektronisk underskrift.”’

I juni 2022 fick DIGG i uppdrag av regeringen att analysera moj-
ligheterna for, och limna forslag om, framtagandet och driften av en
statlig e-legitimation.”® DIGG:s forslag innebir att den statliga e-legi-
timationen ska utfirdas p3 ett kontaktlost aktivt kort samt att utveck-
lingsarbetet 1 ett nista steg inriktas mot att underséka hur e-legitima-
tionen dven kan tillhandahillas via de nationella identitetskorten.”” Det
kontaktlosa aktiva kortet ska enligt DIGG:s forslag limnas ut av en
identitetskontrollerande myndighet efter kontroll av giltig id-hand-
ling. Den statliga e-legitimationen ska ges ut pd den hogsta tillitsnivén,
alltsd nivd 4.%

Regeringen tillsatte den 22 december 2022 en utredning om en
siker och tillginglig digital identitet. En sirskild utredare skulle ut-
reda och limna forslag pd hur staten kan utfirda en e-legitimation pd
hogsta tillitsnivd. Utredaren skulle ocksd se &ver behovet av anpass-
ningar som foljer av den reviderade eIDAS-férordningen. Syftet var
att stirka samhillets sikerhet och robusthet, motverka bedrigerier
som begds med hjilp av e-legitimationer och underlitta f6r s8 minga
som mojligt ska kunna f3 tillgdng till en e-legitimation.”’ Utred-
ningen limnade i oktober 2023 delbetinkandet En siker och tillging-
lig statlig e-legitimation (SOU 2023:61) med forslag pd en statlig
digital identitet som uppfyller hogsta tillitsnivd. Foérslaget 1 utred-
ningen bygger vidare pd de férslag som limnades av DIGG &r 2022.%

4.5.5 Elektronisk legitimering hindrar inte en dvergang till
elektroniska rutiner vid dverlatelse av fast egendom

Enligt 4 kap. 1 § jordabalken slutes kép av fast egendom genom upp-
rittande av kdpehandling som underskrives av siljaren och képaren.
Handlingen ska innehélla en uppgift om kopeskilling och férklaring

7SOU 2019:14, 5. 319 ff.

2 Regeringens beslut den 16 juni 2022, Uppdrag att foresld hur en statlig e-legitimation kan
utformas, 12022/01335.

# DIGG, En siker och tillginglig statlig e-legitimation — slutredovisning, s. 31 ff.

% DIGG, En siker och tillginglig statlig e-legitimation — slutredovisning, s. 35, 38 f och 44 ff.
31 Dir. 2022:142.

2SOU 2023:61.
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av siljaren att egendomen 6verlites pd koparen. Formkrav gir delvis
ut pd att styrka kdparens och siljarens identitet, och att parterna stir
fast vid ett kép.

I enlighet med vad som beskrivits ovan fanns det vare sig vid tid-
punkten f6r FORMEL-utredningen eller Lantmiteriets utredning
egentligen ndgra invindningar mot att formkraven vid kép, byte och
gdva skulle kunna tillgodoses med anvindning av en elektronisk identi-
tetshandling. Utredningen delar denna bedémning, dvs. att syftena
med formkraven i 4 kap. 1 § jordabalken avseende kép, byte och giva
kan tillgodoses med anvindning av en elektronisk identitetshandling.
Anvindningen av e-legitimation for att styrka en persons identitet dr
vil beprévad 1 andra sammanhang och bér inte hindra éverging till
elektroniska rutiner vid kop, byte och géva av fast egendom.

Det fanns heller inte vid FORMEL-utredningen eller Lantmite-
riets utredning ndgra farhdgor om att det inte skulle finnas en till-
ricklig spridning av e-legitimationer med god sikerhet som skulle
utgora hinder f6r en 6vergdng till elektroniska rutiner vid 6verlatelse
av fast egendom. Det fanns redan d4, och sd dven i dag, en bred sprid-
ning och anvindning av e-legitimationer.

Utredningen kan konstatera att det i dag finns flera olika e-legi-
timationer och stor spridning av dessa legitimationer pd den svenska
marknaden. Tillgdngen till e-legitimationer bor alltsd inte hindra en
overgdng till elektroniska rutiner. De forslag som limnas 1 utred-
ningen om en siker och tillginglig digital identitet ger ocks3 de tek-
niska férutsittningarna fér en identitetshandling pd hogsta tillits-
nivd. Om staten tillhandahiller en elektronisk identitetshandling pd
hogsta tillitsnivd gdr det ocksd att férutsitta att det kommer att bidra
till ytterligare spridning och anvindning av e-legitimationer pd den
svenska marknaden.

Det finns minga olika e-legitimationer pd den svenska markna-
den, med olika tillitsnivder. Det finns som sagt inte nigon e-legiti-
mation som uppfyller hogsta tillitsnivd. Den statliga e-legitimatio-
nen kommer att uppfylla detta, men den finns sannolikt inte till-
ginglig forrin tidigast ar 2026. De flesta e-legitimationer, som
BankID och Freja+, som har minga anvindare uppfyller tillitsniva 3.
Men det finns dven e-legitimationer pa ligre tillitsnivd. Utredningen
bedémer att e-legitimationen minst bér uppfylla de tvd hogre tillits-
nivierna for att kunna anvindas for att styrka en persons identitet
vid dverlitelse av fast egendom, alltsd nivd 3 och 4.
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En friga ir dd om det i lag eller pd foreskriftsniva bor tydliggoras
vilken typ av e-legitimation som bér vara tilliten att anvinda vid
overldtelse av fast egendom med elektroniska éverldtelsehandlingar.
Enligt utredningens bedémning saknas det anledning att 1 lagstift-
ning eller pd foreskiftsniva kriva en viss elektronisk legitimation for
att uppritta elektroniska overldtelsehandlingar. Det beror dels p8 att
identifiering och signering av en elektronisk handling ofta sker sam-
tidigt, dvs. att man skriver under med sin elektroniska identitets-
handling, som t.ex. BankID eller motsvarande. Ett annat skil ir att
en elektronisk overlitelsehandling ska skrivas under av en kvalifi-
cerad elektronisk underskrift, och en sddan underskrift 1 sig innebir
att den som anvinder tjinsten blir identifierad.

4.6 Validering och langtidslagring av elektroniska
handlingar och underskrifter

Utredningens forslag: Dagens mojligheter for lingtidslagring
och validering av elektroniska handlingar och underskrifter utgor
inte hinder mot att infora ett elektroniskt férfarande vid kép,
byte och giva av fast egendom.

Staten, Lantmateriet eller annan statlig myndighet gér validering
av elektroniska underskrifter i samband med att en elektronisk
képehandling signeras. En ansokan dir det inte gdr att validera eller
sikerstilla underskriftens dkthet ska inte anses vara giltig.

4.6.1 Inledning

Den som tar emot en elektronisk handling som innehiller en e-under-
skrift behover ofta avgéra om handlingen och underskriften gir att
lita p&. Det handlar vanligen om att underséka tre saker i en elektro-
niskt underskriven handling. Det f6rsta ir att handlingen inte har f6r-
indrats sedan den skrevs under, det andra ir att vem som har skrivit
under handlingen, och det tredje ir om den elektroniska underskriften
1 handlingen gér att lita pa. Det kallas f6r att validera e-underskriften.
Dessutom behover en elektroniskt underskriven handling kunna ling-
tidslagras. Dessa fragor belyses 1 foljande avsnitt.

102



SOU 2024:38 Overlatelser av fast egendom ska kunna ske digitalt

4.6.2 Tidigare utredningar

Enligt 2003 &rs FORMEL-utredning fanns di oklarheter kring ling-
tidsarkivering av elektroniska handlingar och underskrifter, vilket gene-
rellt framholls utgora en begrinsning f6r att inféra elektroniska
rutiner. I ménga fall ska en handling arkiveras under ling tid. Arkiv-
forfattningarna omfattar dven elektroniska handlingar och arkiver-
ingskrav kan inte 1 sig sigas hindra elektroniska rutiner. Vid 1ngtids-
lagring av elektroniska signerade handlingar foreligger dock sirskilda
problem. Verifiering av signaturen férutsitter att man har tillgdng till
spirrlistor, dvs. lista 6ver avstingda personer, som var aktuella vid
tidpunkten for signeringen. Dessa spirrlistor finns hos certifikat-
utfirdaren. Hur linge de sparas kan variera.” FORMEL-utred-
ningen bedémde, mot denna bakgrund, att det r 2003 var tveksamt
om det var limpligt att inféra méjlighet att sluta avtal om verldtelse
av fast egendom innan frigan om lingtidsarkivering av elektroniska
dokument och elektroniska signaturer hade 16sts pd ett tillfreds-
stillande sitt.™

Lantmiteriet kom 1 sin rapport frin 2018 fram till att arkivering
och gallring 1 sig inte bor utgora hinder f6r en 6verging till elektro-
niska overldtelsehandlingar. Nir det giller lingtidsbevaring av elek-
troniska dokument och signaturer framhéll Lantmiteriet bl.a. att de
tekniska mojligheterna till sddan ldngtidsbevaring av elektroniska
handlingar och underskrifter hade utvecklats fram till 4r 2018, jim-
fort med &r 2003.” Lantmiteriet beskrev i sin slutrapport tre olika
sitt for att bevara en elektronisk handling med en e-underskrift. De
tvd vanligaste benimns bevarande genom rekursiv tidsstimpling re-
spektive sikert bevarande. Ett tredje alternativ ir att anvinda s.k.
blockkedjeteknik.*

Rekursiv tidsstdmpling innebir att handlingen, underskriften och
tillhérande komponenter bevaras tillsammans med bevis, 1 form av
bl.a. valideringsdata och tidsstimpel, om att underskriften var giltig
nir den utfirdades. Det sker genom en elektronisk stimpel. En elek-
tronisk stimpel kan liknas vid att sitta en fysisk stimpel pa en pap-

3 Ds 2003:29, s. 28 och s. 44.

3 Ds 2003:29, bilaga 2, s. 58.

%% Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 81 ff.
% Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverltelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 84.
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pershandling. En elektronisk stimpel ir en betrodd tjinst och re-
gleras i eIDAS-férordningen.”

Sikert bevarande innebir att underskriften tas bort frén handlingen
och 1 stillet lagras metadata om vad som tagits bort tillsammans med
information om den ursprungliga underskriften. Handlingens ikt-
het garanteras inte di av underskriften utan av sikerheten i e-arkiv-
miljén och de kontroller som gjordes d& handlingen upprittades och
togs emot.

Blockkedja liknar alternativet med rekursiv tidsstimpel men utan
behovet av att med jimna mellanrum omstimpla handlingen och
underskriften. Genom att antingen ligga in handlingen och under-
skriften 1 en blockkedja, eller genom att skapa en s.k. hash, som bru-
kar beskrivas som ett digitalt fingeravtryck och sammanfattar viss
information. Informationen som liggs in 1 en blockkedja kan sparas
och det gir i efterhand inte att manipulera den. Med en tidsstimpel
gdr det att sikerstilla nir informationen skapades och lades in 1 block-
kedjan. Informationen och dess dkthet kan da bevaras, potentiellt, fér
evigt.”

4.6.3  Statlig kartlaggning av validering och langtidsbevaring
av elektronisk handling och underskrift

En elektroniskt underskriven handling ska kunna bevaras, om nigon
i framtiden kan behéva bedéma om e-underskriften var giltig nir hand-
lingen skrevs under. En e-underskrift ir en firskvara som kan férsva-
gas eller bli ogiltig med tiden. En utmaning med e-underskrifter ir
att de bara kan verifieras med publikt tillginglig information under en
begrinsad tid. Det beror pd att krypteringsnycklar och algoritmer
forsvagas over tid, och att underskriftscertifikat kan spirras och dess
giltighetstid kan ta slut. Det kan skapa problem fér de handlingar
dir e-underskriften och dess giltighet mdste kunna bevaras och vali-
deras under ldng tid, till exempel elektroniska avtal. Det ir dirfér att
rekommendera att den som har tagit emot en sddan handling att vali-
dera handlingen s snart den har tagits emot, och att bevara bdde
e-underskriften och resultatet av valideringen f6r ldngtidsbevaring.”

%7 Artikel 3(25) e-IDAS-férordningen.
3% Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 84.
% hteps://www.digg.se/digitala-tjanster/e-underskrift/valideringstjanst
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Utredningen om betrodda tjinster limnade dr 2021 sitt delbetin-
kande Vem kan man lita pas (SOU 2021:9). I utredningen gors en kart-
liggning av validering av elektroniska underskrifter inom den offent-
liga forvaltningen. Enligt denna kartliggning framfor flera aktdrer
inom férvaltningen att de upplever svirigheter med valideringen av
elektroniska underskrifter. Mdnga framférde iven behov av en for-
valtningsgemensam valideringstjinst som stddjer validering av bide
utlindska och svenska elektroniska underskrifter. Utredningen be-
domde att en nationell valideringstjinst f6r validering av elektro-
niska underskrifter och stimplar som bide inkommer till och skapas
av offentliga aktorer skulle bidra till att 16sa denna problematik. Det
finns dven stora samordningsvinster fér férvaltningen med en sddan
16sning. Utredningen féreslog dirfor att DIGG ska {8 1 uppdrag att
tillhandah&lla en nationell valideringstjinst. Det ska finnas bdde en
central version och en mojlighet att ha lokalt installerade versioner
av tjinsten. Tjinsten ska vara tillginglig f6r statliga myndigheter, kom-
muner, regioner, offentligt styrda organ och privata aktérer som
yrkesmissigt bedriver verksamhet som till nigon del ir offentligt
finansierad inom vissa utpekade omriden. Aven enskilda mottagare
av elektroniskt undertecknade och stimplade handlingar som ska-
pats av ovan nimnda aktorer ska kunna anvinda tjinsten for att vali-
dera sidana handlingar.®

Utredningen om betrodda tjinster menade ocksi att det behévs
stdd for att underlitta bevarande av elektroniskt undertecknade och
stimplade handlingar. Bevarande av elektroniskt undertecknade och
stimplade handlingar ir ett omrade dir kartliggningen visade att det
finns stora behov av tekniska 16sningar och andra st6d avseende de
bedémningar som behéver goras. Den grundliggande problematiken
med bevarande av elektroniskt undertecknade och stimplade hand-
lingar dr att dessa har en tidsbegrinsad giltighet som grundar sig bide
1tillgdng till nédvindiga kontrollkillor samt krypteringsnyckelns livs-
lingd. En kompletterande 8tgird som en myndighet kan foreta ir att
stimpla handlingen och dess valideringsdata med myndighetens elek-
troniska stimpel. Eftersom dessa stimplar bygger pd samma teknologi
som den undertecknade eller stimplade handling som stimplas kom-
mer man med denna l6sning dock inte helt runt den grundliggande
problematiken med tidsbegrinsad giltighet. En 16sning som tagits
fram f6r att hantera denna problematik ir s.k. valideringsintyg. Vali-

S0U 2021:9, s. 22.
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deringsintyg ir en metod som underlittar mojligheten att skapa en
hirledningsbar kedja av bevis som kan pavisa den ursprungliga giltig-
heten av en elektronisk handling, en elektronisk underskrift eller
stimpel vars kontrollfunktion inte lingre kan valideras som giltig.
Metoden bevarar alltsd inte eller férlinger livslingden av den ur-
sprungliga kontrollfunktionen, men bestyrker den och alla andra be-
styrkanden. Utredningen foreslog dirfoér att Riksarkivet och DIGG
skulle {4 1 uppdrag att utreda férutsittningarna for att anvinda valider-
ingsintyg som metod for att bevara undertecknade och stimplade
handlingars giltighet. Enligt férslaget ska myndigheterna idven ut-
reda férutsittningarna f6r att valideringsintygen skapas inom ramen
for den nationella valideringstjinsten.”!

4.6.4 DIGG:s valideringstjanst

DIGG har nu utvecklat och tillhandahiller en valideringstjinst f6r
elektroniskt underskrivna handlingar. Tjinsten tillhandahills som
oppen killkod, vilket gor att den innehller komponenter som offent-
liga aktorer eller tjinsteutvecklare kan anvinda f6r att skapa en egen
valideringstjinst. Det gir med hjilp av valideringstjinsten att vali-
dera en elektronisk handling som ir elektroniskt underskriven, eller
kontrollera en tidigare gjord validering.

Det gir ocksd med valideringstjinsten att skapa ett validerings-
intyg for bevarande och arkivering under ling tid. Det gir ocks3 att
skapa ett intyg pd valideringen, ett s.k. valideringsintyg, som kan an-
vindas for att bevara och arkivera e-underskriften under ling tid.
Det finns olika metoder att bevara en e-underskrift p3.

e Manuella loggar: Den enklaste formen av bevarande ir att féra en
manuell logg 6ver att en e-underskrift kontrollerades nir den togs
emot och var giltig nir handlingen skrevs under. Nackdelen med
denna metod ir att om dokumentet dndras efter loggningen si
kan inte loggen anvindas f6r att uppticka en sddan dndring. Denna
metod stiller dirfér héga krav pd att den underskrivna handlingen
skyddas mot dndringar.

#SOU 2021:9 s. 23.
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e Valideringsintyg: Med denna metod skapar en betrodd valider-
ingstjanst ett samlat intyg pd att tjinsten har validerat underskrif-
ten, nir valideringen utférdes och resultatet av valideringen. Det
finns olika valideringstjinster. DIGG tillhandahiller en valider-
ingstjinst som dppen killkod som kan stilla ut valideringsintyg.*

4.6.5 Maojligheterna att bevara elektroniska handlingar
och underskrifter hindrar inte en dvergang till
elektroniska rutiner

Det fanns vid tidpunkten fér 2003 8&rs FORMEL-utredning som
nimnts vissa oklarheter kring validering och ldngtidsbevaring av
elektroniska handlingar och signaturer. De sirskilda problem som
beskrevs av FORMEL-utredningen ir i en viss mén dven aktuella
1 dag. Elektroniska underskrifter forsvagas under tiden.

Det har sedan FORMEL-utredningen utvecklas tekniker for att
validera och langtidsbevara elektroniska handlingar och underskrif-
ter. De tekniker som Lantmiteriet beskrev i sin rapport anvinds inte
158 stor omfattning hos myndigheter och féretag. DIGG har utveck-
lat en tjinst for validering av elektroniska signaturer.

Med dagens tekniska mojligheter att validera och l&ngtidsbevara
elektroniska handlingar och elektroniska underskrifter finns det inte
lingre skil att inte tillita elektroniska rutiner vid kép av fast egen-
dom. De méjligheter som finns att validera och lingtidsbevara elek-
troniska handlingar och underskrifter hindrar inte en 6vergdng till att
iven tillita elektroniska handlingar vid 6verldtelse av fast egendom.
Enligt utredningens bedémning &sidositts inte syftet med formkra-
veni4 kap. 1 § jordabalken med en anvindning av elektroniska 6ver-
l3telsehandlingar och elektronisk signering.

Det ir enligt utredningens bedémning en rimlig ordning att det ir
Lantmiteriet, som dr mottagare av handlingar och elektroniska under-
skrifter, som ska validera och sikerstilla dess dkthet. Lantmiteriet
genomfor redan i dag en kontroll av inkomna 6verldtelsehandlingar,
for att sikerstilla att dessa dr upprittade av ritt person och uppfyller
formkraven. I samband med att elektroniska handlingar limnas in
till Lantmiteriet boér de dven kontrollera och validera den elektro-
niska underskriften. Det bygger pd samma princip som att Lant-

2 https://www.digg.se/digitala-tjanster/e-underskrift/valideringstjanst.
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miteriet kontrollerar dktheten i en pappershandling som kommer in.
P& samma sitt bor det vara Lantmiteriets som kontrollerar att en elek-
tronisk handling 4r ikta nir den kommer in. Resultatet av valideringen
bor sparas for ldngtidsbevaring.

I en digital milj6 finns det dock flera sitt som en elektronisk hand-
ling kan kontrolleras. Det ir till viss del en teknisk friga hur en elek-
tronisk handling och signatur valideras, om sjilva valideringen gors av
Lantmiteriet, av DIGG eller den digitala infrastruktur som Lant-
miteriet tillhandahéller. Hur valideringen ska g8 till behover inte sir-
skilt regleras 1 lag, utan det ir en friga som fir losas 1 den digitala
infrastruktur som Lantmiteriet utreder och som ska anvindas for att
uppritta elektroniska handlingar.

Frigan ir om det bor inféras ndgot lagkrav pa validering och ling-
tidsbevaring av underskrifter och handlingar. I enlighet med de krav
som stills pd elektroniska underskrifter pd kvalificerad nivé s ingdr
att kunna validera och kunna sikerstilla dess dkthet. Utredningen
beddmer att krav pd kvalificerad underskrift stiller krav pd validering
av underskrift. Detta krav méste dven tillgodose validering och ldng-
tidsbevaring av underskrifter och handlingar.

4.7 Maojligheten att ge in elektroniska ansokningar
till inskrivningsmyndigheten

Utredningens forslag: Nir mojligheten inférs att uppritta elek-
troniska 6verlitelsehandlingar med elektroniska underskrifter vid
kép, byte och gdva av fast egendom ska det dven g att anséka om
inskrivning med stéd av en sddan elektroniskt upprittad och sig-
nerad handling. Dagens regelverk stédjer inte ansékan med en
elektroniskt upprittad och signerad handling i inskrivningsiren-
den. Dagens regelverk foreskriver att det méste finnas en original-
handling pa papper, vilket i praktiken innebir att en elektronisk
ansdkan endast kan goras med en digital kopia av en pappers-
handling.

I syfte att mojliggdra f6r ansdkan med elektroniskt upprittad
och signerad handling i inskrivningsirenden féreslis en dndring 1
19 kap. 10 § och 19 kap. 11 a § jordabalken och i 2 § inskrivnings-
forordningen (2000:309). 19 kap. 10 § jordabalken dndras pa s8 sitt
att ansdkan om inskrivning dven kan goras elektroniskt. 19 kap. 11
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a § dndras sd att elektronisk ansékan om inskrivning ska géras en-
ligt foreskrifter som regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer fir meddela. 2 § inskrivningsférordningen ind-
ras pd sd sitt att upprikningen dir ansékan om inskrivning fir
goras elektroniskt tas bort, och att drenden dir ansékan gors elek-
troniskt ska folja de foreskrifter som Lantmiteriet fir meddela.

Regeringen har gett Lantmiteriet 1 uppdrag att ta fram férslag
pd en digital infrastruktur for upprittande av elektroniska hand-
lingar vid 6verldtelse av fast egendom. Elektroniska handlingar vid
overldtelse av fast egendom ska upprittas 1 den digitala infrastruk-
tur och elektroniska tjinster som Lantmiteriet, eller annan aktor
med tillstdnd, tillhandahdller. Elektroniska éverlitelsehandlingar
som upprittats utanfor Lantmiteriets tjinster av en aktdr utan
tillstdnd, ir inte giltiga.

4.7.1 Tidigare utredningar

Enligt 2003 4rs FORMEL-utredning ir begreppen original och kopia
svara begrepp att definiera i elektroniska sammanhang, vilket fir rele-
vans vid ingivandet av en elektronisk ansokan till inskrivningsmyn-
digheten.” Nir det specifikt giller dverlatelse av fast egendom pekade
FORMEL-utredningen pd att en forutsittning att indra formkravet,
dvs. att mojliggora for elektronisk signering vid dverldtelse av fast
egendom, ir att det finns mojlighet att ge in elektroniska ansok-
ningar till inskrivningsmyndigheten.*

Lantmiteriet foreslog i slutrapporten frdn 2018 att elektroniska
ansokningar endast bor kunna upprittas i vissa elektroniska tjinster.
For att uppritta en giltig handling vid 6verldtelse av fast egendom
bor alltsd ett krav, enligt Lantmiteriet, vara att det via e-tjinsten gir
att skicka in handlingen om ansékan om lagfart. Elektroniska hand-
lingar som upprittats utanfor de utpekade tjinsterna bér inte vara
giltiga. Enligt Lantmiteriet bor det dock inte vara en sluten tjinst,
utan dven privata aktdrer kan {3 tillhandahilla tjinster f6r detta inda-
mal. Lantmiteriet bor dock enligt forslaget 8 bemyndigande att be-
sluta om bl.a. format och standarder.”

# Ds 2003:29, s. 102 ff.
# Ds 2003:29, bilaga 2, s. 58.
* Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 75 {f.
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4.7.2 Om dagens mojligheter att ge in elektroniska
ansokningar till inskrivningsmyndigheten

Det statliga Lantmiteriet har sedan 2006 haft juridisk méjlighet att
ta emot ansékan om lagfart och inteckning elektroniskt.* Nigon be-
démning om méjligheten att uppritta handlingar i elektronisk form
gjordes dock inte av regeringen i de férarbeten som féregick mojlig-
heterna till elektronisk ingivning. I stillet bygger férfarandet pad att
ingivaren (dvs. ett ombud eller s6kande sjilv) skapar en elektronisk
kopia av handlingen, normalt i PDF-format. Detta sker ofta genom
skanning av handlingen, men det kan ocks3 ske pd andra sitt och dven
andra format kan godtas. Lagstiftaren har dverldtit &t regeringen eller
den myndighet som regeringen bestimmer, dvs. Lantmiiteriet, att med-
dela féreskrifter for vilka format som kan mottas.”

Mojligheten till elektronisk ingivning var fram till 2017 begrinsad
till att endast gilla f6r aktdrer som stdr under tillsyn av Finansinspek-
tionen eller motsvarande myndighet, sisom banker och miklare. Be-
grinsningen tillkom p.g.a. tekniska och sikerhetsmissiga skil, frimst
osikerheter kring risken for lagfartskapningar och ovanan av elek-
troniska rutiner vid inskrivning.” Regeringen beslutade i maj 2017
om att dven tillita privatpersoner och andra att limna in ansékningar
om inskrivning elektroniskt di ullrickliga erfarenheter av elektro-
niska rutiner vunnits.”

Lantmiteriet har med stdd av sitt bemyndigande utvecklat tvd
e-tjinster for att kunna ta emot elektroniska ansékningar 1 inskriv-
ningsirenden: E-ansékan Fastighetsinskrivning (E-ansékan) och Digi-
tal Ans6kan Fastighetsinskrivning (DAFI). Den férstnimnda tjins-
ten riktar sig frimst till banker och kreditinstitut, medan den andra
e-tjinsten frimst riktar sig till privatpersoner och har utvecklats
sedan maj 2017.

“ Prop. 2005/06:28.
* Prop. 2005/06:28, s. 31.
“ Prop. 2005/06:28, s. 28.
* Ju2017/02564/L1.
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4.7.3 Begransningar med dagens mdojligheter att ge in
elektroniska ansokningar till inskrivningsmyndigheten

Det ir alltsd till viss del mojligt att med stod av dagens regelverk an-
s6ka om lagfart elektroniskt.”® Bestimmelsen 120 kap. 6 § jordabalken
innebir dock att en ansdkan ska avslds om fingeshandlingen inte har
kommit in eller, om den har limnats elektroniskt, om det inte har
skett pd det sidtt som anges i 19 kap. 11 a § jordabalken eller enligt de
foreskrifter som har meddelats med stéd av denna paragraf. Enligt
19 kap. 11 a § jordabalken fir en ansékan om inskrivning ges in i form
av ett elektroniskt dokument enligt féreskrifter som regeringen eller
den myndighet som regeringen bestimmer fir meddela. P.g.a. lydelsen
119 kap. 11 a § jordabalken kan en fingeshandling 1 en elektronisk
ansdkan bara accepteras om den elektroniska handlingen 6verens-
stimmer med originalet och ir bestyrkt enligt foreskrifter som reger-
ingen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir meddela.
De handlingar som i praktiken mojliggérs genom bestimmelserna 1
20 kap. 6 § och 19 kap. 11 a § jordabalken ir en elektronisk kopia av
originalhandlingen.

Enligt 2 § inskrivningsférordningen (2000:309) far vissa inskriv-
ningsirenden ges in i form av ett elektroniskt dokument. Inskriv-
ning med elektroniskt dokument fir endast ske i de drenden som ir
uppriknade. Enligt 3 § inskrivningsférordningen f&r Lantmiteriet med-
dela foreskrifter om hur en elektronisk handling ska vara beskaffad,
hur handlingens 6verensstimmelse med originalet ska vara bestyrkt
och vad som 1 6vrigt ska gilla om det tekniska forfarandet for veri-
fiering av innehdll 1 och utstillare av ett elektroniskt dokument 1 ett
inskrivningsirende som far ske enligt 2 § inskrivningsférordningen.

Betriffande just ansékan om lagfart innebir den nuvarande lag-
stiftningen en del problem for elektronisk ansékan. Det ir inte méj-
ligt att med stod av dagens bestimmelse att dverldtelsehandlingen
skulle kunna vara elektroniskt upprittad, dvs. en handling som upp-
rittas helt 1 en digital miljo. Detta eftersom bestimmelsen inte tar
hinsyn tll att 6verldtelsehandlingen skulle kunna vara en elektro-
niskt upprittad handling och att den innebir ett stort problem fér
mojligheten att ge in férvirvshandlingar som ir elektroniskt upp-
rittade.

%0 Jordabalken 19 kap. 10 § och 2 § inskrivningsférordningen (2000:309).
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4.7.4  Uppdrag att mojliggora for fler elektroniska handlingar
pa fastighetsrattens omrade

Regeringen har gett Lantmiteriet 1 uppdrag att bedéma forutsitt-
ningarna for elektroniska rutiner, dels vid medgivande och 6verens-
kommelser som ligger till grund fér den éverfoéring av dganderitten
enligt fastighetsbildningslagen (1970:988), dels vid upplételse av tomt-
ritt, nyttjanderitt, servitut och avtal om ritt till elektrisk kraft enligt
jordabalken, samt f6resl en digital infrastruktur for elektroniska hand-
lingar.

Lantmiteriet ska i enlighet med uppdraget bedéma vilka tekniska
krav som bér stillas pa elektroniska handlingar vid verlatelser av
fast egendom samt uppldtelse av tomtritt, upplitelse av nyttjande-
ritt, servitut och avtal om ritt till elektrisk kraft i jordabalken och
vid 6verenskommelser enligt fastighetsbildningslagen. Lantmiteriet
ska ocksd bedoma vilken typ av elektronisk handling som ir godtag-
bar och vilka krav som ska stillas pa en elektronisk legitimation eller
underskrift f6r sidana handlingar. Vidare ska Lantmiteriet foresld var
en elektronisk handling ska kunna upprittas och ta stillning till vilken
eller vilka aktdrer som bér tillhandahilla en sddan e-tjinst, och for de
fall ett statligt tillhandahdllande for samtliga ovanstiende elektroniska
handlingar féreslds, redovisa nyttor och kostnader f6r detta. Slutligen
ska Lantmateriet foresld vilka tekniska krav som en e-tjinst ska upp-
fyllaifriga om sikerhet, funktion och information till anvindarna.”

4.7.5 Vad ska gélla for elektronisk ansdkan
i inskrivningsarenden?

Original och kopia
FORMEL-utredningen pekade &r 2003 p4 de svirigheter som finns

att 1 elektroniska sammanhang definiera begrepp som original och
kopia. Begreppen original och kopia ir lika svira att definiera 1 dag
som de var dr 2003. Det finns i elektroniska sammanhang egentligen
inget som ir original eller kopia. Dirfor ir begreppen svéra att an-
vinda i dessa ssmmanhang. Lantmiteriet har foreslagit att problema-
tiken nir det giller original och kopia kan undvikas om handlingen

> Regeringens beslut den 16 november 2023, Uppdrag att méjliggéra fler elektroniska hand-
lingar pd fastighetsrittens omride, L12023/03594.
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upprittas 1 en viss plattform. Mot denna bakgrund féreslar utred-
ningen inte ndgon anvindning av begrepp som elektroniskt original.
Om inriktningen ir att ansékan 1 inskrivningsirenden upprittas i en
sluten elektronisk miljo, gdr det att komma frin de problem som
giller att definiera vad som ir original eller kopia. For att mojliggora
detta krivs bide lagindringar och en digital infrastruktur f6r upprit-
tande av handlingar.

Nagra {3 lagindringar krivs for inskrivning
med elektronisk handling

Den som har férvirvat en fastighet med stéd av 4 kap. jordabalken
miste 1 regel ansoka om lagfart, vilket ocksd har beskrivits i tidigare
kapitel. Det ir dirfor viktigt att i samband med mojligheten att upp-
ritta elektroniska handlingar ocks8 16sa frigan om elektronisk ingiv-
ning av elektroniskt upprittade handlingar. Det ska siledes bli m&j-
ligt att ansdka om inskrivning elektroniskt. Nir méjligheten till
elektroniska handlingar och elektronisk signering vid kop, byte och
gdva av fast egendom infors bor det dven gd att ansdka om lagfart
med stéd av en sddan elektroniskt upprittad handling.

Lantmiteriet har bemyndigande att ta emot ansékningar elektro-
niskt 1 vissa inskrivningsirenden. De juridiska férutsittningarna finns
alltsd for att ta emot elektronisk ansékan. De juridiska forutsitt-
ningarna har dock vissa begrinsningar, 1 att det i praktiken endast
gdr att ans6kan om inskrivning med en elektronisk kopia av en origi-
nalhandling som upprittas med penna pd papper, och endast i vissa
uppriknade drendetyper.

I samband med mojligheterna att uppritta elektroniska 6ver-
l3telsehandlingar vid kop, byte och giva enligt 4 kap. jordabalken bor
Lantmiteriet fi ett utokat bemyndigande for att ange godtagbara
format och standarder {6r ingivning av elektroniskt upprittade hand-
lingar. Lantmiteriets utdkade bemyndigande innebir att myndighe-
ten fir bestimma ska {3 stilla krav och bestimma en enhetlig stan-
dard fér elektroniskt upprittade dverldtelsehandlingar som kan ligga
till grund fér ansékan om inskrivning och lagfart. Utredningen
foresldr en dndring i jordabalken for att méjliggora f6r inskrivning
med stdd av en elektroniskt upprittad handling. 19 kap. 10 § dndras
till att dven dppna upp f6r mojligheten att ansokan om inskrivning
elektroniskt. 19 kap. 11 a § jordabalken indras ull att regeringen
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eller den myndighet som regeringen bestimmer fr meddela fore-
skrifter om format och standarder f6r elektronisk ansékan 1 inskriv-
ningsirenden.

Nir det 4r mojligt att uppritta handlingar elektroniskt med elek-
tronisk underskrift vid kép, byte och giva av fast egendom bor det
ocksd vara mojligt att sidana elektroniska handlingar ska kunna ligga
till grund for elektronisk ansékan om lagfart. Utredningen féreslar
en indring av inskrivningsférordningen for att méjliggora inskriv-
ning med en elektroniskt upprittad handling.

Det kan enligt utredningens bedémning vara relevant att se dver
och mojliggéra for inskrivning 1 elektronisk form i fler drenden. Lant-
miteriet har av regeringen fitt i uppdrag att foresld inskrivning 1 fler
irenden. Det kan alltsi vara relevant, beroende av Lantmiteriets slut-
satser 1 regeringsuppdraget, att ytterligare indra 1 inskrivningstérord-
ningen for att mojliggéra inskrivning med elektroniska handlingar i
fler drendetyper.

Digital infrastruktur {6r upprittande av elektroniska handlingar

Lantmiteriet har med stéd av sitt bemyndigande utvecklat tvd
e-tjanster nir det giller att ansoka elektroniskt 1 inskrivningsiren-
den. I viss mén finns alltsd de tekniska forutsittningarna for elektro-
nisk ingivning och registrering i fastighetsregistret pd plats.

De béda e-tjinsterna ir viktiga utgdngspunkter for dverging till
helt elektroniskt upprittade overlitelsehandlingar. I samband med
mojligheten att uppritta helt elektroniska handlingar behévs dock en
annan digital infrastruktur, in den som finns f6r befintliga drenden.
Lantmiteriet har av regeringen fatt 1 uppdrag att féresld en digital
infrastruktur f6r upprittande av elektroniska handlingar. Lantmite-
riet ska inom ramen fér sitt uppdrag verviga om det ir en statlig
infrastruktur eller om det dven ska tilldtas att handlingar upprittas i
en infrastruktur som tillhandahills av privata utvecklare.

Enligt utredningens bedémning bor, oavsett vilken infrastruktur
och 18sning som regeringen viljer att gd vidare med, endast de hand-
lingar som upprittas i denna infrastruktur som tillhandahills eller pa
annat sitt godkinns av Lantmiteriet vara giltiga vid ansékan om lag-
fart. En elektronisk 6verldtelsehandling som upprittas i en digital
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infrastruktur som tillhandahills av Lantmiteriet innebir att den ska
anses vara giltig och kunna ligga till grund fér ansékan om inskrivning.

4.8 Foljdandringar av elektroniska rutiner
vid overlatelser av fast egendom

4.8.1 Lagkravet pa bevittning fér beviljande av lagfart kan
avskaffas for handlingar som upprattas elektroniskt

Utredningens forslag: De krav som giller enligt 20 kap. 7 § fo6r-
sta stycket och 8 § jordabalken om att en fingeshandling ska vara
styrkt av tv8 vittnen bér inte gilla f6r handlingar som upprittats
och signerats elektroniskt. Avsaknad av bevittning bor dirfér inte
heller leda till att en ansékan om lagfart férklaras vilande.

Om kopehandlingen inte dr elektronisk giller fortfarande vitt-
neskravet.

For att den som har forvirvat fast egendom ska beviljas lagfart krivs
att verldtarens underskrift dr bevittnad av tvd personer. Om bevitt-
ning saknas vilandeférklaras lagfartsansékan. Har lagfartsansékan for-
klarats vilande pd den grund att 6verldtarens underskrift pd fanges-
handlingen inte ir styrkt av tvd vittnen, ska 6verldtaren foreliggas att
inom viss tid vicka talan vid domstol, om han eller hon anser att f6r-
virvet dr ogiltigt. Efterkommes inte foreliggandet utgér bristen i
friga om bevittning inte hinder mot lagfart.”

Lantmiteriet tittade 1 rapporten frin 2018 lite nirmare pd andra
linder som 6vergdtt till elektroniska rutiner och handlingar vid 6ver-
l3telser av fast egendom och hur kravet pd bevittning av handlingarna
hade hanterats i dessa linder. Vanligt {6r flera av dessa linder var att
de i samband med inférandet av elektroniska rutiner och handlingar
tog bort krav pd bevittning, om handlingen upprittats elektroniskt.
I t.ex. Danmark® och Finland* har lagstiftaren bedémt att en elek-
tronisk underskrift i sig ir siker och fyller ssmma funktion som ett
vittne. Kravet pd bevittning har dirfér upphivts avseende elektro-
niska ¢verldtelsehandlingar. Detta har motiverats med att de syften

52 Jordabalken 20 kap. 7 § férsta punkten och 8 §.
% Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 31.
** Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 35.
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som vittnen har, har uppfyllts av elektroniska rutiner. Enligt Lant-
miteriets forslag skulle dirfér lagkravet pd bevittning av lagfart i
forsta hand tas bort for elektroniska éverltelsehandlingar. Enligt
Lantmiteriet skulle det 1 andra hand dock kunna skapas elektroniska
rutiner for bevittning, genom t.ex. videolinkar, webbgrinssnitt och
elektroniska underskrifter for att intyga bevittningen, om lagstifta-
ren indd anser att lagkravet pd bevittning ska bibehéllas. Sidana
rutiner forefaller dock enligt Lantmiteriet onédiga eftersom den infra-
struktur, med grundidentifiering och kontroller, som gors vid skap-
ande av elektronisk legitimering och underskrift vil uppfyller de be-
hov som vittnen vid fastighetséverlitelser gor.”

Utredningen delar Lantmiteriets beddmning, att det i samband
med att mojligheten infors att uppritta elektroniska handlingar dven
finns mojlighet att underlitta f6r denna hantering och dirmed ta bort
krav pd bevittning vid lagfartsansdkan. De sikerhetsrutiner som giller
vid elektronisk legitimering och underskrift uppfyller de krav som
kan stillas pd kontroll vid fastighetséverldtelse.

4.8.2 Det ska vara mojligt att begéara registrering av gava
med en elektroniskt upprattad handling

Utredningens forslag: 16 kap. 2 § idktenskapsbalken dndras s att
det ska vara mojligt att begira registrering med stdd av en elekt-
roniskt upprittad handling vid gdva av fast egendom.

Aktenskapsbalken ir en svensk lag som reglerar iktenskap. I 16 kap.
finns bestimmelser som giller registreringsirenden, dir Skattever-
ket for ett dktenskapsregister. Av 16 kap. 2 § framgir att ansékan
om registrering ska goras hos Skatteverket. Till ansékan ska fogas
den handling som ska registreras. Begirs registrering av en gdva som
inte har skett skriftligen, ska uppgift om givan limnas i en handling
som har undertecknats av bida makarna. Enlig nuvarande lydelse
madste en registrering alltsd ske med en skriftlig undertecknad hand-
ling. I samband med inférandet av elektroniskt upprittade och sig-
nerade handlingar vid kép, byte och giva enligt 4 kap. 1 § jordabalken
bor en f6ljdindring 1 16 kap. 2 § dktenskapsbalken vara att det ska vara

> Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 93.
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mojligt att ansdka om registrering nir det giller giva av fast egendom
mellan makar med st6d av en elektroniskt upprittad handling.

4.8.3 Behov av att utreda vilka krav som bor gilla
for handlingar som inte upprattas elektroniskt

I samband med ett inférande av elektroniska rutiner vid 6verldtelse
av fast egendom behéver dven nya kontrollmekanismer inféras, bide
1 friga om siker elektronisk identifiering och validering av under-
skrift. Det innebir att 6verldtelser av fast egendom med stod av elek-
troniska rutiner i en viss mdn fir bittre och grundligare kontroller,
jimfort med vad som dr méjligt att gora 1 samband med 6verlatelser
som sker pd ett traditionellt analogt férfarande och med penna pd
papper, med namnunderskrift f6r hand.

En konsekvens av att inféra sikrare elektroniska rutiner f6r vissa
dverldtelser av fast egendom kan vara 6kad sirbarhetsrisker eller tyd-
ligare exponering av sikerhetsrisker, dvs. att de blir mer synliga och
kommer upp till ljuset, vid de traditionella formerna av 6verldtelser,
som sker med penna pd papper och namnunderskrift f6r hand. Med
de nya sikerhetsrutinerna for de overldtelser som sker elektroniskt
kan allts riskerna 6ka for andra drenden som inte sker elektroniskt.

Lantmiteriet har i rapporten Uppdrag om forebyggande och mot-
verkande av brottslighet som kan hinforas till fastigheter studerat hur
myndigheten kan bidra till den brottsférebyggande och brottsbekim-
pande verksamheten som bedrivs hos myndigheter. Lantmiteriet be-
skriver bl.a. utmaningar och risker inom nigra omriden, diribland
ett antal potentiella risker utifrin nuvarande system och regelverk
kopplat till bla. fastighetsinskrivningen. Nigra av de identifierade
sdrbarheterna med dagens regelverk ir t.ex. osikerheter kring identi-
tet pd ingivare och parter, osikerheter kring underskrifter och datum,
anvindning av analoga rittshandlingar i en digital process, och sirbar-
heter i samband med delning av information osv.>

Flera av de sdrbarheter och sikerhetsrisker som beskrivs av Lant-
miteriet skulle mojligen kunna minska om alla 6verldtelser av fast
egendom omfattas av samma sikerhetskontroller och rutiner, och om
de skedde elektroniskt. I utredningens uppdrag ingdr dock inte att
limna férfattningsforslag som innebir att alla dverldtelser av fast

% Lantmiteriet (2023) Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan
hinforas till fastigheter, LM2022/044003, s. 9 {f.
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egendom ska ske elektroniskt. Det ir heller inte ett realistiskt alter-
nativ. Det kommer dirmed, i vart fall under en 6vergdngsperiod, att
finnas bide 6verlitelsehandlingar som upprittas elektroniskt och sig-
neras elektroniskt samt analoga éverlitelsehandlingar som skrivs
under med penna pd papper. Det finns vissa drenden dir dverldtelsen
av olika skil dven bor kunna ske pd ett traditionellt férfarande, med
papper och namnunderskrift for hand.

Utredningen bedémer att det finns behov av att tillsitta en utred-
ning fér att utreda de potentiella riskerna vid verlatelse av fast egen-
dom som sker analogt, och om inférandet av elektroniska rutiner for
vissa Overldtelser okar riskerna och sdrbarheterna vid traditionella
overldtelser, samt eventuella risker att analoga dverltelsehandlingar
anvinds for att undvika kontrollmekanismer som gors av elektroniska
overltelsehandlingar. I utredningens uppdrag bor ingd att éverviga
om det bor inféras nigra extra kontroller och sikerhetsmekanismer
for de 6verldtelser av fast egendom som inte sker elektroniskt.
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5 Den tidigare gallande
forkopslagen

5.1 Inledning

Enligt kommittédirektivet ska utredningen bl.a. ta fram lagférslag
som ger stat och kommun ritt att under vissa férutsittningar trida
in i en kopares stille vid férvirv av fast egendom, s.k. forkép.' Kin-
netecknande for forkép ir att det kan goras gillande forst om en
fastighetsigare har bestimt sig for att silja sin fastighet och dven hit-
tat en kopare med vilken ett képeavtal har ingdtts. Forkop ir histo-
riskt sett inte ovanligt. P4 1200-talet var markigandet i férsta hand
en sliktangeligenhet och inte for enskilda individer. D3 kunde fas-
tigheter siljas endast under férutsittning att dgaren var i ekonomisk
nod och forst hade gett sliktingarna méjlighet att kopa fastigheten.
Det var en tidig form av forképsritt. Med tiden har sliktens infly-
tande 6ver markigandet minskat, dven om det kom att leva kvar
under lang tid. En bakgrund till detta var att kyrkan var man om att
personer skulle kunna skinka mark till kyrkan. Lag som mojliggor
forkop har tidigare funnits i svensk lag. Genom lagen (1947:324) om
kronans forkopsritt hade staten forképsritt att vid {orsiljning for
att kunna l6sa till sig jordbruksfastigheter. Férkop skulle anvindas
for att underlitta bildandet av birkraftiga delar av jordbruksfastig-
heter. Lagen om kronans forkopsritt upphivdes i samband med att
1955 &rs jordforvirvslag tridde i kraft. Ritten till f6rkép ersattes dd
av en ritt for staten att vigra tillstdnd till vissa forvirv av jordbruks-
fastigheter. Det senaste svenska exemplet pd en férkopslag var pd
kommunal niv3, som gillde frin slutet av 1960-talet fram till 2010 d&
den upphivdes utan att ersittas av nigon annan férkopsritt.” Efter-
som det tidigare har funnits férkopslag dr det relevant att redovisa

! Se bilaga kommittédirektiv.
2 Ramberg (2022) Civilritt, s. 30.
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bakgrunden till den tidigare lagens tillkomst och syfte, lagens tillimp-
ningsomride, samt forfarandet vid utdvande av férkopsritt. Det gors
i forehavande kapitel. Avslutningsvis limnas i detta kapitel en beskriv-
ning av skilen till att den tidigare forkopslagen upphivdes.

5.2 Inforandet av den tidigare forkopslagen

Den tidigare kommunala férkopslagen (1967:868) tridde 1 kraft den
1 januari 1968 och inférdes som ett led 1 ett reformarbete att vidga
kommunens mojligheter att bedriva en aktiv markpolitik genom att
forbittra f6r kommunerna att pd ett tidigt stadium férvirva mark
som behovdes f6r samhillsutvecklingen. Ett annat syfte med inféran-
det av lagen var att 3stadkomma en dimpning av prisutvecklingen fér
sidan mark.’

Forkopsritten ansdgs utgora ett komplement till frivilliga fastig-
hetstorvirv som skulle mojliggora for en kommun att utifrdn de i
lagen angivna grunderna forvirva fast egendom genom ett visentligt
mindre intrng i enskildas rittsférhillanden in t.ex. expropriation.
Forkopet grundades pd att fastighetsigaren var villig att, utifrdn vissa
villkor, silja sin fastighet.*

5.3 Tillimpningsomradet for kommunernas
forkopsratt

Den foérkopsgrund som fanns vid lagens inférande &r 1968 var fast
egendom som med hinsyn till den framtida utvecklingen krivdes for
titbebyggelse eller dirmed sammanhingande anordningar. Kommu-
nen gavs dirigenom mojlighet att utdva sin forkdpsritt 1 samband
med nyexploatering.” Med sammanhingande anordningar avsdgs 1
forsta hand trafikleder och allminna platser, men dven andra samhil-
leliga iandamal kunde tillgodoses genom forkdp. Exempel pd sddant
indamal var utrymme for fritid och rekreation.®

? Prop. 1967:90, s. 1.

* Prop. 1967:90, s. 73.
> Prop. 1967:90, s. 73.
¢ Prop. 1967:90, s. 121.
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Lagens tillimpningsomride utvidgades ir 1974” och &r 1984° med
totalt ytterligare fyra férkdpsgrunder. De forképsgrunder som in-
fordes var fast egendom som behévde rustas upp eller byggas om for
att tillgodose bostadsférsérjningen eller nigot indamal som anknét
till det, fast egendom som behévdes for att tillgodose ett visentligt
behov av mark eller anliggning for idrott eller friluftsliv, fast egen-
dom med byggnad som borde bevaras f6r att den var virdefull frin
kulturhistorisk eller miljomissig synpunkt samt fast egendom som
var bebyggd med hus som behévde anvindas som bostad f6r perma-
nent bruk och som var beligen inom ett omrdde dir det rddde en
avsevird efterfrdgan pd fritidsbostider. Nir det gillde den sistnimnda
forkopsgrunden begrinsades denna till omrdden som angavs i bilagan
till f6rképskungorelsen (1967:873).

Aven om forképslagen omfattade koép och byten enligt 4 kap.
jordabalken, diribland dven sidana férvirv som innebar att forvirvs-
tillstdnd enligt jordférvirvslagen (1979:230) krivdes, fanns vissa
undantag och begrinsningar av forkopsritten. Forkopsritt fick t.ex.
inte utdvas om fastigheten hade en areal som understeg 3 000 m* eller
om staten var antingen kopare eller siljare. Forkopsritt foreldg inte
heller om kdparen var siljarens make eller avkomling. I férarbetena
poingterades att undantagsreglerna skulle vara schablonmissiga och
enkla att tillimpa.’

5.4 Forkopsforfarandet
5.4.1 Information om att ett fastighetsforvarv hade skett

Enligt den tidigare forkopslagen fanns det huvudsakligen tre sitt for
kommunerna att f3 information om ett fastighetsférvirv enligt
4 kap. jordabalken. Nir, dvs. vid vilken tidpunkt, kommunerna fick
vetskap om forvirv var beroende av vilken aktér som informerade
kommunen i det aktuella fallet.

Ett sitt som kommunerna kunde {4 vetskap om ett fastighetsfor-
virv var att antingen siljaren eller képaren frivilligt gav in en anmilan
om foérvirvet till kommunen tillsammans med en bestyrkt kopia av
kopehandlingen innan férvirvstillstind enligt jordférvirvslagen eller

7 Prop. 1974:152.
¥ Prop. 1983/84:141.
? Prop. 1967:90, s. 78.
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lagfart enligt jordabalken hade sokts. I praktiken kunde det minga
gdnger vara en miklare som gav in anmilan till kommunen 1 siljarens
eller koparens stille. Vid inférandet av férkopslagen ansdgs det 1 for-
sta hand ligga i képarens intresse att forkopfrigan avgjordes i ett sd
tidigt skede som mojligt var det ett sitt for képaren att kunna pa-
skynda processen.'®

I situationer dir en frivillig anmilan inte hade gjorts och ett for-
virvstillstdnd krivdes for det aktuella férvirvet underrittades kom-
munerna om férvirvet av linsstyrelsen, eller Jordbruksverket om
regeringen foreskrivit det, 1 samband med képaren gav in en ansékan
om forvirvstillstdnd. En férvirvsansokan skulle ges in inom tre
ménader frin det att forvirvet skedde." T de fall linsstyrelsen eller
Jordbruksverket underrittade kommunerna fick forvirvstillstdnds-
drendet inte avgoras innan kommunen hade tagit stillning till f6r-
képsfrigan, om det inte var uppenbart att f6rkép inte skulle utdvas.

Till sist, dvs. om en frivillig anmailan inte hade getts in och f6r-
virvstillstdnd inte krivdes f6r det aktuella fastighetsférvirvet, kunde
kommunerna underrittas om ett fastighetsférvirv av Lantmiteriet 1
samband med att kdparen gav in en ansékan om lagfart. En lagfarts-
ansokan skulle, 1 de fall dir forvirvstillstind inte kravdes, som huvud-
regel ges in inom tre m&nader frin upprittandet av fingeshandlingarna.
Om det fanns krav pa forvirvstillstdnd riknades tidsfristen f6r lag-
fartsansokans ingivande frin det att forvirvet fullbordades, dvs. efter
att forvirvstillstdnd hade beviljats.”” Nir kommunerna hade under-
rittats om forvirvet vilandeforklarade Lantmaiteriet aktuell lagfare, till
dess kommunen hade tagit stillning till om férképsritten skulle ut-
ovas eller inte."” Vidare tog Lantmiteriet, vid vilandeforklaringen av
lagfartsirendet, dven ut en expeditionsavgift. Nir kommunen hade
fattat beslut 1 forkopsfrdgan dterupptogs drendet och nir lagfart sedan
beviljades togs innu en expeditionsavgift ut. Lantmiteriets expedi-
tionsavgift uppgdr i dag till 825 kronor."

Tidpunkten fér nir kommunerna fick information om ett fastig-
hetstorviry berodde alltsd pd vilken aktér som informerade kommu-
nen om forvirvet. Aven om risken for att kommunerna inte alls infor-
merades om ett fastighetsférvirv synes ha varit minimal med hinsyn

19 Prop. 1967:90, s. 64 och 90.

110 § jordférvirvslagen.

1220 kap. 2 § jordabalken.

'3 Jfr 20 kap. 7 § jordabalken.

1421 § inskrivningsférordningen (2000:309) och bilagan till férordningen.
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till att information kunde limnas ske pd olika sitt, férekom det att
en kommun informeras forst sex ménader efter forvirvet vilket skedde
om bide forvirvstillstdnd och lagfart sokts den sista dagen for respek-
tive ansdkan. Beslut om eventuellt f6rkép kunde dirmed fattas i ett
relativt sent skede med hinsyn till nir férvirvet skett. Siljaren, kopa-
ren och andra parter som berérdes av forvirvet svivade d& 1 ovisshet
om kopet skulle bestd fram till dess kommunen hade tagit stillning
1 drendet.

I forarbetena behandlades frigan om vilken f6ljden skulle bli om
ett férvirv inte anmaildes till kommunen. Det diskuterades bl.a. om
underldtenhet att anmila ett forvirv till aktuell kommun skulle £3 «ill
foljd att fastighetsoverlitelsen som sidan inte var giltig, men det be-
démdes att det inte fanns behov av en sidan {6ljd med hinsyn till att
forfarandena gillande forvirvstillstind och lagfart medforde att ris-
ken f6r att forvirv inte anmildes var liten. Eftersom forkopsritten
formellt sett riktades mot alla fastighetsférsiljningar ansdgs det inte
heller rimligt att alla dessa skulle riskera att ogiltigforklaras d& for-
kop i praktiken endast skulle komma i friga i relativt f3 fall.”

Det bor 1 detta sammanhang nimnas att en fastighetsigare dven
hade méjlighet att vinda sig till kommunen innan en fastighetsfor-
siljning for att efterfriga om kommunen var intresserad av att utéva
sin forképsritt pd en tilltinkt {6rsiljning. Limnade kommunen be-
sked om att den inte var intresserad var kommunen bunden av beslu-
tet och hade inte mojlighet att utdva sin férkopsritt nir forsilj-
ningen sedan genomférdes.'® Det fanns inte nigon piféljd i de fall
kommunen valde att inte svara pd en begiran om férhandsbesked.

5.4.2 Tidsfrist for kommunernas beslutsfattande

Nir kommunerna hade informerats om att ett fastighetsférvirv en-
ligt jordabalken hade skett hade kommunen tre m&nader p4 sig att ta
stillning till om den ville utdva sin férkopsritt. Tidsfristen riknades
fran det att lagfart soktes pd koparens forviry eller dagen foér anso-
kan om férvirvstillstind enligt jordforvirvslagen om férvirvet avsig
lantbruksegendom och tillstdnd dirmed krivdes. I de fall siljaren
eller kdparen sjilva anmilde férsiljningen till kommunen innan lag-

!5 Prop. 1967:90, s. 88 ff.
' Prop. 1967:90, s. 86 {.
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farts- eller forvirvstillstindsansokan genom att ge in en bestyrkt kopia
av kopehandlingen riknades tidsfristen frén det att kommunen tog
emot anmélan.

I de fall kommunen ville utéva sin férkdpsritt underrittade kom-
munen siljaren och képaren om beslutet samt anmilde det till inskriv-
ningsmyndigheten, som 1 sin tur antecknade beslutet 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel. Reglering gillande bl.a. kommunens under-
rittelseskyldighet samt inskrivningsmyndighetens och linsstyrelsens
3ligganden fanns i férképskungorelsen.

Om vare sig kdparen eller siljaren bestred kommunens beslut att
utdva sin forkopsrite eller dverklagade inskrivningsmyndighetens
beslut att anteckna detta beslut i registrets inskrivningsdel vann f6r-
kopsbeslutet laga kraft.

Vid inférandet av férkopslagen ansdgs forfarandet inte vara betung-
ande f6r inskrivningsmyndigheten eftersom kommunen ofta ind3 be-
hévdes horas 1 forvirvstillstindsirenden. Forfarandet bedémdes dock
kunna innebira en f6rdréjning av lagfartsbeslutet."”

5.5 Den rattsliga inneborden av ett forkop

Enligt den tidigare gillande férkopslagen tridde kommunen in 1 képa-
rens stille nir kommunen hade beslutat om att utéva sin férkopsritt.
Kommunen 6vertog dirigenom den ursprunglige koparens rittighe-
ter och forpliktelser. Koparens rittigheter och forpliktelser enligt
avtalet upphérde dirmed i samband med forképet. I forarbetena be-
skrevs koparens stillning som en villkorad dganderitt fram till dess
frdgan om férkodp hade avgjorts.'

Kommunen hade en utredningsskyldighet gillande vilka avtalsvill-
kor som gillde for fastighetsoverldtelsen, men gavs samtidigt en moj-
lighet att anmoda siljaren att upplysa om villkor som var relevanta fér
forsiljningen och inte framgick av kopehandlingen. Hur lingt denna
utredningsskyldighet stricktes skulle bedémas fran fall till fall. T for-
arbetena bedémdes det vara ett alltfér stort ingrepp att 1ata en siljares
underldtenhet att limna upplysning om viss avtalsbestimmelse leda
till att avtalsvillkoret utan vidare skulle bli utan verkan."

7 Prop. 1967:90, s. 89.
8 Prop. 1967:90, s. 85 f. och 148.
' Prop. 1967:90, s. 131 ff.
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I vissa fall uppstod en situation dir kommunen inte kunde full-
gora ett kopevillkor, t.ex. om villkoret var personligen kopplat till
den ursprungliga képaren. Avtalet kunde jimkas och siljaren hade 1
dessa fall ritt till kompensation genom att erhdlla ersittning som
motsvarade jimkningen frin kommunen.”® Fér att jimkning skulle
bli aktuell krivdes att kommunen vickte talan om jimkning. Talan
skulle som huvudregel vickas inom tre minader frin det att férkodpet
fullbordats, men om kommunen inte hade haft vetskap om avtalsvill-
koret riknades tidsfristen frdn den dag d& det blev avgjort att avtalsvill-
koret kunde goras gillande gentemot kommunen.

Ett forkdp var fullbordat nir kommunens férképsbeslut hade
vunnit laga kraft.

5.6 Tillstandsprévning och 6verklaganden
5.6.1 Tillstandsprovning for fa utéva forkopsratt

Enligt den tidigare f6rkopslagen fanns ett tillstindsférfarande f6r de
fall antingen siljaren eller kparen inte var néjd med kommunens
beslut om férkép. Siljaren eller koparen kunde di inom en ménad
bestrida att kommunen skulle {3 utéva sin férkopsritt. Det skedde
genom en anmilan till inskrivningsmyndigheten, som gjorde en an-
teckning om detta 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Inskriv-
ningsmyndigheten underrittade direfter kommunen om bestridan-
det. Ville kommunen fullfélja forképet fick kommunen, inom en
mdnad frin det att bestridandet antecknades 1 fastighetsregistret,
ans6ka om tillstind till f6rkép hos regeringen.

Vid tillstindsprévningen tog regeringen stillning till frigan om
forkopsritt fick utdvas av kommunen med hinsyn till férképslagens
indamil och dess undantag. Regeringen tog dven stillning till om
forkopet var oskiligt med hinsyn till férhillandet mellan siljare och
kopare eller villkor for eller omstindigheterna vid férsiljningen.

Under perioden 1999-2006 tillstdndsprévades 73 drenden av reger-
ingen, vilket utgjorde cirka 60 procent av kommunernas forképs-
beslut. I 45 tillstdndsirenden gavs kommunen tillstdnd att utéva sin
forkopsritt och i 23 drenden nekades kommunen sddant tillstdnd.
Resterande 5 drenden togs inte upp till prévning av regeringen. An-

2 Prop. 1967:90, s. 85 {.
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talet tillstdndsprévningar per dr under perioden var 5-13 stycken och
prévningarna tog i genomsnitt 260 dagar frin det att drendet kom in
till dess regeringen hade fattat beslut.”!

Till f6]jd av bestimmelserna 1 lagen (2006:304) om rittsprévning
av vissa regeringsbeslut kunde regeringens beslut att meddela till-
stdnd till f6rkép sedan bli féremal f6r provning av Hogsta forvalt-
ningsdomstolen.

Av de 73 irenden som tillstindsprévades av regeringen under
perioden 1999-2006 rittsprovades 8 av dessa av Hogsta forvaltnings-
domstolen. Av dessa stod 5 av regeringsbesluten fast och 3 beslut
upphivdes. I genomsnitt tog det 490 dagar frin det att ansékan om
rittsprovning hade kommit in till dess Hogsta férvaltningsdomsto-
len hade provat ansdkan.”

5.6.2 Laglighetsprévning av kommunens forképsbeslut

Kommunens beslut att utéva t6rkép kunde 6verklagas till allmén for-
valtningsdomstol enligt bestimmelserna i den ddvarande kommunal-
lagen (1991:990), dvs. laglighetsprévning. Domstolen provade di
om kommunens beslut hade tillkommit i ritt ordning, om beslutet
hinférde sig till nigot som dr en kommunal angeligenhet, om det
organ som fattat beslutet hade befogenhet att fatta beslutet och om
beslutet stred mot lag eller annan férfattning.”

5.6.3  Provning av inskrivningsmyndighetens beslut

Inskrivningsmyndighetens beslut att anteckna kommunens beslut
att utdéva forkop 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel kunde éver-
klagas till allmin domstol. Domstolen prévade i dessa fall om forut-
sittningarna for en sddan anteckning var uppfyllda.”*

2 Boverkets rapport Utvdrdering av forkdpslagen (1967:868) dnr 20129-301/2007, bilaga Tabeller
och svars. 5 f.

2 Boverkets rapport Utvdrdering av forkdpslagen (1967:868) dnr 20129-301/2007, bilaga Tabeller
och svar s. 6.

2 Statistik gillande hur minga laglighetsprévningar som avsig forkép har inte gtt att {3 fram.
* Statistik gillande hur ménga prévningar som avsdg f6rkép har inte gitt att {3 fram.
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5.6.4  Provning av tvistemal kopplade till fastighetsférvarvet

Kommunen kunde dven bli part i tvistemdl i allmin domstol, t.ex.
gillande dganderittsliga frigor, skadestind enligt skadestdndslagen
(1972:207) eller annan tvist som uppkommit i samband med forvir-
vet av en fastighet.””

5.7 Upphédvandet av den tidigare forképslagen

Under &r 1992 respektive 2008 tog Boverket pd uppdrag av regeringen
fram tv4 rapporter gillande férkopslagen och dess tillimpning.* I rap-
porterna konstaterades bl.a. att antalet forkép hade minskat 1 férhal-
lande till nir lagen inférdes. I den senare rapporten féreslog Boverket
bl.a. att forkopslagen skulle bibehillas, men att lagen skulle férenklas
s& att kommunerna kunde besluta att vissa omrdden skulle kunna
undantas frin lagens tillimpning. Vidare féreslog Boverket att for-
kopsritten skulle begrinsas till att enbart avse titbebyggelse eller
dirmed sammanhingande anordning. Regeringen ansdg dock att
lagen hade spelat ut sin roll som ett medel att f6ra en aktiv kommunal
markpolitik. Regeringen bedémde att f6rkép férutom att medféra
oligenheter for fastighetsmarknaden dven medférde onodig tidsut-
drikt, merarbete samt osikerhet f6r siljare och kopare. Vidare an-
sdgs forkop medféra omotiverade kostnader f6r myndigheter, en-
skilda och andra parter som berordes av kopet. Ny lagstiftning inom
plan- och bygg samt miljo bedémdes ha skapat férbittrade och alter-
nativa méjligheter f6r kommunerna att genom planeringsdtgirder
eller pd annat sitt sikerstilla bevarande och skydd av mark och bygg-
nader. Kommunerna bedémdes dirigenom ocksd kunna {3 del av f6r-
virv pd andra sitt och utan att fastighetsmarknaden paverkades. Med
hinsyn till detta och att endast ett litet antal fastigheter forkoptes
varje &r beddmdes kostnaderna for det allminna inte motsvaras av
tillricklig nytta. Mot bakgrund av detta upphivdes lagen 4r 2010.”

5 Statistik gillande hur minga tvistemal som avsdg férkép har inte gdtt att {3 fram.

26 Boverkets rapporter Utvdrdering av forkipslagen (1967:868) dnr 501-3773/91 respektive
dnr 20129-301/2007.

7 Prop. 2009/10:82, s. 25 f.
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&) De finska forkdpslagarna

6.1 Inledning

Det har 1 tidigare kapitel redovisats att férkopsritten funnits i olika
former 1 svensk lagstiftning, dir det senaste exemplet var den tidigare
kommunala forképslagen. Forkopsritten finns ocksd 1 andra linders
lagstiftning. I Finland finns bdde en statlig och kommunal férképsritt
genom lagen om statens forképsritt inom vissa omriden (469/2019)
respektive forkdpslagen (608/1977).

Den finska kommunala f6rképsritten inférdes redan ar 1976 och
kan tillimpas av kommunerna vid {6rsiljning av fastigheter beligna
inom den egna kommunen f6r markférvirv avseende samhillsbygg-
ande samt rekreations- och skyddsindamal. Den statliga forkopsritten
inférdes &r 2020 mot bakgrund av det uppkomna sikerhetsliget 1
Europa. Statlig férkopsritt r tillimplig om ett fastighetstérviry be-
hovs for sikerstillande av finskt forsvar, grinsbevakning och grins-
sikerhet, men dven dess territoriella integritet och nationella sikerhet.

Med hinsyn till att Sverige och Finland har liknande rittssystem
finns skil att inom ramen {6r denna utredning beskriva Finlands for-
kopssystem.

6.2 Kommunal forkopsratt
6.2.1 Inforandet av kommunal forkdépsratt

Den finska kommunala férkopsritten inférdes genom lagen om kom-
muns férkopsritt vid fastighetskop (692/1975). Redan nir lagen tridde
1 kraft hade det tagits fram en ny proposition med férslag till en ny
forkopslag' och den tidigare lagen ersattes ocksd ir 1977 med den nya
forkopslagen (608/1977). Den sistnimnda forkopslagen ir fortfarande

'RP 180/1975 I1.
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gillande. Dess tillimpningsomride avsig frin borjan enbart markfér-
virv fér samhillsbyggande, men lagen har senare utvidgats till att om-
fatta férvirv av mark fér rekreations- och skyddsindamail.” Exempel
pa rekreationsindamal ir anliggande av allmin badstrand. Skydds-
indamail kan t.ex. vara klimatanpassningsdtgirder.

Forkopsritten har som funktion att vara ett alternativ till tvingsvis
inlésen och dr uppbyggd s att kommunen tillfrigas redan i det inled-
ande skedet av en fastighetsforsiljning. Forkopsforfarandet dr bide
snabbare och enklare att tillimpa dn tvdngsinlésen.’

I Finland ses forkopsritten som en viktig mojlighet f6r kommuner
att forvirva och 6verldta mark f6r samhillsbyggande, men dven som
ett medel for att foérbittra kostnadseffektiviteten i den nirservice
som kommunerna ansvarar f6r. Kommunernas forkoépsritt bedoms
dven ha en betydande forutseende inverkan genom att kommunerna
nistan utan undantag tillfrigas om det finns intresse av att kopa fastig-
heter som ska siljas. Om kommunen ir intresserad av att képa en fas-
tighet sker férvirvet frivilligt. Forkép nyttjas endast 1 sista hand om
kommunen ir 1 behov av viss specifik mark. I Finland anvinds dirmed
kommuners forkdpsritt pa riksniva 1 allminhet endast 5-10 gdnger
om iret.*

6.2.2 Tillampningsomradet fér kommunalt forkop

For att kommunal férképsritt ska foreligga 1 Finland krivs att det dr
friga om en Overltelse av fastighet mot vederlag dir annat in fast
egendom utgor huvuddelen av vederlagets virde. En fastighet som for-
virvas genom byte eller gdva kan dirmed inte bli féremal f6r forkop.

Forkop far inte anvindas f6r att uppnd andra indamédl in de inda-
mal som anges i lagen, men av lagen framgir inte inom vilken tid kom-
munen ska anvinda marken for det angivna indamélet. Om dndamalet
kommunen vill uppnd inte framgar direkt av detaljplan eller general-
plan’ f&r kommunen se till att sjilva beslutsmotiveringen fér férkdpet
ar tillrickligt detaljerad sd att grunderna for forkopet klart framgsr.
I stiderna Helsingfors, Esbo, Grankulla och Vanda begrinsas inte f6r-

2RP 236/1988.

PRP 180/1975 11, s. 1.

*RP 253/2018,s. 7.

> Generalplan ir den finska motsvarigheten till den svenska 6versiktsplanen, som kommunerna
tar fram {r att visa den lingsiktiga planeringen av mark- och vattenanvindning.
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kopsritten till att avse markférviry f6r samhillsbyggande eller rekrea-
tions- och skyddsindamail som for dvriga landet. T dessa stider kan
allts forkop tillimpas utan att férvirvet grundas pd nigot av de inda-
mél som anges 1 lagen.

Det finns undantag frdn férkdpsritt 1 den finska kommunala fér-
kopslagen, t.ex. nir fastighetens sammanlagda areal understiger
5000 m” i landet eller 3 000 m* i Helsingfors, Esbo, Grankulla och
Vanda. Arealbegrinsningen inférdes for att undanta fastigheter med
bostider av privat karaktir.® Férvirv dir kdparen ir siljarens make,
arvtagare eller arvtagares make, dir staten ir kdpare och vid forsiljning
som sker via exekutiv auktion undantas ocks3 frin kommunernas for-
kopsritt. Forkopsritt foreligger inte heller om det, med beaktande av
forhéllandet mellan képaren och siljaren, dverlitelsevillkoren eller
andra omstindigheter, anses vara uppenbart oskiligt.

6.2.3 Det kommunala férkopsférfarandet

Nir en fastighetsforsiljning ir aktuell 1 Finland kontaktar siljaren i
regel kommunen med en férfrdgan om denna har intresse av att for-
virva fastigheten. Beddmer kommunen att det finns behov av att f6r-
virva fastigheten och parterna kan komma éverens om képevillkoren
gor siljaren affir direkt med kommunen och férkép undviks.”
Enligt den finska kommunala f6rképslagen kan en kommun, efter
en skriftlig begiran frin fastighetsigaren, p& férhand meddela att kom-
munen inte kommer att utnyttja sin férképsritt. Meddelandet ir bin-
dande f6r kommunen 1 tva drs tid och pd de villkor som anges 1 ansékan.
Hir bor det poingteras att kommunen inte ir skyldig att ge ett {or-
handsmeddelande med anledning av en begiran av fastighetsigaren.
Situationer dir en fastighetsigare inte kontaktar kommunen innan
fastighetsforsiljningen fingas upp av lagen om képvittnen (573/2009)
och statsrddets forordning om képvittnen (734/2009).° Av den finska
jordabalken framgdr att ett fastighetskdp sluts skriftligen och att ett
képebrev ska undertecknas av siljaren och kdparen eller deras ombud.
Efter en formaliakontroll bestyrker ett kopvittne kopet genom att
teckna bevis om detta pd 6verldtelsehandlingen 1 nirvaro av samtliga
som undertecknat kopebrevet. Képvittnet ska sedan utan drojsmal

¢RP 180/1975 1L, s. 3.
7RP 253/2018, 5. 7.
$ Uppgiften som képvittne grundas pé tjinsteanstillning och férordnas av Lantmiteriet.
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meddela Lantmiteriet och aktuell kommun om fastighetstverlitelsen
och skicka en kopia eller annan upptagning av éverldtelsen. I praktiken
innebir det att kdpvittnet ska sinda meddelandet elektroniskt inom
tvd dygn efter det att verldtelsehandlingen eller nigon annan dtkomst-
handling har bestyrkts.

Det ir kommunstyrelserna som handhar uppgifterna som ankom-
mer pi kommunerna enligt den finska kommunala férképslagen, men
beslut att inte utnyttja férkopsritt kan delegeras till tjinsteman. Nir
en kommun fattar beslut om utévande av f6rk6p ska beslutet moti-
veras genom att indamélet f6r kdpet anges och relevant utredning liggs
fram. Beslutar kommunen att nyttja sin forkopsritt ska kommunen
meddela detta till koparen, siljaren och inskrivningsmyndigheten.
Beslutet anmils sedan till inskrivningsmyndigheten inom tre minader
fran det att overldtelsebrevet blivit bestyrkt. Forsummar kommunen
att gora detta inom angiven tid férverkas férkopsritten.

Kommuner som utnyttjar sin férkopsritt [6ser den sdlda fastighe-
ten till den kopeskilling som siljaren och képaren kommit éverens om.
Kommunen trider alltsd in 1 koparens stille och képet genomfors en-
ligt de villkor som siljare och kopare har avtalat 1 kopehandlingen.
Siljarens stillning dndras dirmed inte genom férképet. Om képaren
har haft kostnader p.g.a. kopet ska kommunen ersitta kdparen. Rinta
utgdr da. Skulle virdet av fastigheten ha sjunkit genom képarens 3tgir-
der eller férsummelser har kommunen ritt till skilig ersittning for
virdeminskningen.

6.2.4  Overklagande av beslut om kommunalt forkép

Siljaren och képaren kan 6verklaga en kommunstyrelses beslut att ut-
nyttja sin forkopsritt. Beslutet laglighetsprévas dd av allmin forvalt-
ningsdomstol genom s.k. laglighetsprévning. I detta sammanhang kan
det noteras att beslut att inte utnyttja forkdpsritt som delegerats till
tjansteman inte kan 6verklagas.

Allmin domstol kan pd yrkande av kommunen besluta att avtals-
villkor eller dtgird som har vidtagits med uppenbar avsikt att undvika
att forkopsritten utnyttjas inte binder kommunen alternativt inte
utgor hinder for att forkopsritten utnyttjas. Sidan talan ska vickas
inom tre minader efter det dverldtelsebrevet for fastigheten har be-
styrkts.
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Eventuell talan gillande frdga om ersittning kan ocks3 vickas i all-
min domstol. Detta ska ske inom sex manader frén det att férkopet
slutférdes.

6.3 Statlig forkopsratt
6.3.1 Inforandet av statlig forkdpsratt

Lagen om statens férkdpsritt inom vissa omriden (469/2019) ir till-
limplig om ett fastighetsforvirv behovs for att sikerstilla forsvaret,
grinsbevakningen eller grinssikerheten, 6vervaka och trygga den terri-
toriella integriteten eller sikerstilla den nationella sikerheten. Den
statliga forkopsritten ges foretride om bdde statlig och kommunal
forkopsritt skulle foreligga.

Inférandet av den statliga forkdpsritten i Finland ingick i ett lag-
stiftningspaket som syftade till att ge aktuella myndigheter férutsitt-
ningar for att ha bra ligesbilder av riskfaktorer kopplade till fastighets-
igande, men dven att ge staten verktyg fér att kunna férhindra fas-
tighetsinnehav som dventyrar Finlands nationella sikerhet och att, nir
det dr nddvindigt, kunna ingripa i ett redan befintligt fastighets-
innehav som iventyrar sikerheten.’

Genom lagstiftningspaketet, som kan sigas innehdlla fyra olika
steg, ska forsvars- och sikerhetsfrigor pd olika sitt aktualiseras och
beaktas. Det forsta steget avser planliggning av mark. Det andra steget
utgors av ett tillstdndsforfarande nir ndgon med hemort utom Euro-
peiska unionen (EU) eller europeiska ekonomiska samarbetsomridet
(EES) vill f6rvirva fastighet i Finland. Det tredje utgérs av férképs-
ritt vid fastighetskp inom vissa angivna omraden. Sista steget bestir
av en inlosenritt vid befintligt dgande av fastighet.

Inom ramen fér lagstiftningspaketet gjordes lagindringar 1 bl.a.
markanvindnings- och bygglagen (132/1999) med innebérden att t.ex.
utvecklingsbehov hos férsvar, grinssikerheten och grinsbevakningen
ska beaktas samt att befolkningsskyddet och f6rsorjningsberedskapen
ska tillgodoses vid planliggning av mark.'® Vidare inférdes lagen om
tillstindsplikt f6r vissa fastighetstérviry (470/2019) samt lagen om in-
l6sen av fast egendom och sirskilda rittigheter for sikerstillande av
den nationella sikerheten (468/2019). Genom lagen om tillstdndsplikt

? RP 253/2018, s. 4 f och 29.
10RP 253/2018, s. 45.
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for vissa fastighetsforviry finns numera ett tillstdndsforfarande som
innebir att medborgare och sammanslutningar med hemort 1 EU eller
EES som vill férvirva en fastighet 1 Finland {6rst maste ansoka om till-
stdnd. Tillstindsplikten giller dven sammanslutningar med hemort
inom EU eller EES, men i vilken en sammanslutning eller fysisk person
fran ettland utanfér EU eller EES innehar minst en tiondel av det sam-
manriknade rostantalet av alla aktier 1 ett aktiebolag eller har motsva-
rande faktiska inflytande i annan sammanslutning eller rérelse. Till-
stdndsforfarandet syftar till att férbittra myndigheternas ligesbild av
utlindska fastighetsinnehav samt att sikerstilla tillhandah3llandet av
uillrickliga och aktuella uppgifter om parterna 1 en fastighetstransak-
tion. For det fall tillstdndsplikten inte fingar upp ett kdp kan statens
forkopsritt 1 vissa fall tillimpas. En nirmare beskrivning av tillimp-
ningsomrade och f6rfarandet gillande denna f6rképsritt foljer nedan.
Till sist inférdes lagen om inldsen av fast egendom och sirskilda rittig-
heter f6r sikerstillande av den nationella sikerheten i syfte att skapa
en sistahandsmetod f6r staten att ingripa i redan befintliga fastighets-
dgarforhdllanden, nir detta ir befogat utifrdn att den nationella siker-
heten ska kunna garanteras. Inlésenritten tillimpas alltsd som ett sista
steg, t.ex. nir varken tillstdndssystem eller férkodpsrict har kunnat
tillimpats, och far inte utévas om syftet kan uppnds pd nigot annat sitt
eller om den oligenhet som inlésningen férorsakar enskilt intresse
dr storre dn nyttan inlésen medfoér f6r allmint intresse. Utgdngspunk-
ten ir att fastighetsforviry ska ske med frivilliga metoder, t.ex. frivil-
liga forviry."

Systemet kring den statliga forképsritten bedéms inte std 1 strid
med vare sig Europeiska konventionen om skydd fé6r de minskliga
rittigheterna och de grundliggande friheterna eller EU-ritten."”

6.3.2 Tillampningsomradet for statligt forkop

Den statliga férkdpsritten ir geografiskt begrinsad till specifika om-
rdden som ir sirskilt viktiga med tanke pd sikerheten, vilket innebir
att endast en mindre del av fastighetsoverldtelserna i Finland omfat-
tas.” Genom att den statliga férkdpsritten ir begrinsad till kritiska

""RP 253/2018, 5. 29 {.
12RP 253/2018, 5. 69 f.
> RP 253/2018, 5. 32 f.
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platser vars placering ir kind omfattas foljaktligen inte kritiska platser
med hemlig placering av lagens tillimpningsomrade.

Exempel pd fastigheter som omfattas av forképsritten dr sddana
fastigheter som helt eller delvis dr beligna inom 1 000 meter frin om-
rdden som i plan har anvisats f6r forsvarets eller grinsbevakningens
behov, fastigheter som ir beligna inom 1 000 meter frin signalstatio-
ner, flygplatser, hamnar eller motsvarande mindre objekt som tjinar
forsvarets eller grinsbevakningens sjétrafik eller luftfart under nor-
mala f6rhillanden, vid storningar under normala forhdllanden eller i
undantagsforhillanden. Aven andra fastigheter som ligger inom
1 000 meter frén fastigheter som anvinds av forsvaret eller grinsbevak-
ningen och det krivs ett skyddsomrdde for tryggande av verksam-
heten." Under normala férhllanden bedéms hégst nigra procent av
Finlands areal omfattas av den statliga forképsritten. En prévning
av forkopsritten ska ske fran fall till fall och det ir tillrickligt att endast
en del av en fastighet som ir féremal for kopet ir beligen pd ett sddant
omride som riknas upp i férkopslagen.”

De fastighetskop som undantas frin den statliga férképsritten
motsvarar 1 stort sett vad som giller f6r den kommunala férkopsrit-
ten, dvs. forvirv mellan nirstdende, om kdparen ir en kommun eller
férsamling eller om det annars p.g.a. férhillandet mellan siljaren och
kopare, 6verldtelsevillkoren eller andra omstindigheter méste anses
uppenbart oskiligt att utnyttja forkdpsritt.'

Om ett fastighetskop omfattar 16s egendom ingdr dven denna i det
statliga forképet.

6.3.3  Det statliga forképsforfarandet

Finansministeriet hanterar och avgér drenden om statlig forkopsritt
1 Finland efter f6rslag av det ministerium vars férvaltningsomrdde om-
fattar skotseln av uppgifter som den aktuella fastigheten har anknyt-
ning till."” Beslut om utévande av f6rkdpsritt ska sedan fattas inom
fyra manader frin det att 6verldtelsen har bestyrkts eller kopet har slu-
tits 1 det finska elektroniska handelssystemet. Beslutet ska dven an-

14 Alands territorium omfattas inte av den statliga forképsritten eftersom det i praktiken inte
finns sidana skyddsomriden som hér till lagens tillimpningsomride p Aland.

!5 RP 253/2018, s. 52.

' RP 253/2018, s. 53.

' Finska ministerium motsvarar departementen inom Regeringskansliet.
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miilas till Lantmiteriet. Om beslut inte fattas och anmils inom angiven
tid forverkas forkopsritten.

Innan finansministeriet avgdr drendet ska férsvarsministeriet och
inrikesministeriet som huvudregel ocksd ha begirt in ett utlitande
frin den myndighet inom vars ansvarsomride skotsel av uppgifter kan
piverkas av fastighetskopet. Aven andra behévliga utlitanden och
redogorelser kan inhimtas innan beslut fattas. I sammanhanget kan
det noteras att eventuell vidaredverldtelse av en fastighet innan tids-
fristen om fyra ménader har 16pt ut eller innan férkopsbeslutet har
vunnit laga kraft inte hindrar staten frdn att utéva sin férkopsritt. Lag-
fart pa en fastighet ligger inom sddant omrdde som omfattas av den
statliga forkopsritten kan inte heller beviljas innan tidsfristen om fyra
ménader f6r utévandet av forkdpsritten har 16pt ut eller staten har
meddelat att den inte kommer att utéva sin férkopsritt gillande den
aktuella fastigheten.

Liksom vid kommunal f6rképsritt finns méjlighet till forhands-
besked om utdvande av statlig forkopsritt. En sddan ansékan ges dd in
fore fastighetsoverlatelsen av fastighetsigaren till férsvarsministeriet,
som sedan handligger irendet. Ett meddelat férhandsbesked binder
staten 1 tvd dr.

Rittsverkningarna av statens utdvande av forkép ir desamma som
rittsverkningarna f6r utévandet av kommunernas forkdpsritt.

6.3.4  Overklagande av ett beslut om statligt forkop

Beslut om statlig f6rkopsritt kan 1 Finland éverklagas genom forvalt-
ningsbesvir. Allmin férvaltningsdomstol, med férvaltningsritt som
forsta instans, provar dirmed beslutet som fattats.
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/ Staten och kommunerna som
aktorer pa fastighetsmarknaden

7.1 Inledning

Nir staten eller en kommun behover tillging till viss mark for att ull-
godose ett allmint intresse kontaktas vanligtvis den berérda fastig-
hetsigaren 1 syfte att efterhéra om parterna kan uppna en fastighets-
overldtelse pd frivillig vig. Om parterna kan komma &verens kan
forvirvet genomforas med stéd av bestimmelserna om kop 1 4 kap.
jordabalken eller genom att statlig eller kommunigd mark byts mot
en annan fastighetsigares mark med st6d av bestimmelserna om byte
1 4 kap. jordabalken. Det bér 1 detta sammanhang dven nimnas att
utover frivilliga férvirv genom tillimpning av 4 kap. jordabalken kan
frivilliga férvirv ocksd genomféras genom fastighetsreglering enligt
5 kap. fastighetsbildningslagen (1970:988). Staten och en kommun
kan givetvis dven uppnd ett fastighetstorviry pd frivillig vig genom att
en fastighetsigare, som stdr i begrepp att silja sin fastighet, kontaktar
staten eller aktuell kommun for att inleda férhandlingar om en fastig-
hetsoverlitelse. Eftersom bide stat och kommun redan 1 dag ir aktorer
pé fastighetsmarknaden ir det relevant att redogéra for de regleringar
som stat och kommun 1 dagsliget har att forhalla sig till 1 sina respek-
tive roller pd fastighetsmarknaden.

7.2 Staten som aktor pa fastighetsmarknaden

Statens fastigheter dgs och forvaltas av vissa bestimda myndigheter
och statliga bolag. Fastigheter som staten dger utgérs bl.a. av forsvars-
fastigheter, trafikfastigheter, slott, nationalparker och museer. Statens
fastighetsverk och Fortifikationsverket har fastighetsférvaltning som
sin huvuduppgift avseende dessa. Andra myndigheter som férvaltar
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fastigheter ir t.ex. Skogsstyrelsen och Trafikverket. Staten dger ocksd
flera bolag som har till uppgift att férvalta fastigheter, t.ex. Akade-
miska Hus AB, Specialfastigheter Sverige AB och Jernhusen AB.

Inriktningen pd verksamheten i myndigheterna styrs bl.a. genom
instruktioner, regleringsbrev och regeringsuppdrag. De statligt igda
bolagen lyder i huvudsak under samma regler som privatigda bolag,
t.ex. aktiebolagslagen (2005:551), och statens styrning sker enligt de
regler som giller for dgarstyrning av bolag. Inriktningen p8 verksam-
heten styrs t.ex. genom dgaranvisningar m.m.

7.2.1 Reglering avseende forvaltning
och forsadljning av statligt agd mark

Regeringen forfogar 6ver de fastigheter som dgs av staten enligt 9 kap.
8 § regeringsformen. Dock bestims grunderna f6r forvaltningen av
riksdagen enligt budgetlagen (2011:203). Bestimmelser om forvalt-
ningen av och férfogande éver statens egendom finns 1 8 kap. bud-
getlagen. Riksdagen kan férbehilla sig ritten att i enskilda fall prova
om t.ex. 6verldtelse 1 friga om visst slag av egendom ska ske. Riks-
dagen kan diremot inte silja en statlig fastighet utan regeringens med-
verkan, samtidigt som regeringen ofta ir bunden av riksdagsbeslut
nir det giller férfogandet.'

Regeringen fir som huvudregel besluta om att silja statens fasta
egendom om egendomen inte alls eller endast 1 ringa utstrickning
behovs f6r statens verksamhet, férutsatt att dess virde understiger
75 miljoner kronor, se 8 kap. 2 § forsta stycket budgetlagen. Det krivs
dven att det inte finns sirskilda skil f6r att egendomen fortsatt ska
dgas av staten. Av 8 kap. 7 § budgetlagen foljer att en forsiljning ska
genomforas affirsmissigt, om inte sirskilda skil talar emot det.

7.2.2 Myndigheternas forvaltning av statliga fastigheter

Bestimmelser om myndigheters forvaltning av statligt dgda fastig-
heter finns 1 férordning (1993:527) om férvaltning av statliga fastig-
heter m.m. Med fastighetsforvaltning avses ansvar f6r forvirv, upp-
latelse, drift och underhill samt avyttring av fast egendom for statens

! Riksdagen kan besluta att en dtgird av ett visst slag inte fir vidtas utan att riksdagen har medgett
det enligt 9 kap. 9 § regeringsformen.
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rikning.” Med fast egendom avses hir dven tomtritt samt byggnad
och anliggning som ir 16s egendom.’

Regeringen beslutar vilka myndigheter som ska férvalta fastig-
heter. Fast egendom fir inte forvirvas och forvaltas av andra in fas-
tighetsférvaltande myndigheter.* I férvaltningsuppdraget foretrider
myndigheten staten dels som fastighetsigare, dels som byggherre
med stdd av plan- och bygglagen (2010:900).” Statens fastigheter ska
forvaltas pd ett ekonomiskt effektivt sitt sd att tillgdngarnas virde
bibehills och om méjligt dkas.®

En myndighet som férvaltar statens fastigheter ska ta fram och
fortlopande hélla en investeringsplan f6r forvirv, nybyggnader och
ombyggnader.” I investeringsplanen ska samtliga investeringsprojekt
med en beriknad kostnad som éverstiger 10 miljoner kronor redo-
visas.® Fastighetsférvaltande myndigheter ska ocksd uppritta och
fortlopande hilla aktuell en avyttringsplan for f6rsiljning eller annan
avyttring av fastigheter som inte behévs for statlig verksamhet och
som inte av andra sirskilda skil bor vara kvar i statens igo.’

Som framgdr har staten alltsd redan enligt gillande ritt mojlighet
att férvirva och inneha fastigheter. Satillvida krivs dirfor inte nigon
lagindring for att mojliggora statlig férkopsritt. Frigor som diremot
behéver hanteras ir var dgandet av en f6rkopt fastighet ska ligga och
dven vem som ska skéta forvaltningen.

7.3 Kommunerna som aktor pa fastighetsmarknaden

Kommunerna skéter sina lokala och regionala angelidgenheter som ir
av allmint intresse genom det kommunala sjilvstyret, vilket dr skyddat
1 grundlag och utgor en av grunderna f6r den svenska demokratin. Det

22 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.

32 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.

*3 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.

® 6 § férordningen om férvaltning av statens fastigheter m.m.

¢ 7 § férordningen om férvaltning av statens fastigheter m.m.

7 8 § f6rordningen om forvaltning av statens fastigheter m.m.

® 9 § forordningen om forvaltning av statens fastigheter m.m. Av 10 § samma forordning foljer
att myndigheten inom ramen fr sitt férvaltningsuppdrag och inom ramen fér de ekonomlska
resurser som myndigheten forfogar Sver fir besluta om investeringar nir den beriknade inve-
steringskostnaden inte 6verstiger 10 miljoner kronor per projekt. Om den beriknade kostna-
den &verstiger 10 miljoner kronor ska myndigheten verlimna frigan till regeringens prov-
ning. Undantag frén férordningen om férvaltningen av statliga fastigheter m.m. kan dock goras
genom myndigheters regleringsbrev.

? 14 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
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kommunala sjilvstyret giller all kommunal verksamhet.'® Sjilvstyret
kan emellertid inskrinkas. For att tillgodose allmidnna intressen och
fullgdra olika uppgifter som kommunerna har &lagts kan kommunerna
t.ex. iga och férvalta byggnader, anliggningar och markomriden av
strategisk betydelse. Strategiskt arbete med markfrigor i friga om
markinnehav och markanvindning kan ske inom ramen f6r det kom-
munala planmonopolet, t.ex. genom genomférande av den markpolitik
som bedrivs inom kommunen."

De yttre ramarna f6r kommunernas organisation och dess kom-
petens, dvs. vad kommunerna fr géra, framgir av kommunallagen
(2017:525). Kommunala beslut om fastighetstorvirv eller avyttring
av kommunalt dgda fastigheter ska dirmed fattas i enlighet med vad
som framgdr av kommunallagen.

7.3.1 Det kommunala sjalvstyret
och kommunernas aligganden

Det kommunala sjilvstyret har relevans f6r vad en kommun ska gora,
men det finns inte nigon allmint accepterad nirmare definition av
vad som avses med kommunalt sjilvstyre.'? I forarbetena till regerings-
formen uttalas att det varken idr limpligt eller mojligt att dra orubbliga
och preciserade grinser 1 grundlag rérande en kommunal sjilvstyrelse-
sektor. Det uttalas dven att det ir av grundliggande betydelse for
kommunernas kompetens att de utdver sina sirskilda 8ligganden har
en fri sektor inom vilken de kan ombesérja egna angeligenheter och
att det inom detta omride finns utrymme f6r en kommunal initiativ-
ritt. Denna initiativritt anses vara kirnan i den kommunala sjilv-
bestimmanderitten."

Det kommunala sjilvstyret ir, som ovan nimnts, inte obegrinsat.
Kommunens sjilvbestimmande och initiativritt kan inskrinkas genom
att kommunen av staten 8liggs att utfora vissa uppgifter, vilket som

191 kap. 1 § och 14 kap. 2 § regeringsformen samt prop. 2009/10:80, s. 210. Eftersom betink-
andet avser kommunal férképsritt redogdrs det inte nirmare f6r regionernas angeligenheter.
" Markpolitik definieras av Sveriges Kommuner och Regioner som ”markférvirv och mark-
férsiljning som leder till utveckling och tillvixt”. Begreppet aktiv markpolitik ir bredare och
kan ocksd vivas samman med andra viktiga beslut och stillningstaganden genom hela sam-
hillsbyggnadsprocessen. Aktiv markpolitik innefattar dirmed inte bara transparenta markkop
och markférsiljningar, utan ocksi samverkan mellan olika parter, strategisk planliggning, kom-
munal service, marknadsforing, ekonomisk lingsiktighet och tydliga politiska mélbilder (SKR,
Aktiv markpolitik 2016, s. 9 och 48).

12 Prop. 2009/10:80, s. 210.

1 Prop. 1973:90, s. 190.

140



SOU 2024:38 Staten och kommunerna som aktérer pa fastighetsmarknaden

utgingspunkt sker genom féreskrift som meddelas av riksdagen.'*
Eftersom en inskrinkning av sjilvstyret inte bor g utéver vad som
ir nodvindigt med hinsyn till indamélen ska en proportionalitets-
beddémning géras i dessa fall.”

Av olika speciallagar framgir vilka obligatoriska uppgifter kom-
munerna har, dvs. vad kommunerna miste géra. Kommunernas an-
svar for planliggning av mark- och vattenanvindning enligt plan- och
bygglagen (2010:900) ir ett exempel pa en obligatorisk uppgift.'® Ett
annat exempel pd en obligatorisk uppgift ir att, inom ramen for
arbetet mot organiserad brottslighet, ta fram ligesbild éver brottslig-
heten inom kommunen och ta stillning till brottsférebyggande 3t-
girder enligt lagen (2023:196) om kommuners ansvar {ér brottsfore-
byggande arbete som tridde 1 kraft den 1 juli 2023.

7.3.2 Den kommunala kompetensen och de yttre ramarna
for vad en kommun far gora

Kommunallagen anger de yttre ramarna f6r en kommuns kompe-
tens, dvs. vad kommunerna fir géra och miste forhilla sig till 1 sin
verksamhet."” Av dess portalparagraf framgar att kommuner p& demo-
kratins och den kommunala sjilvstyrelsens grund skéter de ange-
ligenheter som anges i kommunallagen eller annan férfattning." Av
detta foljer att en kommun i och for sig kan forvirva fastigheter s&
linge det faller inom den kommunala kompetensen.

Ett beslut om kommunalt fastighetsforvirv eller avyttring av en
kommunalt dgd fastighet grundas pd kommunallagens bestimmelser.
Om ett sidant beslut ryms inom ramarna fér den kommunala kom-
petensen avgors frin fall till fall utifrdn vad som framgir av 2 kap.
kommunallagen om kommunernas allminna kompetens, dir det anges

'* 8 kap. 2 § regeringsformen. Regeringen kan dven meddela foreskrifter i vissa fall, se 8 kap.
3-8 §§ regeringsformen. Av 14 kap. 3 regeringsformen framgar att inskrinkningar i den kom-
munala slalvstyrelsen ska goras med tillimpning av en proportionalitetsprincip, dir inskrink-
ningen inte bér gi utdver vad som dr nddvindigt med hinsyn till de indam4l som har féranlett
den. Bestimmelsen ir fakultativ, vilket innebir att riksdagens bedémning i proportionalitets-
frigan inte kan bli féremal fér lagprévning i efterhand.

' Se 14 kap. 3 § regeringsformen.

16 Utdver de obligatoriska uppgifterna finns dven frivilliga uppgifter, dvs. sidant som kommunerna
kan géra om de vill. Exempel pd en frivillig uppgift kan vara niringslivsutveckling.

171 kap. 1 § kommunallagen, jfr dven 14 kap. regeringsformen och lagen (2009:47) om vissa kom-
munala befogenheter. Jfr dven lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter som ger kom-
muner 6kade befogenheter i férhallande till vad som giller enligt kommunallagen.

181 kap. 1 § kommunallagen.
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att kommunerna sjilva f8r ha hand om angelidgenheter av allmint in-
tresse som har anknytning till kommunens omride eller deras med-
lemmar."”

En angeligenhet bedéms vara av allmint intresse om det kan anses
vara av ett allmint, samhilleligt och till det egna omridet knutet in-
tresse att kommunen vidtar en viss itgird.” Allminintresset férut-
sitter inte ett kvantitativt betydande behov, utan f&r bedémas med
utgdngspunkt i om det t.ex. dr limpligt, indamdlsenligt och skiligt
att kommunen befattar sig med den specifika angeligenheten.”' Ett
fastighetsforvirv eller en avyttring av en fastighet kan alltsd 1 vissa
fall bedomas vara en kommunal angeligenhet av allmint intresse. Att
det dven krivs att det ska finnas anknytning till kommunens omride
eller dess medlemmar f6r att vara lagligt ir ett uttryck for den s.k.
lokaliseringsprincipen. Befolkningens rérlighet och ofullkomligheter
1 kommunindelningen medfér att en dtgird kan anses ha anknytning
till medlemmarna iven om 4tgirden som sidan inte sker i kommu-
nen. Lokaliseringsprincipen ir dirfor inte absolut, utan miste bedo-
mas frin fall till fall.”” Det finns alltsd inte nigot férbud mot att en
kommun exempelvis engagerar sig 1 markinnehav och anliggningar
inom en annan kommuns omrade, forutsatt att den aktuella dtgirden
behovs for den egna kommunen. Det finns dven undantag frén loka-
liseringsprincipen i speciallagstiftningar, t.ex. lagen (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter.

Av 2 kap. kommunallagen, gillande kommunala angeligenheter,
framgdr dven principer och begrinsningar som kommuner ska beakta
1 sin verksamhet, dirmed dven nir kommunerna ir part 1 fastighets-
overldtelser.” I friga om begrinsningar framgir t.ex. att en kommun
endast fir bedriva niringsverksamhet om den drivs utan vinstsyfte**
och syftar till att tillhandahilla allminnyttiga anliggningar eller tjins-
ter 4t medlemmarna. Vidare ska kommunerna genomféra dtgirder for
att allmént frimja niringslivet i kommunen, men stdd till enskilda
niringsidkare fir endast limnas om det finns synnerliga skil for det.”

12 kap. 1 § kommunallagen.

2 Prop. 2016/17:171, 5. 299.

2 Prop. 1990/91:117, s. 148 och prop. 2016/17:171, s. 299.

2 Prop. 1990/91:117, s. 148 {. och prop. 2016/17:171, s. 300.

2 Hir bér det noteras att likstillighetsprincipen i 2 kap. 3 § kommunallagen, vars tillimplighet
kriver att kommunen trider i direkt kontakt med kommunmedlemmarna i dess egenskap av
just kommunmedlemmar, inte giller nir en kommun képer/siljer fastigheter.

* Den s.k. sjilvkostnadsprincipen. Undantag frin sjilvkostnadsprincipen finns i annan lag-
stiftning, t.ex. gillande kommunala bostadsféretag.

%2 kap. 7 och 8 §§ kommunallagen.
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Kommuner fir inte ha heller hand om sddana angeligenheter som
enbart staten, en annan kommun, en annan region eller nigon annan
ska ha hand om. Detta tar sikte pd situationer nir en angeligenhet
exklusivt faller inom nigon annans befogenhet, t.ex. statliga ange-
ligenheter inom forsvars- eller utrikespolitik.”® Det bor 1 samman-
hanget dven noteras att en dtgird som foretagits av en kommun kan
ligga inom kommunens kompetensomride enligt kommunallagen men
ind4 vara otilliten enligt annan reglering, t.ex. regler om statsst6d.”

Vad som rent faktiskt ryms inom kommunernas kompetens och
dess innebérd preciseras av domstol genom s.k. laglighetsprévning.”
En sidan prévning forutsitter att en kommunmedlem har 6verklagat
ett kommunalt beslut 1 ritt tid. Beslut som inte éverklagas anses ha
accepterats av kommunens medlemmar och ir dirfor gillande. Vid
laglighetsprovningen faststills bl.a. om ett kommunalt beslut har
kommit till pa ritt sitt, om beslutet rér ndgot som ir en angeligenhet
for kommunen och om beslutet har fattats 1 enlighet med lag eller
annan forfattning. Domstolens laglighetsprévning ir dven beroende
av vad som har anférts 1 6verklagandet. Laglighetsprévningar har
betydelse for den kommunala befogenheten eftersom dessa ger ut-
rymme f6r en flexibel utveckling av vad kommunerna faktiskt far
gora. Det hir innebir dock inte att den kommunala befogenheten
utvidgas 1 en situation dir en kommun fattar ett beslut som strider
mot lag och det lagstridiga beslutet inte har éverklagats.”

7.4 Statsstéd och upphandling
7.4.1 Inledning

Statens och en kommuns f6rvirv av mark, bade frivilliga och tvings-
missiga férvirv, sker inom vissa rittsliga ramar, vilka redogjorts for
1 detta kapitel. Utdver dessa kan det dven finnas andra rittliga ramar
som bdde staten och kommunerna generellt sett behéver beakta i sam-
band med beslutsfattande, t.ex. regleringar gillande statsstéd och upp-

26 2 kap. 2 § kommunallagen och prop. 2016/17:171 s. 300.

%7 Statsstdd ir nir det offentliga, t.ex. kommun, stéttar en ekonomisk verksamhet med offent-
liga medel och det resulterar 1 att mottagaren fir en férdel gentemot andra aktdrer pd mark-
naden. Reglering gillande statsstdd finns i artiklarna 107-109 i Férdraget om Europeiska unionens
funktionssitt.

*$ Se 13 kap. kommunallagen.

2 Jfr RA 1997 ref. 45.
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handling. Nir det giller tv8ngsvis markitkomst, t.ex. expropriation
enligt expropriationslagen (1972:719), behover dven egendomsskyddet
beaktas. I regel blir vare sig statsstdds- eller upphandlingsreglerna
tillimpliga vid fastighetskdp, och dirmed inte heller vid ett f6rkép,
men for att {3 en helhetsbild dr det inda relevant att beskriva dessa.

7.4.2  Statsstodsreglerna

Statsstdd dr en form av offentlig maktutévning som innebir att det
offentliga, t.ex. stat eller kommun, stédjer en ekonomisk verksamhet
med offentliga medel och stédet resulterar i att mottagaren fir en
fordel gentemot andra aktorer pd marknaden. Det offentliga far, med
vissa undantag, inte limna sddant stéd forrin det i férhand har god-
kints av EU-kommissionen.” Reglering gillande statsstdd finns 1
artiklarna 107-109 1 férdraget om Europeiska unionens funktions-
sitt (EUF-fordraget). Det finns dven reglering om statsstod i lagen
(2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens statsstédsregler
samt i andra lagar och férordningar som svenska myndigheter tillimpar
1 sin stodgivning, s.k. stodférordningar.

Syftet med regleringen om statsstdd ir att konkurrensen pd EU:s
inre marknad inte ska snedvridas. Stéd som ges av en medlemsstat
eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det dn ir, som sned-
vrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa
foretag eller viss produktion, dr som huvudregel oférenligt med den
inre marknaden i den utstrickning det paverkar handeln mellan med-
lemsstaterna. Exempel pd olika dtgirder som kan utgora statsstod ir
bidrag, l4n med fé6rméanliga villkor eller reducerade offentliga avgifter
eller skatter. Undantag finns dock, vilket innebir att 4ven om en &t-
gird bedoms utgora ett statsstdd kan det ind3 vara friga om ett lagligt
stdd. Stéd av social karaktir som ges till enskilda konsumenter ir
t.ex. férenligt med den inre marknaden under férutsittning att stodet
ges utan diskriminering med avseende pd varornas ursprung. Stéd
for att avhjilpa skador som orsakats av naturkatastrofer eller andra
exceptionella hindelser ir ocksd férenligt med den inre marknaden.
Stod som kan anses vara forenliga med den inre marknaden ir t.ex.
stdd for att frimja genomférandet av viktiga projekt av gemensamt
europeiskt intresse eller for att avhjilpa en allvarlig storning i en

% Artikel 108 i EUF-férdraget.
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medlemsstats ekonomi.” Det bor noteras att det ir verkningarna av
en tgird som ir relevant vid bedémningen av om det ir friga om
statsstdd, inte i vilket syfte den aktuella dtgirden vidtas.™

Ytterst ir frigan om en 4tgird utgdr statsstdd eller inte en friga
for EU-kommissionen. Av lagen om tillimpning av Europeiska unio-
nens statsstddsregler framgdr att det finns en upplysningsskyldighet
med innebdrden att upplysningar ska limnas till regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer om det finns avsikt att vidta
eller indra stéddtgirder som EU-kommissionen ska underrittas om
och dirmed blir féremal f6r prévning av Europeiska kommissionen.”

I fall dir EU-kommissionen har prévat om ett stéd som utbe-
talats strider mot EU-ritten och bedémt att stodet ir olagligt ska
medlemsstaten dterkriva stodet med rinta frén den som har erhéllit
stodet, oavsett om det t.ex. skulle innebira att ett foretag dd gir i
konkurs.’* Talan om §terbetalning av otilldtet st6d vicks 1 allmin
domstol av den aktdr som har utbetalat stédet.” Om medlemsstaten
inte dterkriver ett statsstod som bedémts vara olagligt kan kommis-
sionen vicka talan gillande detta i EU-domstolen.’® Medlemsstaten
riskerar d att fillas for fordragsbrott, vilket 1 sin tur kan resultera i
kinnbara boter.

EU-kommissionen har tagit fram ett meddelande om inslag av st6d
vid statliga myndigheters f6rsiljning av mark och byggnader, vilket
ir en allmin vigledning till medlemsstaterna vid 6verlatelser av mark
och byggnader. I detta beskriver kommissionen tvd férfaranden for
virdering. Det ena ir ett dppet anbudsférfarande och det andra ir
faststillande av marknadsvirdet genom oberoende expertvirdering.
Vidare anges att statliga virderingsinstitut, tjinstemin och anstillda
1det allminnas tjinst betraktas som oberoende férutsett att otillborlig
paverkan pd deras resultat p3 ett effektivt sitt utesluts. Tillimpningen
av ndgot av dessa tva forfaranden utesluter enligt kommissionen inslag
av statligt stéd. Overlitelser som inte sker enligt nigot av dessa for-
faranden, och som inte utgér stéd av mindre betydelse, anmilas till
kommissionen.”

3! Artikel 107 1 EUF-férdraget.

32 EU-domstolens dom den 13 juli 1988 i mél 102/87 Frankrike mot kommissionen.

312 § lagen om tillimpning av Europeiska unionens statsstodsregler.

3424 §§ lag om tillimpning av Europeiska unionens statsstddsregler.

357 § lag om tillimpning av Europeiska unionens statsstddsregler.

’¢ Artikel 108 i EUF-férdraget.

7 EU-kommissionens meddelande om inslag av stdd vid statliga myndigheters {érsiljning av
mark och byggnader, EGT C209, den 10 juli 1997, s. 3 ff.
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Atgirder som skulle kunna utgdra statsstod i friga om fastigheter
ir t.ex. nir stat eller kommun koper fast egendom f6r ett pris som
dverstiger marknadsvirdet eller nir dess egendom siljs/byts till priser
som understiger marknadsvirdet. For att det inte ska vara friga om
statligt stod méste det allminna alltsd efterstriva att ersittningen vid
fastighetsoverldtelser ir marknadsmissig. Beddmning av eventuellt
statsstdd nir det giller fastighetséverlitelser som genomfoérts med
stdd av ett forkdp avviker inte frdn bedémningen gillande andra
fastighetsoverldtelser. Nir det giller forkép som utdvas efter att en
fastighet har lagts ut pd den allminna marknaden bér priset anses mot-
svara fastighetens marknadsvirde, det bor hir noteras att inte alla
fastighetstorvirv foregds av att fastigheten lagts ut till f6rsiljning pd
den allminna marknaden.

7.4.3 Upphandling

Statens och kommunernas utrymme att vilja samarbets- och kontrakt-
partners i sin verksamhet styrs och begrinsas av de s.k. upphand-
lingsreglerna. Med upphandling avses dtgirder som vidtas av det
offentliga, t.ex. stat eller kommun, 1 syfte att exempelvis anskaffa
varor, tjinster eller byggentreprenader genom tilldelning av kontrakt.
Upphandlingsreglerna anvinds som ett medel {6r att sikerstilla att
leverantorer behandlas p ett likvirdigt och icke-diskriminerande sitt
samt att upphandlingar sker pd ett dppet sitt och i1 enlighet med
principerna om émsesidigt erkinnande och proportionalitet.”
Reglering om upphandling och dess férfarande finns t.ex. 1 lagen
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU), lagen (2011:1029) om
upphandling pd foérsvars- och sikerhetsomrddet (LUFS) och lagen
(2016:1147) om upphandling av koncessioner (LUK). Lagarna tar
sikte pd olika typer av upphandlingar, bl.a. beroende p3 vilken aktér
det dr som gor inkdpen och vad som kops in. Huvudregeln ir att upp-
handlingar ska annonseras och att kontrakt ska tilldelas enligt forfa-
randereglerna, vilka syftar till att ge alla intresserade leverantdrer moj-
lighet att delta i anbudstivlan pd lika villkor. En férlorande leverantor
kan begira att domstol ska éverpréva upphandlingen. Om domstolen
bedémer att den upphandlande myndigheten har brutit mot ndgon
upphandlingsbestimmelse och detta har inneburit att en leverantor

%% 4 kap. 1 § lagen (2016:1145) om offentlig upphandling.
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har lidit eller kan komma att lida skada ska domstolen besluta att upp-
handlingen ska géras om eller att den far avslutas forst efter rittelse.”

Fastighetskép omfattas inte av upphandlingsreglerna och fastig-
hetsoverlitelser som genomférs med stod av ett f6rkdp avviker i f6r-
hallande till upphandlingsreglerna inte frin bedémning gillande andra
fastighetsoverldtelser.

7.5 Statens och kommunernas verktyg
for tvangsforvarv av mark

7.5.1 Inledning

Bide staten och kommunerna efterstrivar markdtkomst genom fastig-
hetstérviry pd frivillig vig. I situationer nir ett férvirv av specifik
mark inte kan uppnds pa frivilligt, t.ex. om en fastighetsigare inte ir
villig att silja sin fastighet eller fastighetsigare och stat eller kommun
inte kommer 6verens om villkoren gillande ett fastighetsférvirv, kan
behovet av markitkomst tillgodoses genom ett antal fastighetsrittsliga
speciallagstiftningar som méjliggor att en fastighet, under vissa férut-
sittningar, kan férvirvas genom tving. Behov av markitkomst pd
annat in frivillig vig kan uppstd dven 1 andra situationer.

Genom tvingsforvirv ges staten eller en kommun, mot fastighets-
dgarens vilja, dganderittslig tillgdng till och kontroll éver specifik
mark. Ett tvingsforvirv fir dock inte dsidositta egendomsskyddet
som kommer till uttryck i regeringsformen och Europakonventionen.
Enligt dessa regelverk far tvingsforvirv ske for att tillgodose ett allmint
intresse. Mojligheten till tvingsforvirv av mark kommer till uttryck
t.ex. genom expropriation enligt expropriationslagen (1972:719) och
fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen (1970:988). Kom-
munerna kan ocks8 inl¢sa mark enligt plan- och bygglagen (2010:900).
Det finns dven andra specialregler som mojliggor en expropriations-
liknande mark&tkomst for specifika allminna indamal i friga om t.ex.
vigar, ledningar, jirnvigar och vissa anliggningar. Markdtkomst genom
forkop skiljer sig frdn tvingsforvirvet pd s sitt att det aktualiseras
endast om igaren sjilv har beslutat att silja sin fastighet och dirtill
hittat en kopare.

%7 Se t.ex. 20 kap. 6 § lagen om offentlig upphandling.

147



Staten och kommunerna som aktorer pa fastighetsmarknaden SOU 2024:38

7.5.2 Egendomsskyddet i regeringsformen
och Europakonventionen

I Sverige dr dganderitten, som nimnts, skyddad i grundlag. Av 2 kap.
15 § regeringsformen framgar att ingen kan tvingas avstd sin egen-
dom till det allminna genom expropriation eller ndgot annat sidant
forfogande eller tla att det allminna inskrinker anvindning av mark
eller byggnad utom nir det krivs for att tillgodose angeldgna allminna
intressen. Inskrinkningar av egendomsritten ska som huvudregel
framgd av lag. Den som tvingas avstd sin egendom eller om egendomens
anvindning inskrinks ska vara tillforsikrad full ersittning for for-
lusten och ersittningen bestims enligt grunder som anges 1 lag. Vid
inskrinkningar 1 anvindningen av mark eller byggnad som sker av
hilsoskydds-, miljoskydds- eller sikerhetsskil giller vad som féljer av
lag 1 friga om ritt till ersdttning.

Regeringsformens 2 kap. 15 § definierar inte av vad som utgdr
angelidgna allminna intressen. Ndgon nirmare beskrivning av vad som
kan utgéra allmint intresse gors heller inte 1 férarbetena. Det kon-
stateras 1 stillet att vad som utgor ett allmint intresse far avgoras frin
fall till fall utifrdn vad som ir godtagbart frin rittssikerhetssynpunkt
1 ett modernt och demokratiskt samhille. Det ir 1 f6rsta hand ingrepp
som ir motiverade med hinsyn till intresset av att kunna tillgodose
allminhetens krav pa en god miljo samt méjligheterna att bevara och
skydda omriden som ir av sirskild betydelse ur naturvardssynpunkt
som avses. I férarbetena poingteras att enskildas egendom inte ovill-
korligt kan tryggas eftersom sambhillets behov av mark for totalfor-
svarsindamal, naturvirds- och miljéintressen, bostadsbyggande, tra-
fikleder, rekreation m.m. ocksd maste kunna tillgodoses. Det méste
dirfor finnas en mojlighet att, som en sista utvig, tvingsvis ta annans
egendom 1 ansprik eller att begrinsa dgarens ritt att fritt anvinda sin
egendom for sirskilt angeligna indam3l.* Exempel p4 lagar som inne-
hiller bestimmelser om inskrinkningar av egendomsritten ir expro-
priationslagen (1972:719) samt plan- och bygglagen (2010:900).

Bestimmelsen i regeringsformen fick sin nuvarande utformning i
samband med att Europeiska konventionen om skydd fér de méinsk-
liga rittigheterna och de grundliggande friheterna (Europakonven-
tionen) inkorporerades i svensk ritt. I férarbetena till bestimmelsen

“ Prop. 1993/94:117 s. 15 och 48.
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anges dven att uttrycket angeliget allmint intresse dven anknyter till
vad som giller i friga om egendomsskyddet i Europakonventionen.*

Enligt artikel 1 forsta stycket 1 forsta tilliggsprotokollet till Europa-
konventionen har varje fysisk och juridisk person ritt till respekt for
sin egendom. Ingen f&r ber6vas sin egendom annat in i det allminnas
intresse och under de forutsittningar som anges i lag och i folkrittens
grunder. Av artikelns andra stycke framgar att skyddet for egendom
inte inskrinker en stats ritt att genomféra sddan lagstiftning som
staten finner nédvindig bla. for att reglera nyttjandet av egendom 1
dverensstimmelse med det allminnas intresse.

Enligt praxis frin Europadomstolen innefattar egendomsskyddet
ett krav p att ingrepp ska vara proportionerliga.” Aven om det finns
ett allmint intresse som kan motivera ett ingrepp méste detta dirfor
vigas mot den enskildas intresse. Atgirden méste ocks3 genomfras
pa ett sddant sitt att den inte innebir en oskilig borda fér den en-
skilde. Eftersom Europakonventionen inkorporerats 1 svensk ritt
har frdgan om egendomsskydd och proportionalitet provats av bide
Hogsta domstolen och Hégsta forvaltningsdomstolen ett flertal till-
fillen. Domstolarna har uttalat att denna proportionalitetsbeddmning
ska goras i tre led.¥ Inledningsvis prévas om aktuellt ingrepp ir
dgnat att tillgodose det avsedda indamailet. Direfter provas om in-
greppet ir nddvindigt for att uppnd avsett indamadl. Slutligen prévas
om den fordel som det allminna vinner stir 1 rimlig proportion till
skadan som ingreppet férorsakar {6r den enskilde.

Aven inom EU-ritten finns reglering av egendomsskydd genom
artikel 17 1 den Europeiska stadgan om de grundliggande rittigheterna
(EU-stadgan). EU-stadgan giller f6r medlemsstaterna nir de tillimpar
unionsritten.* Atgirder som medlemsstaterna t.ex. vidtar for att
skydda nationell sikerhet ryms som utgingspunkt inte i EU-ritten och
faller dirmed utanfér EU-stadgans tillimpningsomride.” EU-stadgan
har samma rittliga virde som EU-férdragen och de fri- och rittig-
heter som garanteras genom Europakonventionen ingdr i EU-ritten
som allminna principer.*

I Prop. 1993/94:117 5. 15f. och 48 {.

* Se t.ex. Europadomstolens dom den 14 november 2006 i m&l 52589/99 Skibinscy mot Polen.
# Se t.ex. RA 1999 ref. 76, NJA 2014 s. 332 och NJA 2018 5. 753.

* Artikel 51 1 EU-stadgan.

* Artikel 4.2 i Férdraget om Europeiska unionen.

* Artikel 6 i Férdraget om Europeiska unionen.
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7.5.3  Markatkomst genom expropriation

Expropriation kan genomféras av bide stat och kommun. Det kan
vidare noteras att iven om tvdngsmedel minga ginger ir ndgot som
tillimpas av stat eller kommun fér att tillgodose markdtkomst kan
dven privata bolag i vissa fall anvinda dessa for att férvirva fastig-
heter. Bestimmelser gillande expropriation finns i expropriations-
lagen. Dir framgir att tillstdnd till expropriation som utgdngspunkt
meddelas av regeringen men att tillstdnd dven kan meddelas av lins-
styrelse eller, nir sirskilda skil féreligger, av annan myndighet.”
Inneborden av en expropriation ir att fastighetsigarens ritt till fastig-
heten upphor och att dgaren dirigenom fir avstd hela eller delar av
fastigheten till det allminna.” Expropriationslagen ir inte tillimplig
om ett indamél kan tillgodoses genom markdtkomst med stod av
annan lagstiftning. Forfarandet ir ofta tids- och kostnadskrivande.
Expropriation anvinds dirmed timligen sillan f6r markdtkomst.*

Eftersom expropriation innebir ett intring i dganderitten far ex-
propriation endast ske for att tillgodose angeligna allminna intres-
sen.” Tillstdnd limnas av regeringen och fir endast ges om det ir
nddvindigt att fastigheten tas 1 ansprik f6r ndgot av de indamil som
riknas upp 1 2 kap. expropriationslagen. Upprikningen 1 2 kap. ir
uttdémmande. Nir det giller t.ex. militira indama3l anges att expro-
priation far ske f6r det militira férsvaret eller f6r annat indamal som
ir av sirskild betydelse fér totalforsvaret. Expropriation ir alltsd inte
bara mojligt att tillimpa for att tillgodose det militira forsvarets mark-
behov, utan dven for att tillgodose totalférsvarets behov av mark.
Detta sistnimnda innebir allts att dven civilférsvarets behov kan till-
godoses genom expropriation. For andra indamal dn det militira for-
svaret krivs dock att indamalet ir av sirskild betydelse.”!

Vid tillstdndsprévningen gors en proportionalitetsbedémning. Vid
denna bedémning prévas om indamailet limpligen bor tillgodoses pd
annat sitt eller om oligenheterna av expropriationen frin allmin och
enskild synpunkt éverviger de férdelar som kan vinnas genom 3t-
girden.”

3 kap. 1 § expropriationslagen.

“ Expropriation kan dven innebira att fastigheten i vissa delar upplits genom nyttjande- eller
servitutsritt.

* Jfr 2 kap. 12 § expropriationslagen.

%02 kap. 15 § regeringsformen.

*'2 kap. 6 § expropriationslagen. Se dven prop. 1972:109 s. 274.

>2 2 kap. 12 § expropriationslagen. Se dven RA 1999 ref. 76, NJA 2014s. 332 och NJA 2018 s. 753.
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Utgdngspunkten for faststillande av ersittning enligt expropria-
tionslagen ir att den skadelidande fastighetsigaren ska forsittas i en
oférindrad ekonomisk situation.” Tidigare motsvarade expropria-
tionsersittningen fastighetens marknadsvirde, nir en hel fastighet
exproprierades, alternativt dess marknadsvirdeminskning nir del av
fastighet exproprierades. Ersittningen skulle motsvara den ekono-
miska foérlusten enligt samma principer som giller for skadestind.
I syfte att stirka dganderitten och ta hinsyn till att fastighetsigaren
ofrivilligt blir av med sin fastighet inférdes 2010 ett schablonpéslag
om 25 procent av fastighetens marknadsvirde.”* Som huvudregel
utgdr dirmed 1 dag en ersittning om 125 procent av fastighetens mark-
nadsvirde nir expropriation aktualiseras.”

7.5.4  Markatkomst enligt fastighetsbildningslagen

Staten och kommunerna kan iven sikerstilla tillging till viss mark
genom fastighetsbildning. Fastighetsbildning, som regleras 1 fastig-
hetsbildningslagen, innebir att en fastighetsindelning indras, servitut
bildas, dndras eller upphivs, eller en byggnad eller annan anliggning
som hor till en fastighet &verfors till en annan fastighet.™
Fastighetsbildning férrittas av Lantmiteriet. En sddan sker som
fastighetsreglering om den avser ombildning av fastigheter och som av-
styckning, klyvning eller sammanliggning om den avser nybildning av
fastighet.”’ En fastighetsbildningsdtgird berér ofta sivil enskilda som
offentliga intressen och kan genomféras tvingsvis, dvs. oberoende av
fastighetsigarens samtycke.” Fastighetsigaren ir di skyldig att under
vissa forutsittningar g8 med pd att fastigheten dndras i friga om stor-
lek, dgande etc.” Fastighetsbildning kan exempelvis vara aktuell om
en detaljplaneindring medfor att markanvindningen dndras. En kom-
mun kan di t.ex. genom fastighetsreglering sikerstilla tillgdngen till
mark f6r en allmin plats som hade kunnat inlésas enligt 6 kap. 13 §
forsta stycket plan- och bygglagen.®® I en sddan situation kan exem-

> Prop. 1971:122 s. 165.

** Prop. 2009/10:162 s. 1.

% 4 kap. 1 § expropriationslagen.

%6 1 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.
%72 kap. 2 § fastighetsbildningslagen.
58 Prop. 1991/92:127 s. 66.

% Prop. 1991/92:127 s. 25.

%05 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen.
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pelvis servitut som belastar marken upphivas och servitut som be-
hovs for vissa slag av allmin trafikliggning inrittas.

I fall dir fastighetsbildning genomférs och det ir uppenbart att
egendomen hade kunnat tas i ansprak genom expropriation eller annat
liknande tvingsfoérvirv ska 4 kap. expropriationslagen tillimpas av-
seende virderingen av fastigheten.®' Bedémning av om 4tgirden hade
kunnat ske genom expropriation sker genom beaktande av 2 kap. ex-
propriationslagen.

7.5.5 Inldsen av mark enligt plan- och bygglagen

Planliggning av mark- och vattenanvindning ir en kommunal ange-
ligenhet. Genom planmonopolet har kommunerna befogenhet att
bestimma om planliggning ska komma till stind och att anta planer
for mark- och vattenanvindningen i den egna kommunen.* Kopplat
till planmonopolet och genomférandet av detaljplaner har kommu-
nerna, med stéd av 6 kap. plan- och bygglagen, 1 vissa fall dven ritt
att |6sa in mark for att se till att en antagen detaljplan genomfors.
Denna ritt tillkommer alltsi enbart kommunerna, inte staten.

En kommunal inl8senritt finns exempelvis nir det giller mark som
enligt detaljplanen ska anvindas f6r allmin plats som kommunen ska
vara huvudman for eller annat in enskild bebyggande, om markens
eller utrymmets anvindning f6r det avsedda indamadlet inte kan anses
sikerstilld ind3.” Kommunerna har dven inlésenritt om ett mark-
omride enligt detaljplanen ska vara en enda fastighet, men vid genom-
forandetidens utgdng omfattar flera fastigheter med olika dgare. Kom-
munerna fr d& 16sa in fastigheter eller delar av fastigheter s att
fastighetsindelningen &verensstimmer med detaljplanen.® Vidare har
kommunerna inlgsenritt om kommunen ir huvudman {6r en allmin
plats som ir avsedd att tillgodose en kvartersmarks eller ett annat
utrymmes behov av den allminna platsen och kvartersmarken eller
utrymmet vid genomférandetidens utgdng inte har bebyggts pd ett
sitt som 1 huvudsak féljer detaljplanen.®

61 5 kap. 10 a § andra stycket fastighetsbildningslagen.

621 kap. 1 och 2 §§ samt 2 kap. plan- och bygglagen.

% 6 kap. 13 § plan- och bygglagen. En kommun ska, enligt 4 kap. 7 § plan- och bygglagen, som
huvudregel vara huvudman fér allminna platser. Om sirskilda skil finns fir dock kommunen
1detaljplan bestimma att huvudmannaskapet ska vara enskilt {6r en eller flera allminna platser.
¢ 6 kap. 14 § plan- och bygglagen.

6 6 kap. 15 § plan- och bygglagen.
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Nir en kommun anvinder sig av sin 16senritt ska ersittningen
bestimmas enligt expropriationslagen.*

7.5.6  Tvangsinslag i ett forkop

Ett forkop utgdr i ndgon mén ett avsteg fran ett frivilligt kop efter-
som det innebir att den part som fastighetens dgare har valt ut som
kopare vid en f6rsiljning stors ut frin kdpet och képeavtalet kommer
dirigenom fullgoras av staten eller en kommun. Eftersom fastighets-
dgaren ind3 sjilv har tagit initiativ till en f6rsiljning och dven bestimt
villkoren fér forsiljningen dr ingreppet 1 den fria bestimmanderitten
inte lika stort som vid expropriation och dirmed jimstilld tvingsvis
markdtkomst. Men med hinvisning till det ingrepp i den fria bestim-
manderitten som ett férkop dnda utgor ir det enligt utredningens
bedémning av vikt att férképsgrunderna utgor etablerade allminna
intressen som nirmast motsvarar det som krivs for att ritesligt legi-
timera ett egentligt tvingsférvirv. Den aspekten belyses i samband
med utredningen om och beskrivningen av de olika férképsgrund-
erna i kapitel 8 till 10. Redan hir kan sigas att utredningens slutsats
ir att forkopsgrunderna, sisom de ir utformade, uppfyller kraven
for att utgora ett angeliget allmint intresse.

% 6 kap. 17 § plan- och bygglagen.
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3 En statlig forkdpsratt
for forvarv av fastigheter
for det militédra forsvaret

8.1 Inledning

Utredningens forslag: Staten fir forkopsritt for det militira for-
svaret.

Enligt tilliggsdirektivet ska utredningen féresl en ny lag som ger sta-
ten ritt att 1 vissa fall trida in 1 forvirvarens stille vid f6rvirv av fast
egendom utifrdn en f6rképsgrund som underlittar skyddet for det
militira forsvaret. Enligt direktivet har behovet av en sddan férkops-
ritt féranletts av ett férsimrat sikerhetspolitiskt lige.'

I detta kapitel beskrivs inledningsvis vad mélet for det militira for-
svaret ir. Direfter beskrivs ansvarsférdelningen for det militira for-
svaret. I kapitlet gors ocksd en genomgang av vilka skydd som redan
finns for militira intressen, vilket skydd en statlig férkopsritt kan
bidra med och vilka fastigheter som kan tinkas omfattas av férképsritt.

! Behovet av en tkad statlig kontroll éver delar av fastighetsmarknaden har lett till att dven andra
utredningar har tillsatts av regeringen, t.ex. Utredningen om skéirpta kontroller vid fastighetsfor-
vdrv (dir. 2022:08) och Kontroll vid éverldtelse och upplitelse av egendom av vésentlig betydelse for
totalfbrsvaret (dir. 2022:121). Vidare har exempelvis lagen (2023:560) om granskning av utlind-
ska direktinvesteringar inforts.
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8.2 Det militara forsvaret
8.2.1 Kort bakgrund om det militara forsvaret

Det svenska forsvaret bestir av militirt férsvar och civilt forsvar, till-
sammans benimnt totalférsvaret.” En anledning till att Sverige har ett
s.k. totalférsvar dr erfarenheterna frin andra virldskriget. En slutsats
av kriget var att det inte lingre ir tillrickligt med ett militirt forsvar,
som gillde som huvudregel innan andra virldskriget, utan att det dven
behovdes ett civilt forsvar. Det svenska totalférsvaret utvecklades och
konsoliderades med forsvarsbeslutet &r 1948.> Den birande tanken 1
totalforsvaret dr att militirt och civilt forsvar skulle samverka och sam-
ordnas f6r maximal férsvarseffeke.

Det militira férsvarets kirnuppdrag har 1 en mening alltid varit att
forsvara Sverige mot vipnat angrepp. Inriktningen och mélsittningen
1 det militdra forsvaret har diremot forindrats 1 takt med tiden och
omvirldens sikerhetspolitiska lige.

Efter andra virldskriget och under det efterféljande kalla kriget
fanns en tydlig hotbild i Sveriges niromrdde frin divarande Sovjet-
unionen, och detta var dirmed en tydlig inriktning f6r det militira for-
svaret. Sedan blev slutet av 1980-talet en hindelserik tid som dven har
format svensk forsvars- och sikerhetspolitik. Under hésten 1989 {6l
Berlinmuren och s dven de gamla regimerna i Osttyskland, Tjecko-
slovakien, Bulgarien och Ruminien, vilket ocksa fick till f6]jd att det
sovjetiska sikerhetssystemet {61l samman. Under de féljande dren
tog den militira nedrustningen fart 1 Europa och ar 1991 upplostes
savil Warszawapakten, det sovjetiska kommunistpartiet och si smi-
ningom hela Sovjetunionen. Det kalla kriget var 6ver och det innebar
bérjan pd en ny virldspolitisk era.

Tiden efter det kalla krigets slut priglades av stora férindringar 1
virldspolitiken, som dven paverkade inriktningen f6r det svenska mili-
tira forsvaret.* Sveriges militira forsvar priglades frin mitten av
1990-talet till bérjan av 2000-talet av omfattande férbandsnedligg-
ningar, rationaliseringar och minskade anslag. Fére dr 2000 fokuse-
rades inriktningen for forsvaret 1 huvudsak pd att nationellt kunna
mota ett vipnat angrepp. Efter 3r 2000 flyttades fokus alltmer till att
genomfora krishanteringsinsatser 1 en multinationell kontext utanfér

2 Lag (1992:1403) om totalférsvaret och hojd beredskap.
3 Prop. 1948:206.
* Prop. 1995/96:12, s. 3.
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niromridet, samtidigt som forsvarspolitikens nationella dimension
tonades ner.’

Det sikerhetspolitiska liget 1 Sveriges niromrade har férindrades
igen, vilket bidragit till att dterigen dndra inriktningen for det militira
forsvaret. Bland annat innebar propositionen Férsvarspolitisk inrikt-
ning Sveriges forsvar 2016-2020 ett forsta steg 1 dteruppbyggnaden
av bide det militira och det civila férsvaret. For det militira forsvaret
finns behov av att stridskrafterna dterigen ska vara anpassade f6r upp-
gifter i Sverige och niromridet.”

I propositionen Totalférsvarer 2021-2025 konstateras dterigen att
det sikerhetspolitiska liget har forsimrats. Ett vipnat angrepp mot
Sverige kan inte uteslutas. Det sikerhetspolitiska liget anses motivera
forstirkning av totalférsvarets forméga bl.a. f6r att kunna mora ett
vapnat angrepp.8

Efter att det sikerhetspolitiska liget ytterligare forsimrades i
Sveriges niromrade till {6ljd av Rysslands aggression mot Ukraina an-
sokte Sverige den 18 maj 2022 om medlemskap 1 forsvarsalliansen
North Atlantic Treaty Organization (Nato) tillsammans med Finland.”

Den 7 mars 2024 intridde Sverige som fullvirdig medlem i Nato.
Medlemskapet fir flera konsekvenser och paverkar den fortsatta upp-
byggnaden och utvecklingen av det militira forsvaret. Bland annat ska
Sverige bide kunna ta emot och bistd med militirt stéd till andra med-
lemsstater."

8.2.2  Malet for det militidra forsvaret

Det militira férsvaret ansvarar for att kunna anvinda vipnad strid fér
att férsvara landet och avskricka frén angrepp. Milet {6r det militira
forsvaret ir att ha foljande f6rmégor:

e forsvara Sverige mot vipnat angrepp,

o hivda Sveriges territoriella integritet samt virna suverina rittig-
heter och nationella intressen i Sverige och utanfér svenskt territo-
rium 1 enlighet med internationell ritt,

® Prop. 2014/15:109, s. 57.

¢ Prop. 2014/15:109, s. 52.

7 Prop. 2014/15:109, s. 2.

$ Prop. 2020/21:30, 5. 26 f.

% Ds 2022:24, s. 5.

10 Prop. 2022/23:74, 5. 42 f.

157



En statlig forkopsratt for forvarv av fastigheter for det militara forsvaret SOU 2024:38

o frimja Sveriges sikerhet samt forebygga och hantera konflikter
och krig genom att i fredstid genomfora operationer pd virt eget
territorium, 1 niromridet samt delta 1 internationella fredsfrim-
jande insatser och

e skydda samhillet och dess funktionalitet genom att med befintlig
formdga och resurser bistd dvriga samhillet savil 1 fred som vid

héjd beredskap."

8.2.3  Ansvarsfordelningen for det militira forsvaret

Forsvarsmakten dr den myndighet som har till huvuduppgift att an-
svara for det militira férsvaret. I uppgiften ingdr som ovan nimnts att
framfor allt att kunna méta ett vipnat angrepp mot Sverige, men ocksd
att 1 dvrigt uppritthdlla och utveckla det militira forsvaret.'” Forsvars-
makten ska kunna utféra sina uppgifter sjilvstindigt eller i samverkan
med andra myndigheter, stater och organisationer."” Vidare ska For-
svarsmakten bl.a. bedriva omvirldsbevakning samt uppticka och iden-
tifiera yttre hot mot Sverige och svenska intressen. En aktuell férsvars-
planering gillande alla resurser som dr nédvindiga f6r att genomféra
verksamheten ska ocks3 finnas och Forsvarsmakten ska fortlépande
limna upplysningar till berérda myndigheter om férhillanden i1 f6r-
svarsplaneringen som har betydelse for deras verksamhet.'

Till Férsvarsmakten hor exempelvis dven Hemvirnet, som utgor
en del av Foérsvarsmaktens insatsorganisation. Hemvirnet har bl.a. ill
uppgift ir att skydda skyddsobjekt samt i dvrigt kunna stdja de opera-
tiva insatsférbanden och delta 1 annan verksamhet dir Férsvarsmakten
medverkar."” Det finns dven andra myndigheter som har vissa nirmare
beskrivna uppgifter 1 det militira forsvaret. Dessa myndigheter har
till uppgift att, inom sina olika ansvarsomriden, vara stddmyndigheter
till Férsvarsmakten att 16sa den militira delen av totalférsvaret. Det
ir hir t.ex. friga om myndigheter som Forsvarets materielverk, Total-
forsvarets forskningsinstitut, Férsvarets radioanstalt och Fortifika-
tionsverket.

! Prop. 2020/21:30, s. 87.

121 § f6rordning (2007:1266) med instruktion for Férsvarsmakten.
12 § férordning (2007:1266) med instruktion f6r Férsvarsmakten.
143 § férordning (2007:1266) med instruktion fér Férsvarsmakten.
151 § hemvirnsforordning (1997:146).
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Fortifikationsverket dr den myndighet som ansvarar for att f6r-
valta en viss del av statens fasta egendom, sirskilt de fastigheter som
ir avsedd for forsvarsindam3l.' Fortifikationsverket ska bistd For-
svarsmakten i lokalférsérjningsfragor.'” Vidare ska Fortifikationsver-
ket, pd uppdrag av regeringen, genomféra ny- och ombyggnation av
fast egendom samt for statens rikning férvirva fast egendom. '

8.3 Fastigheter av betydelse fér det militdra férsvaret

Det finns minga olika typer av fastigheter som kan vara av betydelse
for det militira férsvaret, men det finns inte nigon enhetlig definition
av vilka dessa fastigheter ir.

Kommittén for forbittrat skydd for totalférsvaret (Totalforsvars-
kommittén) hade 1 uppdrag att kartligga och oversiktligt beskriva
infrastruktur och fastigheter av visentligt intresse for totalforsvaret
och dess dgarforhillanden. I kommitténs betinkande Forbittrat skydd
for totalforsvarer (SOU 2019:34) gjordes inte nigon &tskillnad mellan
infrastruktur och fastigheter av visentligt intresse f6r det militira re-
spektive det civila férsvaret, utan kartliggningen utgick fran det bredare
begreppet totalférsvaret."”

Enligt kommittén omfattar totalférsvaret i stort sett hela samhil-
lets funktionalitet och innehdller ett stort antal olika verksamheter
inom de viktigaste samhillsfunktionerna.”® Det innebir att det finns
infrastruktur av visentligt intresse for totalférsvaret inom flertalet vik-
tiga samhillssektorer, vilket gor det svirt att peka ut eller rangordna
enskilda fysiska anliggningar/objekt utifrdn dess betydelse f6r total-
forsvaret. Detta har att géra med att den sammanhingande totalfor-
svarsplaneringen och att de olika samhillsfunktionerna 1 hég grad ir
beroende av varandra, vilket i sin tur innebir att en stérning eller ett
bortfall av en funktion paverkar andra. Numera kan t.ex. dirfor en hog
grad av redundans mellan inbordes likvirdiga objekt vara viktigare 4n
tillgdngen till ett litet antal viktiga primira och underordnade objekt.”

Enligt Totalférsvarskommittén fyller energiférsérining och elek-
troniska kommunikationer en avgérande roll 1 att uppritthilla 6vriga

161 § férordning (2007:758) med instruktion {6r Fortifikationsverket.
173 § férordning (2007:758) med instruktion {6r Fortifikationsverket.
182 § férordning (2007:758) med instruktion fér Fortifikationsverket.
" SOU 2019:34, 5. 129.

2 SOU 2019:34, s. 126.

*'SOU 2019:34, 5. 129 ff.
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samhillsfunktioner. Stérningar i elférsorjning eller elektroniska kom-
munikationer pdverkar bl.a. livsmedelsférsérjning, betalningssystem,
vatten- och avloppsystem, fjirrvirme samt transportlogistiksystem.
Dessa storningar fir i sin tur ytterligare spridningseffekter. Ur detta
perspektiv ir det dirmed naturligt att energianliggningar och férmed-
lingsstationer f6r telekommunikation idr exempel pd infrastruktur av
visentligt intresse for totalférsvaret.”

I sitt betinkande menar kommittén ocks3 att olika typer av trans-
portinfrastruktur har ett visentligt intresse for totalforsvaret, t.ex.
hamnar, flygplatser, vigar och jirnvigar. Vidare pekas livsmedelsfor-
sorjning, hilso- och sjukvard, omsorg, finansiella tjinster och avslut-
ningsvis dven skydd och sikerhet ut. I de tv3 sistnimnda innefattas
brottsbekimpande och rittsvirdande myndigheter som Polismyndig-
heten, Sikerhetspolisen (Sipo), domstolsvisendet, dklagarvisendet
och Kriminalvirden som har viktiga roller 1 totalférsvaret.

Utover kartliggningen av infrastruktur av visentligt intresse for
totalférsvaret skulle Totalférsvarskommittén ocksd kartligga vilka
fastigheter som ir av central betydelse med tanke pd landets forsvar
och férsérjningstrygghet. Kommittén kunde dven hir konstatera att
det dr oklart vilka fastigheter det handlar om och utgick dirfor fran tva
typfastigheter. Den ena typfastigheten var fastigheter dir infrastruk-
tur av visentlig betydelse for totalférsvaret dr beligen. For det andra
var det de fastigheter som med sitt geografiska lige har en sirskild be-
tydelse for totalférsvaret. Det kan vara fastigheter som ir beligna 1
nirheten av totalférsvaret viktiga anliggningar eller verksamheter.
Det kan ocksd handla om fastigheter i andra skyddsvirda geografiska
omriden, t.ex. vid viktiga farleder.” Kommittén beskrev iven vilka
risker och konsekvenser dgande av vissa fastigheter kan 3 for totalfor-
svaret. En risk som beskrevs ir att en antagonist genom att férvirva
eller nyttja infrastruktur av strategisk betydelse, t.ex. en hamn eller en
flygplats, eller fastigheter i sirskilt skyddsvirda omrdden férsoker
skaffa sig kontroll 6ver geografin.**

En sammanfattande reflektion som férevarande utredning gor ir
att det finns ett behov av tillging till f6r att malet med det militira f6r-
svaret ska kunna uppfyllas.

250U 2019:34, 5. 129.
BSOU 2019:34, 5. 144.
250U 2019:34, 5. 123.
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8.4 En statlig forkopsratt for fastigheter
av betydelse for det militara forsvaret

8.4.1 Forkopsratten ska bidra till skydd
av det militara forsvaret

Enligt tilliggsdirektivet ska utredningen foresld en forkopslag for
skydd av det militira férsvaret, och dir forkopsritten ska ligga hos sta-
ten. Utredningen ska alltsd inte 6verviga om nigon annan ska ha for-
kopsritt for detta indamdl. Det kan dock noteras att det finns en tydlig
ansvarsfoérdelning f6r det militira forsvaret och det militira forsvaret
ir en kirnuppgift for staten. Med tanke pd den tydliga ansvarsférdel-
ningen ir det rimligt att det r staten som ska ha forkopsritt for skydd
av det militira forsvaret.

Utredningen har inte i uppdrag att utreda om det finns nigot behov
av en forkopsritt f6r detta andamal, om det militira férsvaret idr ett
beaktansvirt allmint intresse eller om det finns fastigheter som ir av
betydelse fér det militira forsvaret. Med tanke pd att en forkopsrite
innebir ett visst ingrepp 1 fastighetsigarens fria bestimmanderitt av-
seende till vem dgaren ska silja sin fastighet, ir det enligt utredningens
bedémning relevant att redogéra for de regelverk som ger skydd for
militira intressen och som ger uttryck for att det militira forsvaret dr
ett angeliget allmint intresse.

De féreslag som limnas gillande en ny statlig férkopslag behover
forhalla sig till andra lagar och regelverk som syftar till att skydda det
militira férsvaret. Det ir dven relevant att, inom ramen fér utredningen
om en statlig férkdpslag, belysa vad en férkopsritt skulle kunna bidra
med.

Vidare ir det relevant att belysa hur staten genom utévande av f6r-
kopsritten kan ta dver dgandet 1 samband med vissa overldtelser av
fastigheter som behovs for ett starkt skydd av det militira forsvaret.
Som kommer att framg8 i nistfoljande avsnitt tillhandahiller inte ndgra
av de lagar dir det militira férsvaret erkinns som beaktansvirt och dir
behovet av tillging till mark samt behovet av att hindra vissa aktorer
fran att forvirva eller inneha militirstrategisk fast egendom identifie-
ras, ndgot verktyg for staten att férvirva mark. Forkopsritten skulle
dirfér kunna bidra till att trygga markbehov vid uppbyggnad av det
militira férsvaret eftersom det d& kan finnas intresse av att staten ut-
okar sitt markinnehav. Aven om staten har andra verktyg for mark-
dtkomst skulle en férkopsritt kunna vara ett komplement till dessa 1
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och med att staten dirigenom ges mojlighet att bevaka sina intressen
redan vid 6verldtelse av fast egendom, vilket inte ir mojligt genom
andra befintliga verktyg. En forkopsritt kan ocks anses vara mindre
ingripande in exempelvis expropriation, eftersom utdvandet av for-
kopsritten forutsitter att fastigheten, 1 de flesta fall, har funnits ute till
forsiljning och fastighetsigaren har haft en vilja att dverldta fastig-
heten.

Enligt utredningens bedémning kan man med en statlig forképs-
ritt vid dverldtelser av fast egendom alltsd uppna att staten, parallellt
med de kontrollsystem som finns, fir mojlighet att granska och ytterst
ta 6ver forvirvet nir det dr av betydelse for det militira férsvaret.

8.4.2 Tillgang till fastigheter for militdra andamal
— ett etablerat intresse

Kontroll vid 6verlatelser och upplatelser av viss fast egendom
av visentlig betydelse for totalforsvaret

Totalférsvarskommittén limna 1 maj 2019 betinkandet Forbdttrat
skydd for totalforsvaret. Kommittén foreslog 1 huvudsak att ett statligt
kontrollsystem med mojlighet for staten att granska och ytterst vill-
kora eller férbjuda dverldtelser och upplitelser av utpekad egendom
som ir av visentligt intresse for totalforsvaret ska inféras. Egendom
som avsdgs var hamnar, flygplatser och fastigheter 1 omraden med geo-
grafiska forhillanden av visentlig betydelse for det militira forsvaret.
Vidare foreslogs att det ska inforas krav pd att fysiskt skyddade anligg-
ningar som inrittats f6r behov inom civilt férsvar endast fir avvecklas,
overldtas eller upplitas av en kommun eller ett landsting efter med-
givande frin staten. I betinkandet foreslogs vidare att det ska inforas
en skyldighet f6r kommuner och landsting att beakta totalférsvarets
krav i sin verksamhet samt att staten, genom linsstyrelsen, ges en ut-
okad mojlighet att tillvarata totalférsvarets intressen 1 den fysiska pla-
neringsprocessen.”

Med hinsyn till remissutfallet avseende Totalférsvarskommitténs
betinkande och den utveckling som skett 1 samhillet bedomde reger-
ingen att det fanns behov av ytterligare analys av kommitténs forslag
och beslutade dirfor den 14 juli 2022 att ge en sirskild utredare i upp-
drag att analysera om, och i s fall hur, Totalférsvarskommitténs for-

% S0OU 2019 :34,s. 17.
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slag till kontrollsystem bér genomféras. Utredaren ska bl.a. ta still-
ning till om statlig kontroll bor inféras vid éverldtelser och upplatelser
av viss fast egendom av visentlig betydelse for totalférsvaret och om
en sidan kontroll kan 8stadkommas genom dndringar 1 befintlig eller
i nirtid planerad lagstiftning. Utredaren ska, med beaktande av den ut-
veckling som har skett och de synpunkter som limnats av remissin-
stanserna, dven ta stillning till om det i&r mojligt eller indam4lsenligt
att 8stadkomma en sddan kontroll inom ramen fér befintlig eller i nir-
tid planerad lagstiftning samt bedéma om ett sddant kontrollsystem
som Totalférsvarskommittén foreslagit bor inféras och vilka indringar
som di behover goras.”

Sikerhetsskyddslagen

Sikerhetsskyddslagen (2018:585) tridde i kraft den 1 april 2019. Lagen
giller for den som till ndgon del bedriver verksamhet som ir av bety-
delse for Sveriges sikerhet eller som omfattas av ett f6r Sverige forplik-
tande internationellt dtagande om sikerhetsskydd (sikerhetskinslig
verksamhet).”” Bdde allmin och enskild verksamhet omfattas av lagen
och den verksamhetsutdvare som omfattas av lagen ska utan drojsmal
anmila till tillsynsmyndigheten att sikerhetskinslig verksamhet be-
drivs.”® Lagen omfattar dock inte fast egendom.

Med sikerhetsskydd avses skydd av sikerhetskinslig verksamhet
mot spioneri, sabotage, terroristbrott och andra brott som kan hota
verksamheten samt skydd 1 andra fall av sikerhetsklassificerade upp-
gifter som ror sikerhetskinslig verksamhet och dirfér omfattas av sek-
retess enligt offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) eller som
skulle ha omfattats av sekretess enligt den lagen, om den hade varit till-
limplig.”” En verksamhet anses vara sikerhetskinslig om den ir av
betydelse for Sveriges sikerhet eller omfattas av ett internationellt ta-
gande om sikerhetsskydd som ir férpliktande f6r Sverige. Uttrycket
Sveriges sikerhet tar hir sikte pd férhillanden av grundliggande betyd-
else for Sverige. Det kan handla om bide militir och civil verksamhet.™

2 Dir. 2022:121.

71 kap. 1 § forsta stycket sikerhetsskyddslagen.

28 1 kap. 6 § sikerhetsskyddslagen. Verksamhetsutévaren ska dven anmila om den anmilnings-
pliktiga verksamheten upphér.

¥ 1 kap. 2 § sikerhetsskyddslagen.

0 Prop. 2020/21:194, 5. 19.
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En verksamhetsutdvare som omfattas av sikerhetsskyddslagen och
avser att overldta verksamheten ska i1 regel gora en sirskild sikerhets-
skyddsbedémning dir det identifieras vilka sikerhetsskyddsklassifice-
rade uppgifter eller vilken sikerhetskinslig verksamhet 1 &vrigt som
forvirvaren kan f3 tillging till och som kriver sikerhetsskydd. Med ut-
gingspunkt frén denna beddmning och évriga omstindigheter ska en
limplighetsprévning gillande 6verldtelsen goras. En limplighetsprov-
ning som leder till att dverldtelsen bedéms vara olimplig medfér att
overldtelsen inte fr genomféras. Om det vid limplighetsprovningen
bedéms att aktuell 6verldtelse ir limplig ska verksamhetsutévaren
inleda samrdd med tllsynsmyndigheten, som i sin tur fir besluta att
foreligga verksamhetsutdvaren att vidta dtgirder for att fullgéra skyl-
digheter som dlagts enligt lag och foreskrifter.” Tillsynsmyndigheten
har méjlighet att forbjuda en 6verlitelse och far dven inleda samrad
med verksamhetsutdvare som trots samradsskyldighet har underlatit
att samrdda med myndigheten. En 6verldtelse som sker 1 strid med ett
forbud ir ogiltig. Skulle en dverlatelse ske 1 strid med foreliggande kan
tillsynsmyndigheten besluta om férbud 1 efterhand, vilket far ull foljd
att dverldtelsen blir ogiltig. Myndigheten kan dven besluta om forelig-
ganden gentemot 6verldtaren och férvirvaren om behov finns. Sidant
foreliggande far férenas med vite.”

I propositionen som foregick sikerhetsskyddslagen anges att bide
det militira och civila férsvaret alltjimt bor ses som centrala delar av
sikerhetsskyddslagens skyddsomride.”

Som nimnts ovan omfattar inte sikerhetsskyddslagen i1 dagsliget
fast egendom, men regeringen gav den 30 juni 2022 en sirskild utre-
dare 1 uppdrag att bl.a. limna férslag som innebir att dven 6verldtelser
av fast egendom ska omfattas av sikerhetsskyddslagens bestimmelser
om 6verlitelse av sikerhetskinslig verksamhet och viss egendom.™

I januari 2024 limnade Fastighetsregisterlagsutredningen sitt
betinkande Ewt sikrare och mer tillgingligt fastighetsregister
(SOU 2024:7).” I betinkandet féreslogs att sikerhetsskyddslagens
undantag gillande 6verlatelse av fast egendom enligt jordabalken och
overféring av dganderitten till fast egendom enligt fastighetsbildnings-
lagen (1970:988) ska tas bort.

*! 4 kap. 13-15 §§ sikerhetsskyddslagen.
32 4 kap. 16-19 §§ sikerhetsskyddslagen.
% Prop. 2017/18:89, s. 41.

3* Dir. 2022:94.

»SOU 2024:7.
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Lagen om utlindska direktinvesteringar

En annan lag som ir relevant inom ramen f6r denna utrednings arbete
ir lagen (2023;560) om utlindska direktinvesteringar, som tridde
i kraft 1 december 2023. Genom lagen om utlindska direktinvester-
ingar finns en skyldighet f6r den som har for avsikt att direkt eller in-
direkt investeraiskyddsvird verksamhet att gora en anmilan om detta
till granskningsmyndigheten innan investeringen genomfors.

Nir en fullstindig anmilan har kommit in till granskningsmyndig-
heten ska beslut om att limna anmailan utan anmirkning eller om en
granskning ska inledas fattas inom 25 dagar. Vid granskningsmyndig-
hetens prévning beaktas om investeraren direkt eller indirekt, helt eller
delvis, kontrolleras av en stat utanfér Europeiska unionen genom igar-
struktur, betydande finansiering eller pd annat sitt, om investeraren
eller ngon 1 dennes dgarstruktur tidigare har varit delaktig 1 verksam-
het som inverkat skadligt eller kunnat inverka skadligt p& Sveriges
sikerhet eller pa allmin ordning eller allmin sikerhet i Sverige eller i
en annan medlemsstat inom Europeiska unionen, och om det finns
andra omstindigheter kring investeraren som innebir att investeringen
kan inverka skadligt pd Sveriges sikerhet eller pa allmin ordning eller
allmin sikerhet i Sverige.

En utlindsk direktinvestering i skyddsvird verksamhet ska forbju-
das om det dr nodvindigt for att forebygga skadlig inverkan pd Sveriges
sikerhet eller pd allmin ordning eller allmin sikerhet i Sverige. I annat
fall ska investeringen godkinnas.

Riksintresse for totalforsvarets militira del

Riksintressen ir ett sitt for staten att bevaka intressen av sirskild
nationell betydelse, t.ex. for totalférsvaret, och ett utpekat riksintresse
skyddas mot dtgirder som pétagligt kan skada det virde som grundat
riksintresset. Riksintressesystemet dr dirmed ocks3 relevant f6r denna
utredning.

Reglering gillande riksintressen finns i 3 och 4 kap. miljobalken.
Dir framgdr att mark- och vattenomriden ska anvindas f6r det eller de
indamadl f6r vilka omrddena dr mest limpade med hinsyn till beskaf-
fenhet och lige samt foreliggande behov. Riksintressen giller dir-
med geografiska omriden som har utpekats eftersom de innehéller
nationellt viktiga virden och kvaliteter. Dessa omriden ska skyddas
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mot dtgirder som pdtagligt kan f6rsvira tillkomsten eller utnyttjandet
av anliggningarna. Omriden som utgér riksintressen for totalfor-
svarets militira del i&r omriden som bedéms ha nationellt viktiga
virden och kvalitéer for att skydda Sverige. Det kan hir vara friga om
omriden eller funktioner som behévs for att genomfora skarpa in-
satser, men ocksd for att trina, éva och utbilda personal och funk-
tioner.

Forsvarsmakten ir en av de statliga myndigheterna som har ansvar
att, inom sitt verksamhetsomrade, ange omrdden som de bedémer ir
av riksintresse. Foérsvarsmakten ska dirfér limna uppgifter till lins-
styrelserna gillande omrdden som myndigheten bedémer vara av riks-
intresse p.g.a. att de behdvs for totalforsvarets militira anliggningar.™
S&dana utpekade riksintressen kan utgoras av bl.a. skjut- och 6vnings-
filt, flygplatser, sjoovningsomraden, tekniska system och andra an-
liggningar.

Riksintressen for totalférsvaret kan 1 vissa fall redovisas 6ppet, t.ex.
1 kommunernas 6versiktsplaner, medan de 1 andra fall av sekretesskal
inte kan redovisas pd det sittet. Exempel pd 6ppet redovisade riksin-
tresseomrdden ir évnings- och skjutfilt, flottiljflygplatser och sj6-
ovningsomraden. De anliggningar som med hinsyn till férsvarssekre-
tess inte kan redovisas 6ppet med en geografisk avgrinsning beskrivs
istillet genom en samlad virdebeskrivning. Sidana riksintresse-
omrdden kan t.ex. kan ha koppling till spanings-, kommunikations-
och underrittelsesystem, forrdd och ledningsanliggningar. For att
mojliggdra en bevakning av dessa riksintressen utgér hela landet ett
omride dir samrid med Forsvarsmakten exempelvis krivs f6r hoga
objekt, t.ex. vindkraftverk, skorstenar och telekommunikations-
master.”’

Sammanfattande reflektion — militirt férsvar
som allmint intresse

Av redogérelsen ovan framgdr sammanfattningsvis att det ir ett eta-
blerat intresse att staten behver {3 tillgdng till mark for att kunna full-
gora uppgiften med ett militirt férsvar, och att det militira forsvaret

362 och 2 a §§ férordningen (1998:896) om hushdllning med mark- och vattenomriden och
3 kap. 9 § miljobalken.

%7 Férsvarsmaktens beslut 2017-11-30 om férnyad redovisning av riksintressen och omriden
av betydelse for totalforsvarets militira del enligt 3 kap. 9 § miljobalken.
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utgor ett etablerat allmint intresse. Det utgor ett grundliggande krite-
rium for att 3 géra ingrepp i egendomsskyddet vid tvingsvis mark-
dtkomst. Stillvida uppfyller det militira férsvaret som forkdpsgrund
det grundliggande kriteriet fér tvingsvis markdtkomst.

8.5 Vilka fastigheter kan bli aktuella fér férkop?

8.5.1 Forvarv av fastigheter for det militdra forsvaret

Utredningens forslag: Statlig forkopsritt far utdvas for att for-
virva egendom for det militira forsvaret.

Som beskrivits ovan 1 detta kapitel finns det inte nigon definition gil-
lande vilka fastigheter som kan vara av visentligt intresse for det mili-
tira férsvaret.

Frigan om vilka fastigheter som kan anses underlitta skyddet av
det militira férsvaret, och dirmed ska kunna bli aktuella for férkop,
ir ocks3 enligt utredningens mening nigot som kan férindras éver tid.
I vissa fall kan en sddan férindring dven ske snabbt, t.ex. i samband
med uppkommen hotbild eller ett snabbt férindrat omvirldslige. Med
hinsyn till syftet med lagen bedéms det dirfér inte limpligt att ha en
fastslagen definition av vilka fastigheter som kan bli aktuella for for-
kop. Det anses inte heller vara limpligt att infora rekvisit som t.ex.
att en fastighet ska vara av visentligt intresse eller betydelse férsvaret,
dven om det ir begrepp som anvints i andra sammanhang (jfr exempel-
vis redogorelse for Totalkommitténs utredning ovan). Enligt utred-
ningen bor den sortens bedémningar limnas it den myndighet som
fattar beslut 1 forkopsfrigan.

Nir det giller mojligheten att tillimpa forkép kan viss jimforelse
goras med mojligheterna att férvirva fastigheter genom expropriation
enligt expropriationslagen. Expropriation fir ske for att tillgodose be-
hov hos det militira férsvaret eller f6r andra indamal som ir av sirskild
betydelse for totalforsvaret.” Det har alltsd uppstillts ligre krav for
att expropriera mark for det militira férsvaret in de krav som har upp-
stillts for andra totalférsvarsindamil.” Det bér dock poingteras att
expropriation inte ska meddelas om indamailet limpligen bér tillgodo-

%% 2 kap. 6 § expropriationslagen.
%% 2 kap. 6 § expropriationslagen. Se dven prop. 1972:109 s. 274.
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ses pd annat sitt eller oligenheterna av expropriationen frin allmin
och enskild synpunkt éverviger de férdelar som kan vinnas.®

Expropriation fr, sésom har nimnts tidigare, ses som en mer ingri-
pande dtgird dn forkop. Detta med hinsyn till att det vid expropria-
tion ir friga om en tvingsitgird eftersom expropriation inte féregds
av ett frin dgaren frivilligt initiativ till att silja sin fastighet och inte
heller sker det pd villkor som siljaren sjilv har bestimt. Enligt utred-
ningens mening bor det dirfér antingen uppstillas ligre, eller 1 vart fall
likartade krav, f6r att utéva forkopsritt jimfort med vad som krivs for
att expropriera en fastighet. Det foreslds dirfor att lydelsen 1 den stat-
liga forkopslagen ska utformas sd att det framgdr att statlig forkopsrite
fr utdvas for att forvirva egendom f6r det militira férsvaret utan att
det uppstills krav pd visentlig betydelse. Bedomningen av om for-
kopsritt ska utdvas bor, enligt utredningens mening, utgd frin risk-
bedémningar eller bedémningar avseende det militira férsvaret 1 de
enskilda fallet utifrdn en fastighets geografiska beligenhet, men dven
den verksamhet som bedrivs pi eller 1 anslutning till en fastighet. Det
skulle dven kunna foreligga omstindigheter hos férvirvaren som
med{or att en fastighet bor forképas for att skydda det militira for-
svaret. Dirutdver kan det dven 6vervigas om statens framtida behov
av en viss fastighet ska kunna medféra f6rkopsritt. Omstindigheter
av det hir slaget bor ges betydelse 1 avvigningen om ett f6rkop ska
genomforas. Skulle forhdllandena 1 de enskilda fallet leda wll att ett
forkop fr visentligt negativa konsekvenser for siljare och ursprunglig
kopare kan det tala for att f6rkép bor avstds.

8.5.2  Fastighetens geografiska beldagenhet eller verksamhet
som bedrivs pa och i anslutning till en fastighet

Risker och sdrbarheter som ir kopplade till det militira férsvaret kan
exempelvis hinforas till en fastighets geografiska beligenhet. Det kan
t.ex. vara frdga om en hamn, flygplats eller farled. En sidan fastighet
kan vara av militir betydelse genom att denna t.ex. kan bidra till for-
sorjningstrygghet eller utgdra stora strategiska férdelar genom att
mojliggdra emottagande av militir hjilp frin andra linder eller bistd
med militir hjilp till andra linder. En fastighet kan dock dven vara av
betydelse fér det militira forsvaret utifrdn den verksamhet som bedrivs

#02 kap. 12 § expropriationslagen.
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pa eller 1 anslutning till en fastighet. Ofta kan en fastighets geogra-
fiska beligenhet och dess verksamhet vara sammankopplad, t.ex.
specifik varvsverksamhet som bedrivs pd eller 1 anslutning till en hamn-
fastighet. Det kan dven vara friga om fastigheter i andra kinsliga om-
rdden, t.ex. anslutning till viktiga farleder, som 1 &vrigt kanske inte
inrymmer ndgon sirskild verksamhet eller funktion, men som ind3
ir av vikt for forsvaret.

Systematiska och strategiska uppkop kan utgora en del i en frim-
mande makts agerande for att uppnd strategiska férdelar. Det kan vara
att en annan stat, via statsigda eller statskontrollerade foretag, t.ex.
képer upp hamnar med viss verksamhet, transportforetag eller teknik-
foretag som sedan kan anvindas fér att paverka eller inhimta informa-
tion. Sikerhetspolisen (Sipo) har tidigare konstaterat att strategiska
uppkop och investeringar dr nigot som férekommer och anvinds for
att t.ex. uppna strategiska férdelar.* Det finns dirmed anledning fér
staten att, genom utdvande av forkopsritt, utdva kontroll dver dgande
och anvindning avseende fastigheter som ir av vikt for det militira for-
svaret. Vidare kan det vara strategiskt viktigt att en fastighet som ligger
intill en militdrt relevant fastighet inte dgs av vissa utlindska aktorer.

Skulle férhillandena i de enskilda fallet leda till att ett f6rkép far
visentligt negativa konsekvenser for siljare och ursprunglig képare
kan det tala for att forkop bor avstds.

8.5.3  Omsténdigheter hos forvarvaren

Utover att behov av forkop kan foreligga p.g.a. en fastighets beligen-
het eller den verksamhet som bedrivs pd eller i anslutning till en fastig-
het som beskrivits ovan, kan dven omstindigheter hos férvirvaren
direkt eller indirekt medfora att det finns behov av utévande av for-
kopsritt. Detta eftersom det 1 vissa fall kan foreligga omstindigheter
hos férvirvaren som medfér risker eller bidrar med negativa konse-
kvenser vid fo6rvirv av sddana objekt som beskrivits ovan. Det kan t.ex.
vara friga om forvirv av fastigheter som genomférs f6r frimmande
makts rikning.

Staten kan i dessa fall behova utdva forkopsritt for att hindra en
viss overldtelse av fast egendom till en specifik férvirvare, dir det finns

! Sikerhetspolisens rsbok 2018.
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misstankar om att denna kommer att anvinda fastigheten pd olika sitt
som medfora allvarliga risker f6r det militira forsvaret.

8.5.4  Statens behov av en viss fastighet
for det militara forsvaret

Som foreslagits ovan foreslds forkopsritt kunna hinféras till en fastig-
hets geografiska beligenhet, den verksamhet som bedrivs pd eller i
anslutning till en fastighet och omstindigheter hos férvirvaren. Dir-
utdver skulle dven statens behov som sidant av en viss fastighet kunna
medfoéra forkopsritt.

Det pdgir just nu en omfattande uppbyggnad av det militira for-
svaret. Staten kan i samband med detta ha intresse av att f6rvirva vissa
fastigheter. Det dr hir friga om situationer dir det inte finns en kon-
kret risk- eller hotbild gillande fastigheten 1 sig eller frén nigon speci-
fik forvirvare, men dir ett forvirv 4nd4 1 stort skulle bidra till ett mer
robust militirt férsvar. Det skulle kunna vara sikerstillandet av en
langsiktig tillgdng till vissa indamdlsenliga markomrdden av militir-
strategisk betydelse. Enligt utredningen kan sidana forvirv ses som ett
skydd av det militira forsvaret och staten bor dirfér kunna hivda for-
kopsritt dven 1 dessa situationer.
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9 En statlig forkdpsratt
for forvarv av fastigheter
for det civila forsvaret

9.1 Inledning

Utredningens forslag: Staten far forkopsritt for det civila forsvaret.

I motsats till vad som giller ansvarstérdelningen f6r det militira
forsvaret kinnetecknas det civila férsvaret av en utbredd och delad
ansvarsférdelning. Det civila forsvaret dr den verksamhet som myn-
digheter, kommuner och regioner samt enskilda, foretag och civil-
samhillet m.fl. vidtar f6r att forbereda Sverige f6r hojd beredskap
och ytterst for krig samt f6r att kunna verka 1 hogre beredskapsnivier.

Enligt tilliggsdirektivet ska utredningen inte bara foresld en grund
for forkop som underlittar skyddet for det militira forsvaret, utan
ocksd foresld en forkdpsgrund som underlittar for det civila férsvarets
skydd. Vidare ska utredningen éverviga en statlig forkopsritt for att
underlitta det civila férsvarets skydd som ett komplement eller ett
alternativ till en sddan kommunal férképsritt. I direktivet nimns sir-
skilt att forkop t.ex. ska férhindra att en fastighet anvinds f6r under-
rittelseverksamhet eller forberedelser av sabotage mot en befintlig
verksamhet av betydelse for det civila forsvaret.

I detta kapitel beskrivs inledningsvis vad mélet f6r det civila for-
svaret ir. Direfter beskrivs ansvarsférdelningen for det civila férsvaret.
I kapitlet gors ocksd en genomgang av vilka skydd som redan finns
for det civila forsvarets intressen, vilket skydd en statlig forkopsrite
kan bidra med och vilka fastigheter som kan tinkas omfattas av f6r-
kopsritt. Avslutningsvis bedéms om denna férkopsritt bor ges till
staten eller kommunerna.
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I flera delar hinvisas det 1 detta kapitel till kapitlet gillande den stat-
liga forkopsritten f6r fastigheter av betydelse f6r det militira forsvaret.

9.2 Det civila forsvaret
9.2.1 Kort bakgrund rorande det civila férsvaret

Det civila forsvaret férindrades under 1990-talet och gick frén att ut-
gora en del 1 ett forsvar 1 hojd beredskap och krig till att utgéras av
krisberedskap i fredstid. Risken for krig ansdgs d vara mycket liten
och krissituationer i fredstid f6rorsakade av terrorism, naturkatastrofer,
pandemier eller omfattande systemkollapser fick storre uppmirksam-
het. I praktiken upphérde dirfor berdrda myndigheters och andra
aktorers planering f6r hojd beredskap. De resurser som hade skapats
for det civila férsvaret under och efter andra virldskriget och det kalla
kriget fram till dren omkring 1990 ansdgs dirmed inaktuella och togs
ur drift.'

I slutbetinkandet Forbittrat skydd for total forsvaret (SOU 2019:34)
beskrevs vilka risker och sdrbarheter som nedmonteringen av det
civila férsvaret pd 1990-talet har medfért for dagens civila forsvar, och
totalforsvaret 1 stort. Fram till 1990-talet inrittades bla. anliggningar
for ledning inom ramen f6r den di existerande statliga civilforsvars-
organisationen, dvs. den organisation som hade till uppgift att skydda
och ridda civilbefolkningen och civil egendom frin krigets verkningar.
Ansvaret f6r den verksamheten, liksom ridigheten 6ver den materiel
och de anliggningar som tillhérde verksamheten 6verférdes under
1990-talet 1 huvudsak frén staten till kommunerna. De skyddade led-
ningsplatserna finns inrittade 1 kommuner 6ver hela landet. Det finns
ocksd exempel pd anliggningar med forstirke fysiskt skydd i anslut-
ning till sjukhus, som dgs av regioner.” Efter att totalférsvarsplane-
ringen avstannade pd 2000-talet har de materiella tillgdngarna for civilt
forsvar till stor del utrangerats eller 1 vissa fall ocksd delvis forfallit 1
brist pd moderniseringar eller underhdll. Det finns dven exempel pd
att fasta anliggningar har silts till andra dgare f6r att brukas f6r andra
indamal 4n det ursprungligen avsedda.’ Det innebir att staten inte har
full ridighet over de fastigheter och anliggningar som tidigare var en

! Prop. 2014/15:109, 5. 57.
2SOU 2019:34, 5. 173.
3SOU 2019:34, 5. 174.
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del av civilforsvars-organisationen. Ansvaret for dessa anliggningar dr
spridda over flera olika organisationer och aktorer. I forsta ledet har
anliggningarna verldtits till kommuner och regioner, men direfter
har &verlitelser dven kunnat ske till enskilda och féretag.

I samband med att omvirldsliget férsimrades under 2000-talet be-
démdes det finnas behov att dteruppta planeringen for totalférsvaret,
dvs. inte bara det militira forsvaret utan ocksd det civila férsvaret.*
Planeringen for totalférsvarets dteruppbyggnad visades t.ex. genom
propositionen Forsvarspolitisk inrikining Sveriges forsvar 2016-2020.
For det civila férsvaret ansdgs det bl.a. finnas behov av att utveckla
statliga myndigheters f6rmdga att pa central och regional nivd prio-
ritera och férdela resurser vid hojd beredskap.’

I propositionen Totalférsvaret 2021-2025 noterades vikten av ett
civilt férsvar, varvid kommunernas och myndigheternas betydelse fér
uppbyggnaden poingterades. Det betonades dven att kommunerna ska
ges goda forutsittningar att delta i arbetet med att stirka beredskapen.®
De viktigaste samhillsfunktionerna behover sikerstillas och dven
snabbt vara tillgingliga 1 hindelse av krigsfara eller krig eftersom det
militira férsvaret dr beroende av att funktioner i samhillet fungerar,
t.ex. el- och drivmedelsforsorjning, hilso- och sjukvard, transporter
samt f6rsérjning av vatten och livsmedel.”

Sveriges medlemskap i Nato fir ocksd l&ngtgdende konsekvenser
for det civila férsvaret. Under rddsmétet 1 Warszawa 2016 &tog sig
t.ex. ledarna f6r Nato-linderna bl.a. att 6ka medlemslindernas mot-
stindskraft genom att stirka deras nationella resiliens och fé6rmigan
att uppnd baskrav fér civil beredskap inom sju omriden. Dessa omriden
utgjordes av hantering av stora masskadeutfall, system for livsmedels-
och dricksvattenfoérsorjning, energiférsorjning, civila kommunika-
tionssystem, sikerstillande av politiskt beslutsfattande och centrala
ledningsfunktioner, effektiv hantering av okontrollerade befolknings-
rorelser samt transportsystem.®

Det har i nirtid kommit en rad olika férslag om den fortsatta ter-
uppbyggnaden av det civila férsvaret, bdde av olika utredningar som
tillsatts och av myndigheter. Myndigheten {6r samhillsskydd och be-

* Prop. 2014/15:109, s. 59 1.

* Prop. 2014/15:109, s. 2.

¢ Prop. 2020/21:30, s. 132.

7 Prop. 2020/21:30, 5. 123.

8§ MSB (2022) Hur pdverkar ett svenskt Nato-medlemskap arbetet med civil beredskapsplanering?
https://www.msb.se/sv/aktuellt/nyheter/2022/juni/hur-paverkar-ett-svenskt-nato-
medlemskap-arbetet-med-civil-beredskapsplanering/ Himtad 2022-10-13.
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redskap (MSB) limnade t.ex. dr 2022 rapporten Crvilt forsvar mot 2030
— ett totalforsvar i balans en uppskattning av de totala kostnaderna for
dteruppbyggnaden av det civila férsvaret. Kostnaderna omfattar sdvil
staten, regionerna och kommunerna, och innefattar sivil personal-
som investeringskostnader. MSB bedémer ocksd olika utvecklings-
omrdden for det civila férsvaret, diribland en integrering i Nato och
den strukturen som krivs med anpassningar av krav, férutsittningar
och rutiner.” MSB har bl.a. bedémt att den centrala styrningen av det
civila férsvaret behdver utvecklas, s att den pd ett bittre sitt stédjer
den fortsatta utvecklingen inom omridet.'°

9.2.2 Vad ir malet for det civila forsvaret?

Det civila férsvaret, som ir en del av totalférsvaret, dr den verksamhet
som myndigheter, kommuner och regioner samt enskilda, foretag och
det civila samhillet m.fl. vidtar f6r att forbereda Sverige for hojd be-
redskap och ytterst fér krig samt for att kunna verka 1 hégre bered-
skapsnivier. Milet f6r det civila férsvaret dr foljande:

e virna civilbefolkningen,
o sikerstilla de viktigaste samhillsfunktionerna,
e uppritthilla en nédvindig f6rsorjning,

e bidra till det militira férsvarets férmaga vid vipnat angrepp eller
krig 1 v8r omvirld,

o uppritthilla samhillets motstdndskraft mot externa pdtryckningar
och bidra till att stirka férsvarsviljan,

¢ bidra till att stirka samhillets f6rmaga att férebygga och hantera
svira pfrestningar pd samhillet i fred, och

o med tillgingliga resurser bidra till férmagan att delta i internation-
ella fredsfrimjande och humanitira insatser."'

? Civilt forsvar mot 2030 — ett totalférsvar i balans (Ju2022/01209/SSK), s. 12 f.
1% Civilt férsvar mot 2030 — ett totalférsvar i balans (Ju2022/01209/SSK), s. 23 f.
' Prop. 2020/21:30, s. 89.
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9.2.3  Ansvarsfordelningen mellan stat och kommun
géallande det civila forsvaret

Statens ansvar for det civila férsvaret

Statens ansvar fér det civila forsvaret har under de senaste dren f6r-
tydligats genom ett omfattande reformarbete. Inom ramen for detta
arbete har det bl.a. genomférts dndringar i forfattningar samt myn-
dighetsuppdrag gillande civilt férsvar och krisberedskap. Syftet med
reformarbetet har varit att stirka Sveriges motstindskraft under freds-
tida krissituationer och hojd beredskap samt ytterst 1 krig.

Reformarbetet har bl.a. inneburit att férordningen (2022:524) om
statliga myndigheters beredskap har ersatt férordningen (2015:1052)
om krisberedskap och bevakningsansvariga myndigheters dtgirder vid
héjd beredskap. Den nya férordningen, som dven benimns bered-
skapsforordningen, tridde 1 kraft den 1 oktober 2022. Grunden 1 be-
redskapsférordningen ir att alla myndigheter under regeringen ska
utveckla en god f6rmdga att hantera sina uppgifter vid fredstida kris-
situationer och under héjd beredskap. Dirutdver finns 60 statliga
myndigheter som ir s.k. beredskapsmyndigheter som bedéms ha en
sirskild betydelse for samhillets krisberedskap och totalférsvar. Be-
redskapsmyndigheterna ska ha god férmaga att motstd hot och risker,
forebygga sirbarheter, hantera fredstida krissituationer och genomféra
sina uppgifter vid hojd beredskap. I beredskapsférordningen anges
vidare att vissa beredskapsmyndigheter ska ingd 1 beredskapssektorer
och att tio av beredskapsmyndigheterna dven har ett utpekat ansvar
att vara sektorsansvariga myndigheter. Den sektorsansvariga myndig-
heten ska leda arbetet med att samordna dtgirder och driva pd arbetet
inom sin beredskapssektor infér och vid fredstida krissituationer och
forhojd beredskap. Den sektorsansvariga myndigheten ska dven stédja
beredskapsmyndigheterna och verka for att samordning sker med
andra aktorer. De olika beredskapsmyndigheterna kan ingd i en eller
flera av de 10 beredskapssektorerna.'

Samtidigt som beredskapsforordningen tridde 1 kraft tridde ocksd
forordningen (2022:525) om civilomradesansvariga linsstyrelser i kraft.
De 21 olika linsstyrelserna har dirigenom uppdelats i sex civilomriden
med en civilomridesansvarig linsstyrelse for varje omride. De civil-
omridesansvariga linsstyrelserna har uppgifter som bl.a. syftar till att

12 Férordning (2022:524) om statliga myndigheters beredskap.
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det civila férsvaret inom civilomridet fir en enhetlig inriktning. I sam-
arbete med Forsvarsmakten ska de ocks arbeta for att totalforsvaret
inom civilomradet far en enhetlig inriktning."

Kommuners ansvar for det civila férsvaret

I korthet ir kommunernas ansvar fér det civila forsvaret vid héjd be-
redskap dr i grunden att uppritthdlla den samhillsviktiga verksamhet
som kommunen bedriver. Hit hor bl.a. skola, omsorg, socialtjinst,
kommunalteknisk f6rsérjning och riddningstjinst. Kommunens upp-
gifter under hojd beredskap framgar tydligt av exempelvis socialtjinst-
lagen (2001:453) och lagen (2003:778) om skydd mot olyckor, men
ocksd av mer generell lagstiftning som t.ex. lagen (2006:544) om kom-
muners och regioners dtgirder infér och vid extraordinira hindelser
1 fredstid och hojd beredskap (LEH). Syftet med den senare lagen ir
att kommunerna ska uppnd en grundliggande f6rmiga till civilt for-
svar genom att vidta de beredskapsférberedelser som behovs for verk-
samheten under hojd beredskap. Kommunerna ansvarar dven genom
lagen (2006:546) om utrymning och inkvartering m.m. under hojd
beredskap fér att ta emot och ordna inkvartering av mianniskor som
behéver utrymmas frén omrdden som blivit eller kan antas bli utsatt
for stridshandlingar.™

Vid hojd beredskap har kommunerna enligt LEH det geografiska
omridesansvaret inom kommunen. Det innebir att kommunerna ska
verka for att den verksamhet som bedrivs 1 kommunen av olika ak-
torer, exempelvis Férsvarsmakten och andra statliga myndigheter,
samordnas och att samverkan kommer till stdnd mellan dem som be-
driver respektive verksamhet. Genom LEH regleras vidare att kom-
munerna ska delta i arbetet med ransonering och andra dtgirder som
behovs for forsorjningen med nédvindiga varor. Kommunerna ska
ocksd kunna sammanstilla och rapportera ligesbilder frimst till lins-
styrelserna.

" Férordningen (2022:525) om civilomradesansvariga linsstyrelser.

4 En sirskild utredare har fitt i uppdrag av regeringen att géra dverviganden om kommuners
och regioners grundliggande ansvar och huvudsakliga uppgifter infér och under fredstida kriser
och hojd beredskap. Den nuvarande regleringen i lagen (2006:544) om kommuners och regi-
oners &tgirder infér och vid extraordinira hiindelser i fredstid och hojd beredskap (LEH) ska
1 samband med det ses &ver (se Dir. 2023:51). Uppdraget ska redovisas den 30 september 2024
(se Dir. 2023:179).

176



SOU 2024:38 En statlig forkopsratt for forvarv av fastigheter for det civila forsvaret

Eftersom kommunerna enligt 5 kap. LEH har ritt till ersittning
frén staten for de beredskapsforberedelser de genomfér har kommu-
nernas arbete med civilt forsvar hittills varit begrinsat. I takt med att
budgetanslaget for det civila forsvaret nu dkar kommer sannolikt
kommunens arbete med civilt forsvar ocksd att tillta. Kommunerna
har tillsammans med en rad andra myndigheter, sisom Myndigheten
for samhillsskydd och beredskap (MSB), linsstyrelserna och de évriga
s.k. beredskapsmyndigheterna', ett stort ansvar i dteruppbyggnaden
av det civila forsvaret.'

9.3 Fastigheter av betydelse for det civila forsvaret

I likhet med vad som giller f6r det militira férsvaret kan manga olika
typer av fastigheter vara av betydelse f6r det civila férvaret och det
finns inte ndgon enhetlig definition av vilka dessa fastigheter dr. Moj-
ligtvis dr det fler fastigheter som kan vara av betydelse for det civila
forsvaret dn vad som ir fallet gillande det militira férsvaret. Som
nimnts 1 det féregdende kapitlet hade Kommittén f6r férbittrat skydd
for totalforsvaret (Totalforsvarskommittén) 1 uppdrag att 6versiktligt
beskriva infrastruktur och fastigheter av visentligt intresse for total-
forsvaret och dess dgarférhillanden. I kommitténs betinkande For-
biittrat skydd for totalforsvarer (SOU 2019:34) gjordes inte nigon &t-
skillnad mellan infrastruktur och fastigheter av visentligt intresse f6r
det militira respektive det civila forsvaret, utan kartliggningen utgick
frin det bredare begreppet totalférsvaret.”” Kommittén pipekade dock
att de 1 kartliggningen limnat utpriglat militira infrastrukturer utan-
for upprikningen samt utgdtt frin att dessa dgs pd annat sitt och kon-
trolleras av staten 1 en sidan mén att ytterligare skydd i form av statlig
kontroll vid 6verlitelse eller upplitelse inte bor vara aktuellt.” Det
skulle kunna tyda pd att kartliggningen till 6vervigande delen foku-
serade pd infrastruktur och fastigheter av visentligt intresse for det
civila forsvaret.

Som redovisats 1 féregdende kapitel pekade Totalférsvarskom-
mittén 1 sin kartliggning ut viss infrastruktur av visentlig betydelse

!5 Forordning (2022:524) om statliga myndigheters beredskap. )

' SKR och MSB har triffat 6verenskommelser gillande detta arbete, t.ex. Overenskommelse
om kommunens arbete med civilt férsvar 2018-2020, SKR 21/01510, MSB 2021-13778. Denna
Sverenskommelse har f6rlingts och giller numera tills vidare.

7SOU 2019:34, s. 129.

¥ SOU 2019:34, 5. 130.
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for totalforsvaret, t.ex. hamnar, flygplatser, energianliggningar och
formedlingsstationer for telekommunikation. Nir det giller fastig-
heter pekade kommittén ut tva typfastigheter, dels de fastigheter dir
infrastruktur av visentlig betydelse for totalférsvaret dr beligen, dels
vissa fastigheter med sitt geografiska lige i nirheten av anliggningar
eller verksamheter i nirheten av verksamhet som bedrivs av totalf6r-
svaret.

En sammanfattande reflektion ir att det finns ett behov av att i
tillgdng till fast egendom fr att uppgiften rérande det civila férsvaret
ska kunna fullgéras.

9.4 En statlig forkopsratt for fastigheter
av betydelse for det civila férsvaret

9.4.1 Forkopsratten ska bidra till skydd av det civila forsvaret

Enligt tilliggsdirektivet ska utredningen féresla en ny férképslag for
skydd av det civila forsvaret. Det innebir, vilket som tidigare pipekats,
att utredningen inte ska 6verviga behovet av en ny lag.

Det ir relevant att, inom ramen fér utredningen om en f6rképs-
lag, belysa vad forképsritten skulle kunna bidra med avseende det
civila forsvaret. Den birande tanken ir att en férkopsritt ska bidra till
att trygga markbehov vid en fortsatt uppbyggnad av det civila férsvaret
eftersom det dd kan finnas intresse av att ett utdkat markinnehav fér
detta indamdl. Det bor dock papekas att det dven finns andra verktyg
f6r markdtkomst. Férkopsritten skulle dock kunna komplettera be-
fintliga verktyg f6r markitkomst eftersom den ger en mojlighet att
bevaka intressen redan vid verlatelsen av fast egendom. En férkops-
ritt kan ocksd anses vara mindre ingripande eftersom fastigheten 1 de
flesta fall har funnits ute till forsiljning och fastighetsigaren har haft
en vilja att 6verlata fastigheten. Genom f6rkop ges i stillet en mojlighet
att, i samband med vissa fastighetsoverldtelser, f6rvirva den egendom
som forvirvet avser pa de villkor som avtalats mellan éverl3taren och
den ursprungliga férvirvaren och dirmed ta dver dgandet om det be-
hovs for skydd av det civila forsvaret.

En ny forkopslag behover, vilket tidigare har pdpekats, f6rhalla
sig till befintliga lagar och andra pigdende eller nyligen avslutade ut-
redningar inom omradet. Mélsittningen ir att en f6rkopslag ska kom-
plettera och bidra till ett skydd f6r det civila férsvaret, som inte gil-
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lande ritt tillhandahéller. I det direkt f6ljande limnas en redogorelse
for hur intresset for det civila férsvaret tillgodoses i nu gillande ritt.

9.4.2 Tillgang till fastigheter for det civila férsvarets skydd
—ett erkdnt allmant intresse

Det finns i viss utstrickning ett skydd f6r det civila férsvaret i befintlig
lagstiftning.

Kontroll vid 6verldtelse och upplatelse av fast egendom
av visentlig betydelse for totalforsvaret

Som nidmnts i féregdende kapitel gavs Totalférsvarskommittén 1 upp-
drag att kartligga regelverket som syftar till att skydda totalforsvars-
verksamhet mot yttre hot. Utifrdn denna kartliggning skulle kom-
mittén bedéma om det fanns behov av forfattningsitgirder gillande
ansvarsfoérdelningen mellan staten, kommunerna och enskilda.

I maj 2019 limnade kommittén betinkandet Forbaittrat skydd for
totalforsvaret. I betinkandet féreslogs 1 huvudsak att ett statligt kon-
trollsystem med mojlighet for staten att granska och ytterst villkora
eller forbjuda dverlatelser och upplitelser av utpekad egendom som ir
av visentligt intresse for totalférsvaret ska inféras. Utredningen gjorde
inte ndgon 4tskillnad mellan det militira och det civila forsvaret, s det
kontrollsystem som féreslogs giller dven for det civila férsvaret.

Regeringen har tillsatt en utredning fér att 6verviga om ett kon-
trollsystem (se féregdende kapitel om en statlig férkopsritct f6r det
militira férsvaret f6r nirmare beskrivning). Denna utredning ska ocksa
utreda om ett sddant kontrollsystem ska omfatta det civila férsvaret.

Sikerhetsskyddslagen

Sikerhetsskyddslagen (2018:515), som beskrivs utforligare 1 foregd-
ende kapitel, tridde 1 kraft den 1 april 2019. Lagens krav pd fysisk siker-
het, personalsikerhet och informationssikerhet giller f6r den som
bedriver verksamhet som ir av betydelse for Sveriges sikerhet eller
som omfattas av ett for Sverige forpliktigande dtagande om sikerhets-
skydd (sikerhetskinslig verksamhet). I propositionen som féregick
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den nya sikerhetsskyddslagen anges att bdde det militira och civila
forsvaret alltjimt bor ses som centrala delar av sikerhetsskyddslagens
skyddsomride.”

Som nimnts 1 féregdende kapitel omfattar sikerhetsskyddslagen
1 dagsliget inte fast egendom. I januari 2024 limnade Fastighets-
registerlagsutredningen sitt betinkande Etz sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister (SOU 2024:7).7° I betinkandet foreslés att sikerhets-
skyddslagens undantag gillande verldtelse av fast egendom enligt
jordabalken och 6verforing av dganderitten till fast egendom enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988) ska tas bort.

Lagen om utlindska direktinvesteringar

Lagen (2023:560) om utlindska direktinvesteringar, vars innebord
redovisas i det foregdende kapitlet, omfattar dven investeringar som
har betydelse f6r skydd av det civila forsvaret.

Riksintressen for totalforsvarets civila del

Riksintressen for totalforsvarets civila del innehiller, 1 likhet med de
som giller for totalférsvarets militira del, geografiska omrdden som
har utpekats dirfér de innehéller nationellt viktiga virden och kvali-
teter.

Bemyndigandet att identifiera omriden som kan vara av riksintresse
for totalforsvarets civila delar har funnits sedan 1987. Nir den tidigare
gillande lagen (1987:12) om hushéllning med naturresurser m.m.
(naturresurslagen) inférdes gick ansvaret for att identifiera omrdden
av riksintressen for totalforsvarets civila del till Overstyrelsen for
civil beredskap (OCB), sedan vidare till Krisberedskapsmyndigheten
(KBM) och sedan 2009 har Myndigheten f6r samhillsskydd och be-
redskap (MSB) bemyndigandet att identifiera omriden av riksintres-
sen for totalférsvarets civila del.”

MSB har, utifrén sitt bemyndigande att identifiera omriden av
riksintressen for totalférsvarets civila del, pekat ut tre omraden. Det
ir Statens veterinirmedicinska anstalt, Uppsala kommun, Uppsala

' Prop. 2017/18:89, s. 41.

**SOU 2024:7.

21 MSB rapport MSB 2018-04730, s. 5. Naturresurslagen upphivdes &r 1999 och ersattes av bestim-
melser i miljébalken.
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lin (beslutat 31 januari 2020), Konvex AB, Karlskoga kommun,
Orebro lin (beslutat 31 januari 2020), och P3 och P4 laboratorierna
vid Folkhilsomyndigheten, Solna kommun, Stockholms lin (beslutat
31 januari 2020). Dessutom har MSB pekat ut omraden av betydelse,
men som inte utgor riksintressen. Det dr bergtikterna Filehajdar och
Vistra Brottet, transportvigen mellan bergtikterna samt Cementas
anliggning 1 Slite pd Gotland, Region Gotland, Gotlands lin (be-
slutat 13 december 2022).*

For beskrivning gillande riksintressen for totalforsvarets militira
delar, se diven féregiende kapitel om en statlig forkopsritt for det mili-
tira forsvaret.

Av redogérelsen framgdr sammanfattningsvis att det civila for-
svarets behov utgor ett etablerat intresse 1 rittssystemet.

9.4.3  Staten far forkopsratt for det civila forsvaret

I motsats till vad som giller ansvarsférdelningen gillande det militira
forsvaret dr det civila férsvarets ansvarstordelning inte lika given.
Enligt utredningens direktiv ska det dirfoér évervigas om en statlig
forkopsritt ska inforas f6r att underlitta det civila férsvarets skydd
jimte en kommunal sidan férképsritt eller om det dr mer indamals-
enligt att endast en statlig férkdpsritt infors f6r detta indamal. T direk-
tivet anges exempelvis att det finns skil att inféra en férkopsritt for
det civila forsvaret for att t.ex. forhindra att en fastighet anvinds for
underrittelseverksamhet eller férberedelser av sabotage mot en be-
fintlig verksamhet av betydelse f6r det civila frsvaret.

Det civila forsvaret dr en del av totalférsvaret och bygger, som
ovan nimnts, pd ett delat ansvar mellan minga olika aktérer. Staten
och kommunerna har bida, inom olika ansvarsomriden, ett viktigt
ansvar for det civila férsvaret. Myndigheten for samhillsskydd och
beredskap (MSB) pekar i rapporten Civilt forsvar mot 2030 — ett total-
forsvar i balans pd konsekvenser for det civila forsvarets skydd om
staten inte har full ridighet 6ver fastigheter som inrymmer samhills-
viktig verksamhet eftersom ett fysiskt angrepp kan utgora ett allvar-
ligt hot mot funktionalitet och férméga inom civilt férsvar. Négra
exempel som ges pd anliggningar som kan behéva fortifikatoriskt

2 https://www.msb.se/sv/amnesomraden/skydd-mot-olyckor-och-farliga-
amnen/samhallsplanering/riksintressen/
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skydd ir ledningsplatser, beredskapslager, noder for elektronisk kom-
munikation, anliggningar inom energiproduktion och distribution,
dricksvatten och avlopp, industriproduktion, datahallar, reservfunk-
tioner och andra kritiska verksamheter.”” MSB landar i slutsatsen att
det krivs en genomlysning av hur staten bor arbeta med fastigheter
och lokaler f6r det civila férsvaret. Manga myndigheter pekar pd ut-
maningar i att besitta hyrda lokaler med tidsbegrinsade avtal di in-
vesteringar i t.ex. sikerhetsskydd ir kostsamma och méiste goras om
vid eventuell flytt i ssimband med att hyresavtalen [6per ut. Dirtill kan
det innebira svirigheter att som hyresgist driva igenom nédvindiga
ombyggnationer, inklusive olika typer av fysiskt skydd och fortifi-
kation. MSB férordar dirfér 16sningar dir staten har full ridighet ver
fastigheter som ir av betydelse fér det civila férsvaret.”

Staten har ansvar f6r det militira férsvaret. Nir det giller det civila
forsvaret har staten bl.a. ansvar f6r att stirka landets motstindskraft
vid kriser och yttre hot medan kommunernas ansvar exempelvis inne-
fattar att uppritthilla samhillsviktig verksamhet som sker 1 kommun-
ernas regi. Skydd av det civila férsvaret mot sddana yttre hot som ges
som exempel i direktivet bor 1 férsta hand vara en uppgift for staten.
For att kunna utveckla och sikerstilla en f6rmiga att bedriva den
verksamhet som staten ansvarar for under krig kommer det dven vara
viktigt att {3 tillgdng till de verktyg som behovs for att skydda be-
fintliga objekt och funktioner for civilférsvaret. Kommunerna har
inte ndgon mojlighet att ha en sidan 6verblick 6ver de forutsittningar
eller behov som finns gillande det civila férsvaret pd en sammantagen
och nationell nivd pd det sitt som staten har. Vidare paverkar dven
kommunernas ekonomiska forutsittningar de faktiska méjligheterna
att kunna agera i situationer dir utévande av forkopsritt skulle kunna
vara av vikt. Kommunerna kan inte heller, bl.a. mot bakgrund av de
omriden som tas upp som exempel 1 direktivet, anses vara den part
som har starkast intresse av forkopsritt for det civila férsvarets skydd.

En delad forkopsritt mellan stat och kommun for det civila for-
svaret ir, enligt utredningens mening, inte limplig di det kan bidra
till otydlighet och oférutsigbarhet. Utredningen bedémer dirmed,
dven mot bakgrund av vad som anférts ovan, att det dr en fordel att
forkopsritten f6r bide militirt och civilt férsvar innehas av en och
samma aktor, dvs. staten. Det kan férekomma situationer di det finns

2 Civilt fdrsvar mot 2030 — ett totalfdrsvar 1 balans (Ju2022/01209/SSK), s. 45.
2 Civilt forsvar mot 2030 — ett totalférsvar i balans (Ju2022/01209/SSK), s. 47.
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konflikter mellan statliga och kommunala intressen. I ett sidant lige
bor statliga intressen 1 de flesta fall ha foretride. Utredningen be-
démer dirmed, iven mot bakgrund av vad som anforts ovan, att det
ir en fordel att forkopsritten for bide militirt och civilt férsvar inne-
has av en och samma aktor, dvs. staten. Sammanfattningsvis bér staten
ensam ha forkopsritt for skydd av det civila forsvaret.

9.5 Vilka fastigheter kan bli aktuella fér férkop?

9.5.1  Forvarv av fastigheter for det civila forsvaret

Utredningens forslag: Statlig forkopsritt far utévas for att férvirva
egendom f6r det civila férsvaret.

I utredningens tlliggsdirektiv anges att utredningen ska féresld en
forkopsgrund som underlittar for det civila forsvarets skydd. Det
finns inte ndgon definition gillande vilka fastigheter som kan vara av
visentligt intresse for det civila forsvaret.

I likhet med vad som anforts i féregiende kapitel gillande forkops-
ritt f6r det militdra forsvaret dr utredningens uppfattning att frigan
om vilka fastigheter som kan anses underlitta for skydd av det civila
forsvaret, och dirmed ska kunna bli aktuella for forkop, dr ndgot som
kan férindras over tid. I vissa fall sker denna férindring snabbt, t.ex.
1 samband med uppkommen hotbild eller ett snabbt férindrat om-
virldslige. Med hinsyn till detta och lagens syfte ir dirfor inte limp-
ligt att ha en fastslagen definition av vilka fastigheter som kan bli
aktuella f6r forkop. Det bedoms inte heller vara limpligt att infora
rekvisit som t.ex. att en fastighet ska vara av visentligt intresse for
forsvaret, aven om det ir begrepp som anvints i andra sammanhang
(jfr exempelvis redogorelse fér Totalkommitténs utredning ovan).

Nir det giller méjligheten att tillimpa f6rkép kan viss jimférelse
goras med mojligheterna att genom expropriation enligt expropria-
tionslagen forvirva fastigheter. Expropriation far ske for det militira
forsvaret eller fér andra indamal som ir av sirskild betydelse for
totalférsvaret.” Det har alltsd uppstillts ligre krav f6r att expropriera
mark for det militira férsvaret in de krav som har uppstillts fér andra

2 kap. 6 § expropriationslagen.
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totalférsvarsindamal, dir indamél avseende det civila férsvaret ingdr.*
Det bér dock poingteras att expropriation inte ska meddelas om
indamailet [impligen bor tillgodoses pd annat sitt eller oligenheterna
av expropriationen frén allmin och enskild synpunkt éverviger de
fordelar som kan vinnas.”’

Expropriation fir ses som en mer ingripande dtgird in forkop,
eftersom expropriation inte féregds av ett frivilligt initiativ frin dgaren
att silja sin fastighet och siljaren inte heller har bestimt villkoren for
att fastigheten ska 6verga till ny dgare. Enligt utredningens mening
boér det dirfor antingen uppstillas ligre, eller i vart fall likartade krav,
for att utdva forkopsritt jamfort med vad som krivs for att expro-
priera en fastighet. Det har 6vervigts om det ska uppstillas samma
krav, dvs. att fastigheten ska vara av sirskild betydelse, for att staten
ska kunna utéva forkopsritt gillande det civila férsvaret. Av samma
skil som anforts ovan gillande inférande av rekvisit som visentligt
intresse bedoms det inte limpligt att féresld att en fastighet ska vara
av sirskild betydelse for att forkopsritt ska kunna utévas, sirskilt
inte med hinsyn till att den uppbyggnad av det civila férsvaret som
nu pagar dr av vikt for att £ ett fungerande totalférsvar. Utredningen
har dven bedémt att det dr en fordel att uppstilla likartade krav av-
seende forkopsritt f6r bide det militira och det civila férsvaret. Det
foreslds dirfor att lydelsen 1 den statliga férkopslagen ska utformas
s& att det framgdr att statlig forkopsritt fir utdvas for att férvirva
egendom for det civila forsvaret. Beddmningen av om forkdpsritt ska
utdvas bor, enligt utredningens mening, utgd frin riskavvigningar
eller bedémningar 1 de enskilda fallen avseende det civila férsvaret uti-
fran en fastighets beligenhet, men dven den verksamhet som bedrivs
pa eller 1 anslutning till en fastighet. Det skulle dven kunna foreligga
omstindigheter hos férvirvaren som medfér att en fastighet bor for-
kopas for att skydda det civila férsvaret. Dirutéver kan det dven 6ver-
vigas om statens framtida behov av en viss fastighet ska kunna med-
fora forkopsritt.

Skulle ett beslut om férkdp medfora visentligt negativa konse-
kvenser for siljaren eller den ursprungliga képaren kan det utgora skil
for att avstd forkop.

22 kap. 6 § expropriationslagen. Se dven prop. 1972:109 s. 274.
72 kap. 12 § expropriationslagen.
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9.5.2  Fastighetens beldagenhet eller verksamhet
som bedrivs pa och i anslutning till en fastighet

Det kan, i likhet med det militira forsvaret, finnas fastigheter som ut-
ifrdn sitt geografiska lige och egenskaper har en sirskild betydelse fér
ett vil fungerande civilt férsvar. Det kan handla om att dessa fastig-
heter ir av en strategisk betydelse for flera olika funktioner for det
civila férvaret. En fastighet kan dock ocksa vara av betydelse for det
civila férsvaret utifrdn den verksamhet som bedrivs pa eller i anslutning
till en fastighet. Ofta kan en fastighets geografiska beligenhet och dess
verksamhet vara sasmmankopplad. Det kan exempelvis vara friga om
fastigheter som antingen bedriver eller har unika férutsittningar att
bedriva viktiga verksamheter f6r det civila férsvaret, t.ex. lednings-
platser, beredskapslager, noder for elektronisk kommunikation, an-
liggningar inom energiproduktion och distribution, dricksvatten och
avlopp, industriproduktion, datahallar, reservfunktioner, arkiv och
andra kritiska verksamheter.

Systematiska och strategiska uppkop kan utgéra en del i en frim-
mande makts agerande f6r att uppnd strategiska fordelar. Ett strateg-
iskt uppkop kan innebira att en annan stat, via statsigda eller stats-
kontrollerade foretag, t.ex. koper upp hamnar med viss verksamhet,
transportforetag eller teknikféretag som sedan kan anvindas fér att
paverka eller inhimta information. Sikerhetspolisen (Sipo) har tidigare
konstaterat att strategiska uppkop och investeringar ir ndgot som
forekommer.” Det finns dirmed anledning for staten att, genom ut-
ovande av forkopsritt, utdva kontroll dver dgande och anvindning
avseende fastigheter som har en viktig funktion fér det civila férsvaret.

9.5.3 Omstandigheter hos forvarvaren

Utover att forkopsritt kan foreligga pga. en fastighets beligenhet eller
den verksamhet som bedrivs pd eller 1 anslutning till en fastighet som
beskrivits ovan, kan dven omstindigheter hos forvirvaren direke eller
indirekt medféra att det finns behov av utévande av férkopsritt. Det
kan t.ex. vara friga om f6rvirv av fastigheter som genomférs for frim-
mande makts rikning.

Staten kan i dessa fall behova utdva férkopsrite for att hindra en
viss 6verldtelse av fast egendom till en specifik f6rvirvare, dir det finns

8 Sikerhetspolisens rsbok 2018.
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misstankar om att denna kommer att anvinda fastigheten p4 olika
sitt som medfora allvarliga risker for det civila forsvaret.

9.5.4  Statens behov av en viss fastighet
for det civila férsvaret

Som foreslagits ovan foreslds forkdpsritt kunna hinforas till en fastig-
hets geografiska beligenhet, den verksamhet som bedrivs pd eller i
anslutning till en fastighet och omstindigheter hos férvirvaren. Dir-
utdver skulle dven statens behov av en viss fastighet kunna medféra
forkopsritt.

Det pdgir just nu en omfattande uppbyggnad av det civila for-
svaret. Staten kan i samband med detta ha intresse av att forvirva vissa
fastigheter for att mojliggdra for en fortsatt uppbyggnad av det civila
forsvaret. Det kan hir vara friga om situationer dir det inte finns en
konkret risk- eller hotbild gillande fastigheten 1 sig eller frdn nigon
specifik férvirvare, men ett f6rvirv inda 1 stort skulle bidra till upp-
byggnaden av det civila forsvaret. Det gir alltsd att diskutera om sddana
forvirv ska kunna ses som ett skydd av det civila férsvaret och staten
ska fd hivda forkopsritt dven 1 dessa situationer.
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10  En kommunal forkopsratt
for forvarv av fastigheter
fOor motverkande
av organiserad brottslighet

10.1 Inledning

Enligt utredningens direktiv ska utredningen limna forslag till en ny
lag som ger en kommun ritt att under vissa forutsittningar trida in
1 kdparens stille vid forviry av fast egendom, s.k. forkop, f6r att mot-
verka organiserad brottslighet. I tilliggsdirektivet anges att en bak-
grund till utredningens uppdrag ir att arbetet mot organiserad
brottslighet behover stirkas pd bred front och att det dr av central
betydelse att bedriva brottsférebyggande arbete pd lokal niv, utifrin
en lokal problembild, nira minniskor och nira potentiella brottstill-
fillen. Att stirka kommunernas féormdga att motverka den organise-
rade brottsligheten kriver en bredd av verktyg, dir méjligheten till
forkop vid overldtelser av fastigheter skulle kunna vara en del. I till-
liggsdirektivet lyfts nigra exempel dir forkép kan vara ett verktyg
mot organiserad brottslighet. Forkép kan vara ett verktyg som t.ex.
kan motverka risker och sirbarheter pé fastighetsmarknaden i sam-
band med 6verlitelser av fast egendom, hindra oseridsa aktorer frin
att ge sig in pd bostadsmarknaden och att fastighetsaffirer anvinds
for penningtvitt. Mojligheten att f6r kommuner att utéva f6rkops-
ritt kan dven ha en avhillande effekt och komplettera andra kontrol-
ler pd fastighetsmarknaden fér att hindra oseridsa och kriminella
aktorer att forvirva fastigheter. Férkop kan ocksd vara ett verktyg
for att trygga en siljare som ir 1 begrepp att silja en fastighet frin
otillborlig padverkan av kriminella aktorer. I detta kapitel redovisas
kommunens roll i det brottsférebyggande arbetet och de omriden
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dir forkop kan vara ett verktyg som mojliggdr f6r kommunerna att
motverka organisera brottslighet. Vidare redogors fér utredningens
forslag rorande den kommunala férkodpsritten.

10.2 Organiserad brottslighet
10.2.1 Den organiserade brottslighetens utmarkande drag

Organiserad brottslighet ir inte ett enhetligt eller tydligt begrepp.
Det anvinds ofta som ett samlingsnamn for att beskriva olika typer
av kriminella nitverk eller organisationer som finns 1 ett mycket
stort antal varianter — frin tillfilliga nitverk till hierarkiska och struk-
turerade organisationer som ir stabila 6ver tid.'

Det finns flera definitioner om vad som utmirker och kinneteck-
nar s.k. organiserad brottslighet. Enligt EU:s kriterier {6r organi-
serad brottslighet behdver minst sex av de nedan nimnda kriterierna
vara uppfyllda for att det ska rora sig om organiserad brottslighet.
Dessutom maste just punkterna 1, 3, 5 och 11 vara uppfyllda f6r att
det ska klassas som organiserad brottslighet:

1. Samarbete mellan fler 4n tv3 personer.
. Egna tilldelade uppgifter at var och en.
. Lang eller obegrinsad utstrickning i tiden.

. Négon form av disciplin och kontroll.

2
3
4
5. Misstanke om allvarliga kriminella handlingar.
6. Verksamhet pd lokal niv.

7. Anvindning av vild eller andra metoder fér hot.

8. Anvindning av kommersiella eller affirsmissiga strukturer.
9. Deltagande i penningtvitt.

10.Otillbérlig paverkan pa politik, medier, offentlig forvaltning, ritts-
liga myndigheter eller ekonomi.

11.Strivan efter vinning och/eller makt.

! Gunnarsson (2023) Den sirbara staten, s. 19.
2 https://polisen.se/om-polisen/polisens-arbete/organiserad-brottslighet/.
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Polismyndigheten har utifrin en svensk kontext kategoriserat orga-
niserad brottlighet, sdsom den férekommer i Sverige. De fem kate-
gorierna som Polismyndigheten har identifierat ir:

1. Nitverk som bestdr av individer som inte har nigon kind grupp-
tillhorighet. Det kan t.ex. handla om brottsaktiva individer i
socialt utsatta omraden.

2. Partiella organisationer som bestdr av individer som har begitt
tillfilliga brott tillsammans med andra, som t.ex. rin, eller grup-
per som saknar formell organisation, men som har ett dokumen-
terat brottsligt samarbete 6ver tid.

3. Gatuging som ir tydliga subgrupper 1 marginaliserade bostads-
omrdden med sina egna koder och virderingar.

4. Mc-ging dir Hells Angels och Bandidos ir exempel pd mc-ging
som ir sjilvmarkerande eftersom de anvinder sig av vistar, tréjor
eller tatueringar for att visa och stirka sin grupptillhorighet.

5. Maffia anvinds som begrepp for grupperingar som besitter for-
méga att paverka politiska, kulturella och ekonomiska strukturer
i samhillet, t.ex. Sodertiljenitverket och kriminella klaner.’

Brottsférebyggande ridet (Brd) har ocksd en allmin och évergri-
pande definition av organiserad brottslighet. Enligt Brd utmirks den
organiserade brottsligheten av att den utférs av ndgon form av kri-
minell grupp som begir brott i syfte att géra vinst. Det ir alltsg friga
om en kriminell affirsverksamhet, dir brotten begds systematiskt
och for vinnings skull. Brottsligheten agerar pd en marknad och ir
ofta inriktad pd hileri och smuggling av olika eftertraktade varor,
exempelvis alkohol, cigaretter och narkotika. Det ir ocksd vanligt att
prostitution drivs 1 organiserad form, vilket 1 sin tur kan leda till
brott som koppleri och trafficking, dvs. minniskohandel.*

’ Mondani & Rostami (2023) Kriminella p kartan, s. 47-48.
* https://bra.se/statistik/statistik-utifran-brottstyper/organiserad-brottslighet.html.
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10.2.2 Den historiska utvecklingen kring
den organiserade brottsligheten

Den organiserade brottsligheten har under senare r fatt stor offent-
lig och massmedial uppmirksamhet. De brottsuttryck som sirskilt
varit 1 offentlighetens och mediernas bevakning ir bl.a. skjutningar
och springningar kopplade till konflikter i kriminella miljser och
olika former av internetrelaterad brottslighet som t.ex. bedrigerier.’
Nir det giller att folja upp och mita den faktiska brottsligheten
finns den i en mening i den officiella anmilningsstatistiken, men det
ir mycket som talar f6r att de flesta brott som begds aldrig kommer
till Polismyndighetens kidnnedom och inte heller syns i anmilnings-
statistiken. Tv3 orsaker som kan vara avgérande f6r anmilningsbeni-
genheten ir dndrade attityder till brott eller medial uppmirksamhet.®
Statistiken 6ver anmailda brott dr dirfor inte alltid en ullricklig killa
for att {3 en uppfattning av den faktiska brottsligheten eller brotts-
utvecklingen. Som ett komplement till anmilningsstatistiken finns
andra undersékningar. Nationella Trygghetsundersékningen och Brd
genomfor t.ex. olika typer av lokala trygghetsundersokningar och skol-
enkiter som visar enskildas uppgifter om brottslighet och utsatthet for
brott fér att bedoma brottslighetens omfattning och utveckling.”
Med anmilningsstatistiken och kompletterande undersékningar
gdr det att {3 en bittre uppfattning om utvecklingstendenser i brotts-
ligheten. Det kan bl.a. konstateras att framfér allt antalet anmilda
bedrigerier har ¢kat, vilket hinger samman med en ¢kad digitaliser-
ing och dirmed dven en 6kad internetanvindning. Skadegorelsebrott,
narkotikabrott och vissa brott mot personer, exempelvis sexualbrott,
har ocks8 okat enligt anmilningsstatistiken. Nir det giller det dodliga
valdet har en nedgdng under lang tid brutits och sedan nigra &r till-
baka sker nu en tydlig uppging dven om nivin fortfarande ir ligre
in under bor]an av 1990-talet. Okningen ir frimst relaterad till olika
konflikter inom kriminella miljder.® Bri:s senaste uppféljning av
brottsstatistiken for 2022 bekriftar brottsutvecklingen. En trend ir
att dédligt vild med anvindning av skjutvapen 6kade under 2022 jim-
fort med 2021. Samtidigt minskade ovrigt dodligt vald, och da sirskilt

5SOU 2021:49, s. 55.
©SOU 2021:49, s. 53.
7SOU 2021:49, s. 54.
$SOU 2021:49, s. 54.

190



SOU 2024:38 En kommunal forkopsratt for forvarv av fastigheter for motverkande ...

dadligt vald i en parrelation. Ar 2022 noterades 116 fall av dédligt
vald.

Det gér inte siga att brotten 1 Sverige har 6kat. Den l8ngsiktiga
trenden ir att brottsligheten generellt sett minskar 1 vistvirlden, s&
iven i Sverige.'® Enligt tillginglig statistik har vildet i Sverige totalt
sett inte dkat sedan bérjan av 2000-talet. Diremot har det grova valdet
med skjut- och stickvapen 6kat kraftigt. Aven den ekonomiska brotts-
ligheten med bedrigerier och bidragsfusk har 6kat mycket de senaste
drtiondena."

10.2.3 Den organiserade brottslighetens
geografiska utbredning

Polismyndigheten har under flera ars tid forsokt sitta kriminella pd
kartan och definiera s.k. utsatta omriden, som utgérs av geografiskt
avgrinsade omriden som karaktiriseras av en l3g socioekonomisk
status och de kriminella har inverkan p& lokalsamhillet. Foljden av
detta dr bl.a. att risken f6r brott ir storre 1 dessa omriden, jimfért
med andra omrdden. De kriminellas inverkan dr knuten tll den
sociala kontexten 1 omridet och de kriminella har ofta en utstuderad
vilja att ta makten och kontrollera lokalsamhillet. Pdverkan p3 lokal-
samhillet kan utgéras av direkta patryckningar, t.ex. genom hot och
utpressning, eller indirekta pdtryckningar, t.ex. offentliga vildshand-
lingar som riskerar att skada tredje man, narkotikahandel som be-
drivs 8ppet och ett utdtagerande missndje mot samhillet."
Expertgruppen for Studier 1 Offentlig ekonomi (ESO) ir en
sjilvstindig kommitté under Finansdepartementet. ESO tar bl.a.
fram underlag f6r samhillsekonomiska och finanspolitiska beslut.
I rapporten Kriminella pd kartan — En ESO-rapport om den organi-
serade brottslighetens geografi undersdker forskarna Hernan Mondani
och Amir Rostami brottsutvecklingen 1 Sverige 2011-16 med ett sir-
skilt fokus pd den geografiska dimensionen av de organiserade brot-
ten."” I rapporten visar forskarna att gruppernas geografiska férdel-
ning foljer befolkningstitheten 1 Sverige med en koncentration till

? https://bra.se/om-bra/nytt-fran-bra/arkiv/nyheter/2023-03-30-slutlig-brottsstatistik-
2022.html.

'° Prop. 2022/23:43,s. 7.

" Mondani & Rostami (2023) Kriminella pd kartan, s. 3.

2 https://polisen.se/om-polisen/polisens-arbete/utsatta-omraden/.

> Mondani & Rostami (2023) Kriminella p4 kartan, s. 10.
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storstiderna Stockholm, Géteborg och Malmé f6ljt av storre stider,
sisom Linképing, Norrképing, Uppsala, Orebro och Umes, och kom-
muner nira storstiderna, sdsom Botkyrka, Lidings, Vallentuna,
Kungsbacka, Mélndal, Trelleborg och Vellinge.'*

10.3 Kommunernas ansvar gallande motverkande
av organiserad brottslighet

Arbetet med att motverka organiserad brottslighet kan delas upp 1
brottsbekimpning och brottsforebyggande. Brottsbekimpande verk-
samhet innebir allt arbete som sker for att férebygga, forhindra,
utreda, avsldja eller lagféra brott. Kommunerna har inte nigot ut-
pekat ansvar nir det giller brottsbekimpningen férutom viss verk-
samhet inom socialtjinsten, dir kommunernas socialnimnder kan
anses tillhandahélla verksamhet for att verkstilla straff om ungdo-
mar déms till vird inom socialtjinsten.

Kommunerna har diremot ett ansvar for att arbeta brottsfére-
byggande. Kommunernas skyldigheter 1 det avseendet kommer till
uttryck 1 lagen (2023:196) om kommunernas ansvar {ér brottsfore-
byggande arbete. Lagen innebir att kommunerna pd lokal nivd ska
bidra i samhillets brottsforebyggande arbete genom att utfora vissa
nirmare beskrivna uppgifter. Kommunerna ska t.ex. bidra till att
samhillets samlade brottsforebyggande arbete bedrivs pd ett effek-
tivt sitt utifrdn ett kunskapsbaserat underlag och dven ta stillning
till behovet av brottsférebyggande tgirder.” Vidare ska kommu-
nerna ansvara for samordning av det brottsférebyggande arbetet
inom sina geografiska omraden, verka f6r att skriftliga 6verenskom-
melser om samverkan ingds mellan relevanta aktdrer samt verka for
att strategiska brottsforebyggande frigor hanteras i ett strategiskt
rid dir kommunen och relevanta aktorer ingdr."

Utover lagen om kommunernas ansvar for brottsférebyggande
arbete, som dven har mest relevans for denna utrednings arbete, finns
det inte ndgon lagstiftning gillande 6vergripande kommunalt ansvar
for brottsforebyggande arbete. Plan- och bygglagen (2010:900), social-
ydnstlagen (2001:453) och skollagen (2010:800) ir dock exempel pd
lagar som samtliga innehdller vissa 6vergripande bestimmelser med

'* Mondani & Rostami (2023) Kriminella p3 kartan, s. 47-48.
152 och 3 §§ lagen om kommuners ansvar {6r brottsférebyggande arbete.
1©8-10 §§ lagen om kommuners ansvar fér brottsférebyggande arbete.
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ett brottsforebyggande perspektiv och av betydelse for det brotts-
forebyggande arbetet."”

10.4 Fastigheterna och den organiserade
brottsligheten

10.4.1 Risker och sarbarheter pa bostads-
och fastighetsmarknaden som kan utnyttjas
av den organiserade brottsligheten

I utredningens tilliggsdirektiv nimns att aktdrer inom organiserad
brottslighet har gett sig in pd bostads- och fastighetsmarknaden. Det
ir inte tydligt 1 vilken omfattning det har skett, men 1 direktivet
nimns sirskilt ndgra exempel dir det finns risker for och srbarheter
1 att fastighetsaffirer anvinds av den organiserade brottsligheten 1
brottsliga syften.

En risk och sdrbarhet pd bostads- och fastighetsmarknaden, som
omnimns 1 direktivet, och som kan utnyttjas av den organiserade
brottsligheten dr fastighetsaffirer som anvinds fér penningtvitt.
Det finns inte ndgon allmint vedertagen definition av penningtvitt,
men ndgot forenklat handlar det om tgirder som syftar till att dolja
eller omsitta vinning av brottslig verksamhet." Det ir enligt Polis-
myndigheten svirt att {8 en klar uppfattning av omfattningen av
penningtvitt i fastighetsbranschen. Polismyndigheten redovisar i
rapporten Penningtvitt via fastigheter att det finns ett stort morker-
tal. Det kan bl.a. bero pd att det dr svirupptickta brott och oviljan
att rapportera om misstinkt penningtvitt. En analys av rapporterna
1 penningtvittsregistret bekriftar bilden av att fastighetsmiklare an-
tingen inte uppmirksammar misstinkta transaktioner eller uppmirk-
sammar sddana transaktioner men av olika skil inte rapporterar dem.
Frin det att ett nytt system for rapportering till Finanspolisen togs
1 bruk 1 mars 2020 och fram till oktober samma dr inkom endast en
rapport frin miklarbranschen. Under samma period limnade ban-
kerna in nirmare 200 rapporter med belopp om totalt ver en miljard
kronor avseende misstankar om penningtvitt kopplat till fastighets-
marknaden."

7 Prop. 2022/23:43, s. 11.
'8 Br4, rapport 2019:17, Penningtvittsbrott, s. 7.
1 Polisen (2022) Penningtvitt via fastigheter, s. 7.
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En annan risk och sirbarhet pd bostads- och fastighetsmarkna-
den, som omnimns 1 direktivet, och som kan utnyttjas av den orga-
niserade brottsligheten ir situationer nir den som avser att silja sin
fastighet stir under otilliten paverkan. Otilliten pdverkan kinne-
tecknas bl.a. av trakasserier, hot, vild, skadegorelse och korruption
som syftar till att piverka ett beslut.”® Begreppet otilldten paverkan
anvinds som paraplybegrepp f6r olika brottsliga och icke brottsliga
tillvigagdngssitt for att pdverka beslut f6r kriminella syften. I be-
greppet ryms iven infiltrering, vilket 1 sig inte ir brottsligt men som
syftar till att direkt eller indirekt pdverka tjinsteutdvning for kri-
minella syften. Otilliten pdverkan kan riktas mot olika personer och
kan syfta till att pdverka olika former av beslut. Det kan t.ex. riktas
mot myndighetspersoners tjinsteutévning, men ocksd mot foretag
och privatpersoner. Enligt Polismyndighetens ligesbild av den orga-
niserade brottsligheten dr den allvarligaste paverkan p& virt demo-
kratiska samhille nir medarbetare inom kommunal och statlig f6r-
valtning, politiska organ pd lokal och nationell nivd samt det privata
niringslivet utsitts for otilliten pdverkan. Det finns inte ndgra upp-
gifter om hur omfattade problemet med otilliten piverkan ir, men
konsekvenserna ir allvarliga di sddan pdverkan ir systemhotande
och dven pdverkar det 6ppna demokratiska samhillet. *'

10.4.2 Brottslighet som kan hanforas
till forrattningsverksamhet

Aven forrittningsverksamhet kan utnyttjas av den organiserade
brottsligheten. Lantmiteriet fick dirfor 1 uppdrag att redogora for hur
myndigheten, utifrdn dess nuvarande tekniska och juridiska forut-
sittningar, kan bidra till att forebygga och motverka brottslighet
som kan hinforas till fastigheter, exempelvis brott mot borgenirer,
lagfartskapningar eller penningtvitt, samt utreda och redovisa vilka
dtgirder som myndigheten kan vidta med indrade tekniska och juri-
diska férutsittningar. Lantmiteriet kunde i slutredovisningen av upp-
draget konstatera att myndigheten inte har kinnedom om att
forrittningsinstitutet som sddant pd ett systematiske sitt skulle an-
vindas for, eller som ett led i, olika brottsuppligg. Lantmiteriet
pipekade samtidigt att &ven om myndigheten inte har kinnedom om

2 Bri (2017) Att férebygga och hantera paverkansférsék: En handbok, s. 5.
2! Myndighetsgemensam ligesbild (2022), s. 15.
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ndgra sddana brottsuppligg innebir det inte att sdant inte sker.
Lantmiteriet menade dock att forrittningsférfarandet ir uppbyggt
pa ett sitt att det limpar sig mindre vil {6r att utnyttja i olika brotts-
uppligg. Detta eftersom processen innehiller ett stort antal mate-
riella prévningar, som inte sillan berér ett flertal parter, samt att pro-
cessen idr bdde tids- och kostnadskrivande. De storsta riskerna for
ekonomisk brottslighet inom férrittningsverksamheten bér enligt
Lantmiteriets beddmning vara anvindandet av férfalskade 6ver-
latelsehandlingar. Risken fér forfalskade overldtelsehandlingar ir
storst p.g.a. att vissa rittshandlingar miste upprittas analogt och
undertecknas med penna pa papper, vilket gor dem sdrbara for for-
falskningar. Vidare saknas mojligheter att identifiera avvikande trans-
aktioner eller andra monster av betydelse. Det finns inte heller ndgra
krav pd att parterna ska legitimera sig eller pd annat sitt verifiera eller
auktorisera underskriften pd en &verlitelsehandling.”

10.4.3 Bolag och organiserad brottslighet

Under senare r har det uppmirksammats att allt fler féretag, ofta
aktiebolag, ocks anvinds f6r brottsliga indamal av oseridsa aktorer.
I ett flertal utredningar och rapporter har det konstaterats att det
finns tydliga indikationer p4 att féretag anvinds systematiskt inom
den grova organiserade brottsligheten. Genom bolagsverksamhet kan
girningspersonerna héllas anonyma och olaglig verksamhet kan
kamoufleras genom en legitim fasad. Bolaget kan t.ex. anvindas for
penningtvitt dir brottsvinster frin narkotikaférsiljning, stolder
eller annan kriminalitet d6ljs genom att foras in 1 niringsverksam-
heten. Bolaget kan ocks8 anvindas for att pd olika sitt ge ekonomisk
vinning med olagliga metoder. Till riskbranscherna f6r ekonomisk
brottslighet riknas bl.a. bygg- och anliggning, lokalvird, restaurang,
transport, gron niring, bilverkstider och tvitterier.”

22 Lantmiteriet (2023) Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan
hinforas till fastigheter, LM2022/044003, s. 34.
»SOU 2023:34 5. 119 f.
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10.5 Kommunens verktyg inom fastighetsomradet
for att motverka organiserad brottslighet

10.5.1 Allmant om kommunernas verktyg
i det brottsforebyggande arbetet

Enligt kommittédirektivet ska férkopsritten endast anvindas 1 sir-
skilt motiverade situationer, dir andra verktyg och mojligheter inte
ir tillrickliga. Nir det giller kommunernas verktyg inom fastighets-
omridet for att motverka organiserad brottslighet kan det noteras
att det 1 proposition om kommunernas brottsférebyggande arbete
uttalades att kommunerna har ett mycket brett uppdrag och dir-
igenom stora mojligheter att arbeta brottsférebyggande och vidta
tgirder av skiftande slag inom en rad olika omriden. Vidare utta-
lades att minga av de faktorer som har betydelse for brottsligheten
och det brottsférebyggande arbetet kan paverkas genom lokala in-
satser. Kommunerna har goda férutsittningar att bedriva ett effektivt
brottsforebyggande arbetet pd lokal niv8 utifrén en lokal problembild,
nira minniskor och nira potentiella brottstillfillen. T propositionen
lyfts sirskilt fram att kommunerna 1 det brottsférebyggande arbetet
kan vidta 3tgirder inom en rad omriden, sdsom socialtjinst, skol-
visende och samhillsbyggnad. Flera andra dtgirder kan ocks3 aktua-
liseras inom omrdden som omfattas av kommunernas uppdrag, sisom
planering f6r bostadsférsorjning, underhdll av bostadsomraden, par-
ker och torg, tillsyn av alkohol, tobak, tobaksfria nikotinprodukter
och livsmedel, vid inkép av varor och tjinster samt inom sévil arbe-
tet for en god och jimlik hilsa och jimlika livsvillkor, social hll-
barhet och integration som inom omrddet alkohol, narkotika,
doping och tobak samt spel om pengar (ANDTS). I propositionen
uttalas vidare att kommunernas breda uppdrag gor att de, tillsam-
mans med Polismyndigheten och andra myndigheter och aktorer,
kan anses utgéra kirnan for det lokala brottsforebyggande arbetet.
Den huvudsakliga begrisningen f6r det arbete som kommunerna fir
dgna sig dt inom det brottsférebyggande arbetet dr sddana angeligen-
heter som enbart staten, en annan kommun eller region eller nigon
annan ska ha hand om.*

Utredningens uppdrag ir inte att kartligga de verktyg som finns
for att motverka organiserad brottslighet, men det kan ind3 kon-

2 Prop. 2022/23:43, 5. 9. Jfr dven 2 kap. 2 § kommunallagen.
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stateras att det inte finns nigot specifikt verktyg som kan tillimpas
pa fastighetsomridet 1 syfte att motverka organiserad brottslighet.
Det finns diremot andra verktyg och forslag till nya verktyg i statliga
utredningar som delvis berér fastigheter och motverkande av organi-
serad brottslighet. Nedan summeras nigra férslag till verktyg som ir
relevanta f6r kommunerna inom ramen f6r denna utrednings uppdrag.

10.5.2 Utredningen om skarpta kontroller vid fastighetsforvarv

En sirskild utredare fick den 30 juni 2022 i uppdrag att foresld 3t-
girder for att skirpa kontrollen vid dverldtelser av fastigheter 1 syfte
att skydda bostadshyresgister mot oseridosa overldtelser av hyres-
fastigheter och hindra att den svenska fastighetsmarknaden utnytt-
jas for brottslighet.”

I betinkandet Vem dger fastigheten (SOU 2023:55) féreslar utred-
ningen bl.a. en ny hyresforvirvslag som innehiller en skyldighet att
anmila f6rvirv av en hyresfastighet till kommunen. Enligt forslaget
ska en 6verldtelse av en hyresfastighet anmilas och granskas t.ex. vid
fastighetstorvirv genom férvirv av aktier 1 privat aktiebolag och
andelar 1 handelsbolag eller férening som iger en hyresfastighet, om
férvirvaren genom férvirvet fir ett bestimmande inflytande éver
bolaget eller féreningen.”® Anmilningsskyldigheten ska enligt for-
slaget innebira att den som férvirvar en hyresfastighet som huvud-
regel ska anmila forvirvet till den kommun dir hyresfastigheten lig-
ger inom tre mdnader frin foérvirvet. Om férvirvaren inte anmiler
sitt forviry av hyresfastigheten 1 tid, foreslds att kommunen pd eget
initiativ fir uppritta ett underlag fér sin handliggning.”” Nir det
giller férvirv dir aktier eller andelar 1 ett bolag eller en férening
overldts till en férvirvare, som genom forvirvet far kontroll dver
bolaget eller foreningen ska dverldtaren snarast upplysa kommunen
om férvirvet.”® Har kommunen inget att invinda kan transaktionen
fullgoras. I fall dir ansokan avslds eller avvisas foreslds forvirvet bli
ogiltigt. Detsamma giller i vissa fall om férvirvaren inte ansdker om
forvirvstillstind.”

5 Dir. 2022:93.

26 SOU 2023:55 5. 13.

7 SOU 2023:55 5. 145 f.
2 SOU 2023:55 5. 146 f.
2 S0OU 2023:55 5. 155 f.
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10.5.3 Utredningen om atgéarder for starkt trygghet
i den byggda miljon

En sirskild utredare har fitt 1 uppdrag att analysera i vilken omfattning
samverkan bér vara obligatorisk mellan det offentliga och fastighets-
dgare 1 syfte att stirka trygghet, attraktivitet och det lokala nirings-
livet samt limna nddvindiga forfattningsférslag. Utredaren ska ocksd
foresld andra insatser som bidrar till 6kad trygghet och brottsfére-
byggande dtgirder i den byggda miljon.*

10.6  En forkopsratt for motverkande
av organiserad brottslighet

Utredningens forslag: Kommunerna fir férképsritt f6r mot-
verkande av organiserad brottslighet.

10.6.1 Forkopsratten kan stirka det brottsforebyggandet
arbetet och motverka organiserad brottslighet

Utredningen ska enligt tilliggsdirektivet foresld en forkopsritt for
motverkande av organiserad brottslighet pd kommunal niv3. Enligt
direktivet ska arbetet mot den organiserade brottsligheten stirkas pd
bred front. For att bryta strukturer, dteruppritta tryggheten och
stirka formdgan att motverka den organiserade brottsligheten krivs
en bredd av olika verktyg som kan tillimpas utifrdn vad som ir
limpligt i det enskilda fallet. Utredningen ska dirmed féresld en for-
képsgrund som mojliggér kommunernas motverkande av organise-
rad brottslighet. Detta innebir att utredningen inte ska overviga
behovet av en ny lag. De férslag som limnas gillande en ny kommu-
nal forkopslag behover emellertid forhdlla sig till annan relevant
lagstiftning och andra pigdende eller nyligen avslutade utredningar
(se ovan).

Lagen om kommunernas ansvar for brottstérebyggande arbete,
som beskrivits ovan, innehdller inte nigra konkreta verktyg for att
motverka organiserad brottslighet utan ger endast ett utpekat ansvar

% Dir. 2023:99.
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att samla, fokusera och samverka med andra myndigheter och akté-
rer 1 det brottsférebyggande arbetet.

Forkop ska utgora ett komplement till befintliga verktyg nir det
giller att, genom forstirkta kontroller, stoppa med oseridsa eller
kriminella aktérers fastighetsférvirv. En kommun har flera verktyg
att tillimpa for att kunna férvirva mark, det finns dock inte nigot
verktyg som ir specifikt inriktat mot organiserad brottslighet (se
kapitel gillande staten och kommunerna som aktorer pa fastighets-
marknaden). Det finns dirmed flera risker och sdrbarheter inom
fastighetsomradet, vilka kan utnyttjas av den organiserade brottslig-
heten. I samband med vissa 6verldtelser kan dgandet av en fastighet
tas 6ver genom utdvande av férkopsritt om det finns behov av det
inom ramen f6r arbetet med motverkande av organiserad brottslig-
het. En f6rkopsritt kan exempelvis ocksd ha en avhillande effekt av-
seende den organiserade brottsligheten. Forkopsritten medfor vidare
en mojlighet att bevaka sina intressen redan vid 6verlételser av fast
egendom och skulle dven kunna bidra till att trygga de markbehov
som krivs for ett 1dngsiktigt arbete mot organiserad brottslighet.

10.6.2 Kommunerna far fork6psratt for motverkande
av organiserad brottslighet

I utredningen uppdrag ingdr inte att §verviga nigra alternativ nir det
giller vem som bor ha forkopsritt for att motverka organiserad
brottslighet. Det kan ind4 konstateras att staten bade har ansvar f6r
brottsbekimpning och ett 6vergripande ansvar gillande det brotts-
forebyggande arbetet. Det gdr mot denna bakgrund att argumentera
for att staten borde getts forkopsritt f6r motverkande organiserad
brottslighet. Enligt kommittédirektivet ska forkopsritten dock endast
anvindas 1 sirskilt motiverade situationer, dir andra verktyg och
mojligheter inte ir tillrickliga. Enligt utredningens bedémning har
kommunerna dirmed bist forutsittningar nir det giller att bedéma
om foérkdpsritten dr ritt verktyg for att motverka organiserad brotts-
lighet eller om andra verktyg ir bittre att tillimpa i det enskilda fallet.
Detta eftersom kommunerna redan i dag har nirhet, kunskap och
samarbete gillande de lokala brottsférebyggande insatserna. Genom
lagen om kommunernas brottsférebyggande arbete har kommu-
nerna ocksé en god bild 6ver vilka brottstérebyggande insatser som
behéver vidtas pa lokal nivd. Vidare har kommunerna en nirhet till
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den lokala fastighetsmarknaden och foljer denna redan i dag for att
bl.a. tillgodose olika kommunala markbehov. En férkopsritt bidrar
till att kommunerna ge verktyg f6r att genom f6rkdp kunna férvirva
fastigheter 1 syfte att motverka den organiserade brottsligheten.

10.7 Vilka fastigheter kan bli aktuella for forkop?

Utredningens forslag: Kommunal férkopsritt far utévas for att
forvirva egendom f6r motverkande av organiserad brottslighet.

10.7.1 Forvarv av fastigheter féor motverkande
av organiserad brottslighet

Det brottsforebyggande arbetet som bedrivs inom olika kommuner
skiljer sig dt, vilket bl.a. beror p4 att kommunerna har olika férutsitt-
ningar. Utdver befolkningsstorlek varierar iven kommunernas fér-
utsittningar gillande exempelvis ekonomiska och socioekonomiska
forhallanden. Vidare ir vissa kommuner mer brottsutsatta dn andra.
I vissa kommuner har brottsligheten fitt ett starkare fiste och dir-
med ocks3 en starkare inverkan pd lokalsamhillet.”

Nir det giller f6rvirv av fastigheter behéver kommunerna fér-
hilla sig till ndgra regelverk. I kommunallagen regleras kommuner-
nas angeligenheter och dess grundliggande befogenheter. I lagen
anges bl.a. att kommunerna sjilva fir ha hand om angeligenheter av
allmint intresse som har anknytning till kommunens omride eller
deras medlemmar.”” Den huvudsakliga begrisningen for det arbete
som kommunerna fir dgna sig &t ir angeligenheter som enbart sta-
ten, region eller ndgon annan ska ha hand om.”

Det dr genom kommunallagens (2017:525) bestimmelser om den
kommunala kompetensen som en kommun har méjlighet att fatta
beslut om att férvirva mark.”* Kommunallagen sitter alltsd de yttre
rittsliga ramarna for en kommuns agerande pd fastighetsmarknaden
och férvirv av mark fér att tillgodose kommunala behov. Det finns
kommuner som tidigare har forvirvat fastigheter som annars kunnat

31 Prop. 2022/23:43, 5. 10.
322 kap. 1 § kommunallagen.
33 2 kap. 2 § kommunallagen.
** Se kap. 2 kommunallagen.

200



SOU 2024:38 En kommunal forkopsratt for forvarv av fastigheter for motverkande ...

hamna inom den organiserade brottsligheten, t.ex. etablering av mc-
ging. Ar2018 gjorde Sveriges Television Aktiebolag (SVT) flera
rapporteringar om kommuner som gick in pd fastighetsmarknaden
och képte upp olika fastigheter f6r att hindra mc-ging att etablera
sigien kommun. Det lyftes d& bl.a. frigor 1 medierapporteringen om
detta var férenligt med kommunernas uppdrag.” Se vidare om den
kommunala kompetensen 1 kapitel 7.

Lagen om kommunernas ansvar fér brottsforebyggande arbete
ger kommunerna nigra nirmare beskrivna uppgifter fér det brotts-
forebyggande arbetet. Kommunerna har, utéver vad som anges i
denna lag, ett starke sjilvbestimmande f6r hur de ska organisera det
brottsférebyggande arbetet och vilka verktyg eller dtgirder som ir
limpliga att tillimpa pd kommunal niva. Forkopsritten ger kommu-
nerna ett nytt verktyg att tillimpa i det brottstérebyggande arbetet
nir det giller den organiserade brottsligheten. Detta genom att
kommunerna fir mojlighet att utéva f6rkop 1 syfte att forhindra atct
fastigheter anvinds inom den organiserade brottsligheten eller
forkopa fastigheter som pd annat sitt behovs f6r motverkande av
organiserad brottslighet. Férkop dr alltsd ett av flera verktyg som en
kommun kan vilja att anvinda utifrdn de forutsittningar och fér-
hillanden som finns inom kommunen. Det ir i1 detta sammanhang
av vikt att pdpeka att kommunerna inte har ndgon brottsutredande
funktion och att f6rkop endast dr tinkt att tillimpas 1 sirskilt moti-
verade situationer nir andra verktyg ir otillrickliga.

I likhet med vad som anférts gillande den statliga férkopsritten
har utredningen, med hinsyn tll syftet med lagen, bedémt att det
inte dr limpligt att ha en fastslagen definition av vilka fastigheter som
kan bli aktuella for forkop f6r motverkande av organiserad brotts-
lighet. Det har évervigts om det ir limpligt att inféra rekvisit som
t.ex. att en fastighet ska vara av visentligt intresse f6r motverkande
av organiserad brottslighet for att forkop ska kunna utévas. Utred-
ningen bedémer dock att detta inte ir limpligt dven om visentligt
intresse ir ett begrepp som anvints 1 andra sammanhang (jfr exem-
pelvis redogorelsen for Totalkommitténs utredning 1 kapitlen gil-
lande statlig forkopsritt). Det har dven évervigts om det 1 den kom-
munala forképslagen ska inféras ett krav pd att en fastighet ir av
betydelse alternativt sirskild betydelse fér motverkande av orga-
niserad brottslighet f6r att f6rkép ska kunna utévas. Med hinsyn till

% Se t.ex. https://www.svt.se/nyheter/snabbkollen/kommuner-kopte-hus-for-att-slippa-gang.
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de skiftande behov som kan finnas inom kommunerna och att for-
kép 1 detta fall dven bor kunna anvindas i ett férebyggande syfte
foreslds att lydelsen 1 den kommunala férkdpslagen ska utformas pd
samma sitt som ir fallet gillande statlig forkopsritt, dvs. att kom-
munal férkopsritt fir utévas for att férvirva egendom f6r motver-
kande av organiserad brottlighet. Bedémningen av om férkopsritt
ska utdvas bor, enligt utredningens mening, utgd frin riskavvig-
ningar eller bedémningar i de enskilda fallen avseende den organise-
rade brottsligheten utifrén en fastighets beligenhet, men 4dven den
verksamhet som bedrivs pd eller 1 anslutning till en fastighet. Det
skulle dven kunna foreligga omstindigheter hos férvirvaren som
medfor att en fastighet bor férkdpas f6r att motverka organiserad
brottslighet. Dirutdver kan det dven évervigas om kommuners fram-
tida behov av en viss fastighet, inom ramen f6r arbetet mot organiserad
brottslighet, ska kunna medféra férkopsritt.

En forutsittning for att f6rkop ska £ utévas ir att kommunen
har gjort en ordentlig utredning av om omstindigheterna ir av si-
dant slag att ett férkop innebir motverkande organiserad brotts-
lighet. Den skyldigheten féljer av att det forvaltningsrittsliga regel-
verket. Som har framgdtt ovan forutsitts det ocksd att kommunen
samverkar med andra aktérer som har i uppdrag att arbeta med orga-
niserad brottslighet. Syftet ir att beslutet om forkop ska vara vil
underbyggt. Utredningen gér bedomningen att genom samverkan
med bland annat polis och sociala instanser inom kommunen s kom-
mer bedémningen av om det ir motiverat med ett f6rkop upptylla
krav pd rittssikerhet med avseende pd att omstindigheterna rérande
den aktuella fastigheten ir av sddant slag att de motiverar ett f6rkép
for att motverka organiserad brottslighet.

Om férhillandena i ett enskilt fall dr av det slaget att ett f6rkop
skulle innebira visentligt negativa konsekvenser f6r dverltaren eller
den ursprungliga férvirvaren bor det dvervigas om kommunen ska
avstd forkop.
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10.7.2 Fastighetens beldagenhet eller verksamhet som bedrivs
pa och i anslutning till en fastighet

Det kan, 1 likhet med vad som giller f6r den statliga forkdpsritt som
foreslds, finnas fastigheter som utifrin sitt geografiska lige och
egenskaper har betydelse nir det giller mojligheten att motarbeta
organiserad brottslighet. En fastighet kan ocksd vara av betydelse for
motverkande av organiserad brottslighet utifrdn den verksamhet
som bedrivs pd eller i anslutning till en fastighet. Ofta kan en fastig-
hets geografiska beligenhet och dess verksamhet vara sammankopp-
lad. Det finns t.ex. fastigheter som dr mer utsatta for risker och
effekter av organiserad brottslighet dn andra. Det finns ocks3 fastig-
heter dir specifika dgarférhillanden kan medfora storre, negativa
konsekvenser, t.ex. genom att organiserad brottslighet etableras eller
far ett starkare grepp om en kommun. Effekterna av att vissa fastig-
heter, om de hamnar i hinderna pd den organiserade brottsligheten
genom ett forvirv, blir helt enkelt stérre dn for andra fastigheter.
Det kan t.ex. handla om fastigheter med en viss typ av infrastruktur
som ir central fér den brottsliga verksamhet som bedrivs, med t.ex.
handel med narkotika dir fastigheter som inrymmer lokaler eller
lager dr viktiga. Det kan ocksd vara fastigheter som utgér centrum
for logistik, t.ex. hamnar som anvinds for narkotikahandel etc. Det
kan dock dven vara frdga om fastigheter som anvinds for att omsitta
brottsvinster.

10.7.3 Omstandigheter hos forvarvaren

Utover att forkopsritt kan foreligga pga. en fastighets beligenhet
eller den verksamhet som bedrivs pd eller 1 anslutning till en fastighet
som beskrivits ovan, kan dven omstindigheter hos forvirvaren direkt
eller indirekt medfora att det finns behov av utévande av férkdpsritt.
Detta eftersom det i vissa fall kan féreligga omstindigheter hos
forvirvaren som medféor risker eller bidrar med negativa konsekven-
ser vid forvirv av sidana objekt som beskrivits ovan.

Exempel p sddana omstindigheter kan vara om forvirvaren direkt
eller indirekt kontrolleras av en grupp, foretag eller organisation som
har koppling till organiserad brottslighet. Det kan hir vara friga om
olika former av kontroll och péverkan, t.ex. hot, finansiering eller
annan koppling av betydelse till organiserad brottslighet. Det kan
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dven handla om att en 6verldtare eller férvirvare stir under otilliten
paverkan av en kriminell grupp just i samband med en fastighets-
overlatelse.

En annan omstindighet hos férvirvaren som skulle kunna leda
till att f6rkdp utdvas ir om forvirvaren eller nigon i dennes nirhet
ir delaktig i verksamhet som gir att knyta till organiserad brotts-
lighet. Det kan alltsd bide vara situationer dir férvirvaren sjilv gir
att knyta till, ir medlem eller pd ndgot sitt dr involverad i en organi-
sation eller grupp som gar att klassificera som organiserad brotts-
lighet. Det skulle eventuellt ocksd kunna handla om att férvirvaren
inte ir medlem, men har kontake eller pd ndgot sitt har utbyte med
en sidan organisation eller grupp genom en nirstdende. Avgorande
1 dessa fall blir bl.a. den enskildes involvering och vilken typ av orga-
nisation eller grupp det ir friga om.

En omstindighet hos férvirvaren som ocksd kan vara relevant f6r
kommunen att beakta ir risken f6r att férvirvaren kommer att dgna
sig at olaglig verksamhet eller att f6rvirvet av fast egendom ir ett led
1 den organiserade brottsligheten. Det kan dven handla om s.k. pen-
ningtvitt eller annan ekonomisk brottslighet. Det kan exempelvis
vara friga om situationer dir forvirvaren forvirvar en fastighet med
svarta pengar. Utdvar kommunen férkopsritt blir féljden att den
tilltinkta forvirvaren inte kan tvitta sina pengar. Nir det giller pen-
ningtvitt bor det poingteras att det 1 regel ir svirupptickta brott
som kriver noggranna utredningar av brottsbekimpande myndig-
heter, vilket alltsd inte 4r kommunernas ansvar. Det kan dven finnas
risk for att kommunen sjilv deltar 1 penningtvitt om forkép utdvas
1 dessa situationer.

Enligt utredningens bedémning kan en kommunal forképsritt ge
kommunerna méjlighet att granska och ytterst ta dver forvirvet
genom att utéva forkopsritt 1 de mest problematiska situationerna.
Kommunen kan i dessa fall behdva utéva forkdpsritt for att hindra
en viss 6verldtelse av fast egendom till en specifik forvirvare, dir det
finns misstankar om att denna har koppling till organiserad brotts-
lighet.
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10.7.4 Kommunens behov av en viss fastighet
for det brottsférebyggande arbetet

Som foreslagits ovan foreslds forkopsritt kunna hinféras till en fas-
tighets geografiska beligenhet, den verksamhet som bedrivs p3 eller
1 anslutning till en fastighet och omstindigheter hos férvirvaren.
Dirutdver kan en kommun behéva en viss fastighet inom ramen fér
sitt brottsférebyggande arbete. Det dr d& friga om situationer dir
det inte finns nigon direkt koppling till organiserad brottslighet,
men en viss fastighet indd skulle kunna vara av strategisk betydelse
fér kommunen for att kunna bedriva ett effektivt arbete mot orga-
niserad brottslighet. En central del av t.ex. narkotikahandeln ir att
den utgdr frin bostadsomrdden som priglas av ekonomisk segrega-
tion, sociala problem och otrygghet. Det ir ett samhillsproblem nir
oppen gatuforsiljning av narkotika sker 1 dessa bostadsomrdden. Det
visar sig inte minst i att det finns ett geografiskt samband mellan
dessa platser och platser dir det sker med annan allvarlig brottslig-
het. Narkotikabrott orsakar otrygghet hos de boende i niromrédet.
Det ir inte en typ av brottslighet som gir att knyta till en specifik
fastighet eller en specifik fastighetsigare, utan en typ av brottslighet
som etablerar sig inom ett visst geografiskt avgrinsat omrdde.
Utredningen foresldr att kommunen ska 3 hivda férképsritt dven 1
dessa situationer.
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11  Fdérvarv som ska omfattas
av forkopsratt

11.1 Inledning

En fastighet kan 6verlatas pd flera olika sitt, med st6d av olika lagar
och regelverk. Enligt den tidigare kommunala férképslagen hade en
kommun ritt att under vissa forutsittningar trida in 1 kdparens stille
vid forvirv av fast egendom nir 6verldtelser genomfordes med stod
av bestimmelserna 1 4 kap. jordabalken och forvirvet ledde till en
ans6kan om lagfart. En brist 1 den tidigare lagen, som ocks& sirskilt
framholls 1 samband med att den avskaffades, var att det fanns vissa
mojligheter att kringgd regleringen. Om férvirvet t.ex. genomférdes
genom en fastighetsbildningsdtgird var den ddvarande férkopslagen
inte tillimplig. Ett annat sitt att kringgd lagen var att l3ta ett bolag
std som dgare till fastigheten och att, i stillet f6r att silja fastigheten,
dverlta bolaget till en ny dgare. I en sddan situation saknade kom-
munen mojlighet att férvirva fastigheten genom forkép eftersom det
inte hade skett en 6verldtelse enligt jordabalkens bestimmelser om
kop eller byte av fast egendom.' Med hinsyn till att det finns olika
forfaranden som kan anvindas vid 6verlitelse av fast egendom och
forkopsritten nu ska grundas pa intressen f6r totalférsvaret och mot-
verkande av organiserad brottslighet bor de nya lagarna, fér att deras
syften inte ska motverkas, omfatta fler typer av fastighetstorvirv dn
enbart de som giller jordabalkens bestimmelser om kop och byte av
fast egendom. Detta kapitel tar upp olika sitt som en fastighet kan
overldtas pd och de regelverk som sitts 1 spel vid respektive 6ver-
latelsetyp. Vidare bedéms vilka fastighetsforvirv som ska omfattas
av statens och kommunernas forkopsritt.

! Prop. 2009/10:82, s. 20.
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11.2 Fastighetsforvarv enligt 4 kap. jordabalken

Utredningens forslag: Staten och kommunerna har forképsritt
vid overlatelse genom kop, byte och giva enligt 4 kap. jordabalken.

Den tidigare kommunala férkopslagen gillde som nimnts for fast
egendom som forvirvades genom jordabalkens bestimmelser om
kop eller byte. Aven de nya férképslagarna bor omfatta forvirv av
fast egendom som sker genom kop eller byte. I den tidigare férkodps-
lagen gjordes dock vissa undantag frén kommunens forkopsritt. Bland
annat undantogs giva av fast egendom.” Dessutom undantogs vissa
familjerittsliga forvirv. Forkopsritt fick inte utévas om képaren var
siljarens make och inte heller om koparen eller, nir makar forvirvar
gemensamt, ndgon av dem ir siljarens avkomling. Vidare undantogs
kép av andel 1 en fastighet utan villkor om att andelen skulle utbytas
genom fastighetsbildning och fastigheten dirmed innehades under
samiganderitt med den eller de andra deligarna.’

Ett skil tll att gdva och vissa familjerittsliga fastighetsforviry
undantogs fran férkopsritten var, enligt férarbetena till den tidigare
kommunala férképslagen, att den ddvarande lagens syfte var att under-
litta f6r markdtkomst till mark foér exploatering. Det ansdgs finnas
andra intressen in rent ekonomiska intressen vid ett férvirv och en
siljare kunde 1 vissa fall dven vilja silja fastigheten till en specifik
kopare. Ett annat skil till undantaget var att det fanns liknande undan-
tag 1 annan jim{orbar lagstiftning, sdsom jordférvirvslagen (1979:230).
Syftet med jordforvirvslagen var framfor allt att frimja ett effektive
och dndamélsenligt brukande av lantbruksfastigheter genom att méjlig-
gora storleksrationaliseringar och arronderingsférbittringar 1 om-
arronderingsomriden. Rationella familjeféretag t.ex. fick stéd for att
byggas upp f6r att ge heltidssysselsittning f6r brukaren. I praktiken
handlade det om att 1ita ett familjeféretag i jord- eller skogsbruk
kunna leva vidare i familjen. I forarbetena till férképslagen ansdgs
det vara indamadlsenligt fér lagens syfte att ha ett relativt snivt undan-
tag betriffande den krets om vilket ett undantag frin férkopsritten
skulle rida. Enligt forarbetena skulle undantaget endast gilla siljarens
make, avkomling och adoptivbarn samt vidare till avkomlings och

% Se 4 kap. 29-31 §§ jordabalken.
* Se 4 kap. 8 § jordabalken.
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adoptivbarns make om denne férvirvar egendomen gemensamt med
avkomlingen eller adoptivbarnet.*

I den tidigare férkopslagen var, som sagt, dven fastighetsforsilj-
ningar som endast avsdg andel av fastighet samt om kdparen redan
igde annan andel i fastigheten och denna andel férvirvats pd annat
sitt in genom giva, undantagna frdn kommunens férkopsritt. For-
arbetena till lagen redovisar inte skilet till undantaget, men det far
forstds som att skilet till undantaget ir detsamma som giller for gdva
och familjerittsliga férvirv.

Syftet med de nya forképslagarna ir ett annat in f6r den tidigare
gillande kommunala férkopslagen och dven fér jordforvirvslagen.
For att uppnd syftet med de nya férkopslagarna dr det inte indamals-
enligt att undanta giva, sliktkop eller kép inom familjen fran for-
kopsritten. Mot bakgrund av de nya lagarnas syfte bor gva omfattas
av statens och kommunens forkopsritt. Ett sliktskapsundantag skulle
kunna missbrukas for att kringg3 statens och kommunens f6rkops-
ritt. Det vore sirskilt olimpligt om ett sddant undantag utnyttjades
for att skada eller pd andra sitt férsvaga skyddet f6r det militira och
civila férsvaret, eller utnyttjades av den organiserade brottsligheten.
Det militira och civila férsvaret samt motverkande av den organi-
serade brottsligheten ir starka allminna intressen, som kan anses
viga tyngre in intresset av att undanta vissa sliktférvirv och férviry
inom familjen frin forképsritten. Mot bakgrund av de nya lagarnas
syfte dr det inte heller motiverat att undanta f6rvirv som leder till
fastighetsbildning enligt 4 kap. 8 § jordabalken frn statens och kom-
munens forkopsritt. Genom en generell bestimmelse med hinvisning
till 6verlatelser som gors enligt 4 kap. jordabalken omfattas alla for-
virv som gors med stéd av jordabalken. Se kapitel Inneborden av ett
forkop nir det giller hur ersittning till f6]jd av utévande av forkops-
ritt ska faststillas.

* Prop. 1967:90, s. 59.
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11.3 Fastighetsforvarv genom 6verforing av
aganderatten enligt fastighetsbildningslagen

Utredningens forslag: Staten och kommunerna har forkopsritt
vid dverlitelse genom 6verféring av dganderitten till fast egen-
dom enligt fastighetsbildningslagen (1970:988).

Fast egendom kan byta dgare pd andra sitt in genom kop, byte och
gdva enligt 4 kap. jordabalken, som t.ex. i samband med 6verféring
av mark enligt fastighetsbildningslagen (1970:988). Enligt kommitté-
direktivet ska forslaget om en ny forkdpslag ocksd omfatta fastighets-
transaktioner genom fastighetsbildning.

Begreppet fastighetsbildning ir ett samlingsbegrepp for dtgirder
som genomfors enligt fastighetsbildningslagen. Fastighetsbildning,
som innebir en forindring i fastighetsindelningen, ir ett relativt vanligt
sitt att forvirva en fastighet pa.” Foérindringar i fastighetsindelningar
sker genom myndighetsbeslut om fastighetsbildning som sedan f6rs
in 1 fastighetsregistret.’

For att {3 en forstdelse f6r vilka fastighetsbildningsitgirder som
kan omfattas av forkopsritt finns det behov av en beskrivning av de
fastighetsbildningsdtgirder som finns. En fastighetsbildning kan an-
tingen ske genom fastighetsreglering eller nybildning av fastighet.” Valet
av fastighetsbildningsdtgird beror bl.a. pd dgarforhillanden och vilket
resultat som ska uppnds med fastighetsbildningen. En fastighetsbild-
ning innebir inte alltid att det sker ett dgarbyte.

Bestimmelser om fastighetsreglering finns 1 5-9 kap. fastighetsbild-
ningslagen. En fastighetsreglering avser ombildning av fastigheter.® En
ombildning av fastighet kan avse flera olika dtgirder. Det kan avse
mindre justeringar av fastighetsgrinserna eller omfattande omstruktu-
rering av fastighetens utformning. Fastighetsreglering kan ske genom
overenskommelse mellan fastighetsigaren men kan dven, som nimnts
1 kapitlet gillande statens och kommunernas verktyg vid tvingsfor-
virv, 1 vissa fall anvindas som tvingsmedel och genomféras mot en
fastighetsigares vilja. Fastighetsreglering ir ocksd en fastighetsbild-
ningsdtgird som kan innebira att fast egendom verfors frén en fas-

> 4 kap. 7 § jordabalken.

¢ 1 kap. 2 § fastighetsbildningslagen.
72 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.
82 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.
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tighet till en annan. Det dr i 5 kap. 1 § fastighetsbildningslagen som
bestimmelsen finns som fastsldr att mark kan 6verforas frin en fastig-
het till en annan genom fastighetsreglering. Det kan bdde innebira att
en fastighet 6verfors mellan fastigheter som dgs av samma person
som dger den mottagande fastigheten. Det kan ocksd innebira att en
fastighet dverfors frin en fastighet till en fastighet som dgs av en annan
person. Det senare benimns ibland *fastighetsregleringsforvirv”. Det
finns i praktiken inte ndgon bortre grins f6r hur omfattande mark-
dverforingar genom fastighetsreglering far vara. Det dr dirfor mojligt
att 6verfora en hel fastighet till en annan fastighet genom fastighets-
reglering. Byggnader eller anliggningar som ligger pd en fastighet kan
ocksd 6verforas till en annan fastighet.” Reglering gillande hur ersitt-
ning ska bedémas finns 15 kap. fastighetsbildningslagen. En éverféring
av mark ska som huvudregel kompenseras genom mark, men nir det
inte ir mojligt utbetalas ersittning i pengar.'® Det ir ocks3 s8 att de
dgare som overfor del av fastighet som ett fastighetsregleringsférviry
sinsemellan kan avtala om en képeskilling, vilket ocks8 ofta gors.

For att fullborda ett fastighetsregleringstorviry sker ofta en sam-
manléiggning av fastigheter. En person som iger flera fastigheter med
lika ritt kan ligga samman dessa till en fastighet, se 12 kap. 1 § fastig-
hetsbildningslagen.!' Ssmmanslagning sker efter ansékan av fastighets-
igaren.”” Nigon lagfartsansokan for den sammanslagna fastigheten
krivs inte.

Bestimmelser om nybildning av fastighet finns 1 1012 kap. fastig-
hetsbildningslagen. En nybildning kan avse avstyckning eller klyvning."”
Awvstyckning tillimpas t.ex. f6r att avskilja ett eller flera omriden frén
en befintlig fastighet i syfte att bilda en eller flera nya fastigheter."
For att 8stadkomma en avstyckning krivs att fastighetsigaren ger in
en ansdkan om detta till Lantmiteriet. Avser en 6verldtelse del av fas-
tighet kan dven férvirvaren begira avstyckning."” En férutsittning for
att en Overldtelse av ett visst omrdde av en fastighet ska bli giltig dr
att ans6kan om fastighetsbildning i enlighet med kopet soks senast sex

? 5 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.

195 kap. 2 och 18 §§ fastighetsbildningslagen. Reglering gillande hur ersittning ska bestimmas
framgar ocksg av 5 kap. fastighetsbildningslagen.

"1'12 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. Sammanslagning av fastigheter regleras i 12 kap. fastig-
hetsbildningslagen.

1212 kap. 8 § fastighetsbildningslagen.

132 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. Aven sammanliggningar av fastigheter kan vara en ny-
bildning av fastigheter.

'* 10 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. Avstyckning regleras i 10 kap. fastighetsbildningslagen.
1510 kap. 6 § fastighetsbildningslagen.
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ménader efter den dag képehandlingen upprittades och, om forritt-
ningen inte ir avslutad vid utgdngen av denna tid, ska verkstillas pga.
kopet.' Sker avstyckning till f6ljd av en &verldtelse méste forvirv-
aren ans6ka om lagfart, antingen i samband med f&rvirvet eller efter
avstyckningen. Ansoker férvirvaren om lagfart 1 samband med fér-
virvet erhdlls en vilande lagfart i avvaktan pd att fastighetsbildningen
har genomforts. Klyvning tillimpas for att dela upp en fastighet som
igs av flera personer efter ansdkan av en deligare."” Efter klyvning
blir de tidigare deligarna i den samigda fastigheten automatiskt lag-
farna dgare till den fastighet de tilldelats. Ndgon lagfartsansékan krivs
inte 1 samband med klyvning.

Det ir alltsd mojligt att med stod av fastighetsbildningslagens be-
stimmelser 6verfora del av en fastighet eller hela fastigheten till en
annan fastighet, varvid det indirekt sker ett dgarbyte. Som har fram-
gdtt medfor dock inte alla fastighetsbildningsdtgirder ett dgarbyte.
Enligt utredningens bedémning bor statens och kommunens forkops-
ritt endast gilla fér de transaktioner som innebir en dgarférindring,
bide nir det giller ett byte av fastigheter eller ett kop med betalning
1 pengar, och som inte redan omfattas av statens och kommunens
forkopsritt gillande jordabalkens bestimmelser enligt 4 kap. 7 § jorda-
balken. Det finns sdledes inte behov av att alla fastighetsbildnings-
tgirder ska omfattas av forkopsritt.

Det forfarande i fastighetsbildningslagen som nirmast kan liknas
vid ett forvirv av fast egendom genom kop byte och géva enligt 4 kap.
jordabalken ir de fastighetsregleringar som innebir dgarforindringar.
Fastighetsregisterlagsutredningen har 1 sitt betinkande foreslagit att
denna typ av férvirv ska omfattas av prévningen av sikerhetsskydds-
lagen. Utredningen skriver bl.a. att en fastighetsreglering kan ske p3
olika sitt, t.ex. 1 form av ett yrkande, som medges, i férrittningen eller
genom en dverenskommelse om dverldtelse som ocksa ligger till grund
for ansokan om férrittningen. En 6verenskommelse om 6verldtelse
ir enligt den utredningen det vanligaste sittet att initiera en fastig-
hetsreglering.'

Det ir enligt utredningens bedémning viktigt att dessa férvirv om-
fattas, for att lagens syfte, som omfattar sdvil intressen for det militira
och civila férsvaret samt motverkandet av organiserad brottslighet,

' 4 kap. 7 § jordabalken.
711 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. Klyvning regleras i 11 kap. fastighetsbildningslagen.
¥ SOU 2024:7, 5. 607.
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ska uppnds. Om inte dessa dtgirder omfattas av statens och kom-
munens forkopsritt finns risk att regleringen kringgds och att syftet
med lagen dirmed motverkas. Utredningen foreslar samma reglering
som forslaget 1 Fastighetsregisterlagsutredningen.

Det finns dock en viktig skillnad mellan Fastighetsregisterutred-
ningens forslag och forkdpsritten, 1att Fastighetsregisterutredningens
forslag handlar om en samrddsskyldighet for verksamhetsutdvare att
samrdda med staten och staten har méjlighet att hindra en éver-
l3telse. Nir det giller forkopsritten, & andra sidan, trider staten eller
kommunen in 1 férvirvarens stille. Forkopsritten innebir siledes att
staten eller kommunen har en annan roll eftersom de ska trida in som
dgare 1 stillet for forvirvaren 1 den 6verenskommelse som ligger till
grund till férrittningen. Ursprunglig férvirvare kommer alltsd storas
ut frin férrittningen. Staten och kommunen trider in pé de villkor
som ir avtalade eller 6verenskomna mellan parterna i forrittningen.

Nir det giller vad statens och kommunens forképsritt innebir 1
en fastighetsbildningsforrittning och vad som avses med att trida in
1 forvirvarens stille 1 en forrittning dr det inte alltid lika enkelt som
att t.ex. trida in 1 en forvirvares stille vid forvirv av fast egendom
enligt jordabalken. Det ir enklare om en férrittning avser en hel fas-
tighet eller en tydligt avgrinsad éverféring av mark som ska éver-
foras frin en fastighet till en annan fastighet. En forrittning kan dock
avse en serie av olika transaktioner som sker i flera led, ibland 1 en
serie av olika fastighetsbildningsdtgirder med flera olika parter, och
varje del ir en forutsittning for att slutresultatet ska nds. Det kan 1
dessa situationer innebira sirskilda utmaningar for staten eller kom-
munen att trida in 1 en forvirvares stille 1 férrittningen.

En annan f6rutsittning {6r att staten eller kommunen ska kunna
hivda forkopsritt och trida in 1 férvirvarens stille 1 en forrittning
pa detta sitt dr att det finns en limplig fastighet som kan vara mot-
tagare av den dverforing av mark som ska genomféras. Det kan alltsd
innebira sirskilda utmaningar att trida in i en f6rrittning for staten
eller kommunen. Staten eller kommunen maiste alltsd ha de forutsitt-
ningar som krivs for att trida in i en forrittning 1 férvirvarens stille.
Saknas de foérutsittningarna dr det svart for staten och kommunen att
hivda sin férkopsritt i en fastighetstérrittning. Utredningen bedémer
att denna typ av transaktioner inte ska grinsas bort frdn lagens tillimp-
ningsomrade. I stillet fir en bedémning goras i det enskilda fallet om
det dr limpligt och mojligt med ett f6rkop.
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11.4  Fastighetsforvarv genom férvarv av aktier
i ett bolag som ager fast egendom

Utredningens forslag: Staten och kommunerna har forkopsritt
vid verldtelse genom aktier 1 privat aktiebolag och andelar 1 han-
delsbolag eller forening som iger fast egendom, om forvirvaren
genom forvirvet far ett bestimmande inflytande 6ver bolaget eller
féreningen.

Utover fastighetsforvirv enligt jordabalken och éverféring av mark
enligt fastighetsbildningslagen kan férvirv av fast egendom ocksa ske
genom indirekta forvirv, eller genom en s.k. paketering av fastighet
1 bolag. Den hir typen av {6rvirv ir vanligt férekommande nir det
giller storre fastighetsoverldtelser eftersom de ar skatterittsligt gynn-
samma. Sedan en skattereform ir 2003 beskattas niringsbetingade
andelar 1 inkomstslaget niringsverksamhet, vilket innebir att aktier
och andelar i onoterade féretag kan siljas utan kapitalvinstbeskatt-
ning under férutsittning att de utgdr kapitaltillgdngar.” Denna re-
glering har varit férema3l f6r 6versyn tidigare, diribland genom Pake-
teringsutredningen som limnade sitt betinkande ir 2017.%

I samband med att den tidigare f6rképslagen upphivdes framhélls
att ett sitt att undvika lagens bestimmelser var att paketera fastig-
heter 1 bolag, och i stillet for att silja fastigheterna med stod av jorda-
balkens bestimmelser silja aktierna i det fastighetsigande bolaget.
Foratt inte den typen av indirekta férvirv ska anvindas for att kringgd
forkopsritten och f6r att uppna syftet med lagstiftningen ir det viktigt
att dven s.k. indirekta férvirv av fast egendom omfattas av forkopsritt.

Ett indirekt f6rvirv genom paketering av fastighet kan férenklat
delas upp 1 tvd steg. I det forsta steget siljs ofta en fastighet in 1 ett
dotterbolag via en s.k. underpriséverlitelse, vilket innebir att denna
overldtelse inte medfor ndgra skatterittsliga konsekvenser. Det ir 1
det forsta steget som den forsta transaktionen av en fastighet sker,
dvs. sjilva paketeringen. I det andra steget kan dotterbolaget som nu
dger fastigheten avyttras. Det dr i det andra steget som den andra
transaktionen av en fastighet sker, dvs. forsiljningen av det fastig-
hetsigande bolaget. Vid avyttringen av det fastighetsigande dotter-

! Prop. 2002/02:96 Skattefri kapitalvinst och utdelning p3 niringsbetingade andelar.
2 SOU 2017:27 Vissa frigor inom fastighets- och stimpelskatteomridet.
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bolaget dverldter siljaren aktierna 1 dotterbolaget till koparen. Genom
dverlitelsen av aktierna dverldts dven fastigheten, men eftersom fas-
tigheten inte byter igare sker overldtelsen av fastigheten indirekt.
Agaren av fastigheten ir fortfarande det fastighetsigande bolaget,
dven om aktierna i bolaget har bytt dgare.”!

Om indirekta forvirv ska omfattas av forkopsritt skulle denna
kunna gilla den férsta transaktionen, dvs. vid paketeringen av ett
bolag, den andra transaktionen, dvs. vid 6verldtelser av aktierna i det
paketerade bolaget eller bida tva. Fastighetstransaktioner som sker
genom s.k. paketering bér diremot omfattas i den utstrickning som
transaktionen innebir ett férindrat inflytande 6ver den juridiska per-
sonen. Helt koncerninterna fé6rvirv bor inte omfattas, eftersom dessa
typiskt sett inte innebir en forindring av dgarférhillandena av det
bolag som iger fastigheten. Det dr dock ofta vid den andra trans-
aktionen som fastigheten byter dgare. Dirfor bor forkopsritten gilla
vid den andra transaktionen.

Overlitelser av fastighetsigande bolag kan i sin tur delas in i tvi
huvudkategorier. Den ena kategorin ir éverltelser av ett bolag som
redan dger en fastighet. Det kan hir vara frdga om bolag vars enda
verksamhet ir att dga och forvalta fastigheten, men det kan dven ha
bedrivits annan verksamhet inom bolaget. Om annan verksamhet har
bedrivits kan verksamheten antingen 6verldtas till nigon annan eller
till képaren 1 samband med fastighetsoverldtelsen. Den andra kate-
gorin dr dverltelser av bolag som i samband med den aktuella trans-
aktionen har forvirvat en fastighet. Bolaget som sddant har d3 antingen
inférskaffats eller nybildats.”” Det vanligaste ir att paketeringsbolaget
ir ett nybildat aktiebolag som inte tidigare har bedrivit ndgon verk-
samhet.” Bdda kategorierna av bolag bér omfattas av férkdpslagarna.

Nir det giller vilka bolag och vilka éverlitelser som ska omfattas
av forkopsritt utgdr utredningens forslag i stora delar fran den syste-
matik som féreslds av Utredningen om skirpta kontroller vid fas-
tighetsforvirv i betinkandet Vem dger fastigheten (SOU 2023:55).%*
Det finns dock en viktig skillnad mellan att endast utféra kontroller
av fastigheter, vilket ir fallet gillande det forslag som Utredningen

! Institutet fér virdering av fastigheter och samhillsbyggarna, Fastighetsnomenklatur — Fastig-
hetsekonomi och fastighetsritt, fjortonde upplagan, s. 388.

2 Institutet fér virdering av fastigheter och samhillsbyggarna, Fastighetsnomenklatur — Fastig-
hetsekonomi och fastighetsritt, fjortonde upplagan, s. 393 {.

$SOU 2017:27, 5. 53.

**SOU 2023:55, 5. 59.
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om skirpta kontroller vid fastighetstérvirv limnat, och att forkopa
fastigheter. Det finns dven skillnader mellan att férvirva en fastighet
direkt och att forvirva en fastighet 1 ett bolag i och med att képe-
objektet 1 det forsta fallet ir sjilva fastigheten och i det andra fallet
ir det fastighetsigande bolaget, nirmare bestimt aktierna i det aktuella
bolaget. Vid férvirv av fastighet i ett bolag foljer alltsd inte bara fas-
tigheten, utan dven andra tillgdngar, skulder, rittigheter, skyldigheter
och risker som ir kopplade till igandet av bolaget.”” Det finns alltsd
fler risker férknippade med forvirv av fastigheter i bolag, som staten
och en kommun behéver ha kinnedom om vid utnyttjande av fér-
kopsritten (se nirmare om jimkning av f6rkop av fastigheter 1 bolag
1 kapitel 19 och risker med férkop av fastigheter 1 bolag 1 konsekvens-
analysen).

Nir det giller vilka associationsformer som bér omfattas av for-
kopsritten anser utredningen att regleringen bér vara s bred som
mojligt. Det bér inte vara méjligt att komma runt och kringg3 statlig
och kommunal férkopsritt genom att vilja en viss typ av associa-
tionsform. Samtliga associationsformer i vilka det ir mojligt att for-
virva aktier eller andelar for att pd s vis {4 ett inflytande 6ver bolaget
bér omfattas av férképsritten. Dirfor foresldr utredningen att for-
kopsritten ska gilla f6r f6rvirv av aktier 1 privata aktiebolag, europa-
bolag och andelar i handelsbolag eller féreningar. Bedémningen blir
en annan nir egendomen som omfattas av lagen idgs av ett publikt
aktiebolag, dvs. ett aktiebolag som fir erbjuda sina aktier pd den 6ppna
marknaden, och i synnerhet bolag vars aktier omsitts pd en marknads-
plats (en handelsplattform eller bérs). Kinnetecknande for ett publikt
aktiebolag dr att det kan finnas ett stort antal aktieigare som kan vara
fysiska eller juridiska personer. Dessa kan inte férvintas ha kinne-
dom om vilken egendom bolaget dger. Det framstar dirfor inte som
rimligt eller rationellt att stilla sirskilda krav pd enskilda aktieigare
som vill 6verldta sina aktier i ett publikt aktiebolag som dger egendom
som omfattas av lagen. En reglering som triffar aktier som omsitts
pd en marknadsplats aktualiserar ocksd det regelverk som giller pd
finansmarknaden, och vilket bygger pd att aktierna kan omsittas fritt.
Vidare handlar det om ett mycket stort antal 6verldtelser, mdnga
ginger av sm4 innehav. Att lita 6verldtelser av aktier 1 publika aktie-
bolag omfattas av lagstiftningen skulle kunna ge upphov till ohanter-

2 Institutet for virdering av fastigheter och samhillsbyggarna, Fastighetsnomenklatur — Fastig-
hetsekonomi och fastighetsritt, fjortonde upplagan, s. 389 {.
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ligt m&nga drenden hos staten och kommunen. Mot denna bakgrund
bedémer utredningen att forkopsritten inte bor gilla den som dger
aktier i publika aktiebolag.

Alla dverlatelser av aktier eller andelar ir dock inte sidana att de
ir jimforbara med direkta 6verldtelser, t.ex. 1 de fall endast ett fital
aktier 1 ett bolag med spritt dgande dverlits. Dirfor bor forkops-
ritten endast gilla sddana transaktioner som innebir att férvirvaren
genom forvirvet fir ett bestimmande inflytande 6ver bolaget eller
foreningen. Dirmed omfattas situationer i vilka férvirvaren kan utdva
kontroll ver bolaget eller féreningen. Typiskt sett kan sddan kontroll
utdvas nir ndgon direkt eller indirekt innehar mer dn hilften av rést-
erna i ett bolag. Ett bestimmande inflytande kan dock uppkomma
dven pd andra sitt. Exempelvis genom avtal som ger forvirvaren méj-
lighet att utse eller avsitta styrelseledamoter 1 viss utstrickning eller
foretrida den juridiska personen. Ett annat exempel pd ett bestim-
mande inflytande ir om en férvirvare som trots att den inte har mer
in hilften av aktierna kan férvintas 8 bestimma 6ver bolaget efter-
som resten av aktierna ir mycket spridda. Hinsyn kan ocksi behéva
tas till om férvirvaren tillsammans med en eller flera nirstiende
genom forvirvet kommer att utdva kontroll 6ver en juridisk person.

Syftet med forképslagen ir inte att stat eller kommun ska for-
virva bolag eller inneha andelar 1 en f6rening, utan att férvirva fastig-
heter. Det ir allts inte en frdga om att staten eller kommunen i regel
ska dga och driva bolag eller inneha andelar och utéva verksamhet 1
en forening. Bolaget som foérvirvas genom forképsritten bor likvi-
deras och fastigheten skiftas ut till staten eller kommunen, jfr 25 kap.
aktiebolagslagen.*

Nir det giller f6rvirv av bolag eller andelar 1 féreningar som dger
fastigheter genom utdvande av f6rkopsritt kan kdpet 1 regel avse tre
olika typer av forvirv. I det forsta fallet kan staten eller kommunen
forvirva alla aktier eller andelar i bolaget eller féreningen, och kan dir-
med likvidera och skifta ut fastigheten. I de andra typfallen kan staten
genom att hivda forképsritt inte férvirva alla aktier eller andelar. For-
virvet avser d3 endast delar av aktierna eller andelarna. I vissa fall kan
da staten eller kommunen erbjuda évriga dgare att deras aktier eller
andelar 16ses in, och om de accepterar erbjudandet kan staten eller

% Utredningen bedémer att det dirfér sannolikt inte krivs nigon ytterligare lagindring eller
indring i forordning nir det giller statens och kommunens utévande av forképsritt vid forviry
av bolag som iger fast egendom, med hinvisning till att bolaget ska likvideras.
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kommunen likvidera och skifta ut fastigheten. Nekar ¢vriga dgare eller
andelsinnehavare bér det dvervigas om forkop ska avstds, men om
staten eller kommunen verkligen behover fastigheten bor det dver-
vigas om det gdr att forvirva fastigheten pd annat sitt, genom annan
lagstiftning.

11.5 Forsaljningar via exekutiv auktion

Utredningens forslag: Staten och kommuner ska ha forkopsritt
for fastigheter som siljs via exekutiv auktion.

Exekutiv auktion dr den vanligaste forsiljningsmetoden hos Krono-
fogden nir det giller fast egendom. Det finns ndgra utmirkande drag
1 en exekutiv auktion, som skiljer sig frin andra forsiljningar av fast
egendom. Ett sddant ir att en exekutiv auktion kinnetecknas av en
sirskild férvirvsprocess. Den som ropar in en fastighet pd exekutiv
auktion ska omedelbart limna en handpenning om 10 procent av
budet. Om képaren inte fullféljer, riskeras handpenningen, men mer
bindande 4n si dr inte inropet. Betalas inte nigon handpenning sker
ingenting for inroparen. Hela férfarandet avslutas normalt fyra veckor
efter auktionen. Koparen ska di betala resterande képeskilling och
panthavarna och &vriga fordringsigare fir d4 sin utdelning.” Vidare
finns det ofta fler risker som ir férknippade med ett exekutivt kép
in vad som giller vanliga f6rvirv. Fastigheten siljs 1 princip 1 befint-
ligt skick och staten svarar inte f6r dolda fel. Det betyder att koparen
bér undersoka fastigheten noggrant, med det finns ind4 risker. Risken
for skador pd fastigheten efter inropet men fore tilltridet ligger t.ex.
pa koparen.

I den nu upphivda kommunala férképslagen var fast egendom som
sildes via exekutiv auktion undantagna frin forkopsritten. For-
arbetena till lagen gick dock inte nirmare in p8 skilet till undantaget.

De sirskilda forutsittningar som giller vid exekutiv auktion och
att exekutiv auktion tidigare varit undantagna i den tidigare férkops-
lagen talar mot att staten och kommunen bér ha férkopsritt for fast
egendom som siljs vid exekutiv auktion. Det kan dock tinkas finnas
tillfillen d& staten och en kommun kan ha intresse av att hivda for-

¥ Larsson et. al. (2022) Fastighetstransaktioner i praktiken, s. 255.
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kopsritt vid forsiljningar som sker via exekutiv auktion. Det gir att
utifrin lagens syfte att ge staten forkopsritt av fastigheter for det
militira och civila férsvaret, samt kommunen férkopsritt for att mot-
verka organiserad brottslighet, att argumentera for att staten och kom-
munen ska ha forképsritt vid forsiljningar som sker vid exekutiv
auktion.

Mot bakgrund av att det finns ett sirskilt reglerat forfarande kring
exekutiv auktion bedéms det vara svirt att sirskilt reglera en fér-
kopsritt vid den typen av férfarande. Som utredningen ser det finns
tva realistiska alternativ vilka bestdr 1 att férkopsritten antingen far
provas fore eller efter avslutad auktion. Ett alternativ till reglering
innan auktion ir att staten och kommunen fir information infér en
kommande exekutiv auktion. Det skulle t.ex. kunna inféras en skyldig-
het f6r Kronofogden att underritta staten och kommunen om en
auktion 1 utsdkningsférordningen, som styr Kronofogdens uppgifter
vid en auktion. Staten och kommunen fir d3, efter att de fitt vetskap
om en auktion bevaka sina intressen och delta i budgivningen. Det
ir dock tveksamt om en sddan reglering kan bidra till syftet nir det
giller det militira och det civila férsvaret, samt att motverka organi-
serad brottslighet, dir staten och kommunen dven kan ha intresse av
att veta vem som vinner den slutliga budgivningen. Ett annat alternativ
till reglering ir att staten och kommunen fir hivda sin férkopsritt
efter avslutad budgivning. En motsvarande reglering finns t.ex.113 §
jordférvirvslagen, dir den som har férvirvat en egendom genom in-
rop pé exekutiv auktion méiste séka om forvirvstillstind, och att staten
di kan bevaka sina intressen och neka férvirvstillstind. Ett forslag
till liknande reglering finns dven 1 Utredningen om skirpta kontrol-
ler vid fastighetstérvirv, dir férvirvaren av en hyresfastighet 1 samma
ordning som jordférvirvslagen fir soka om férvirvstillstdnd. Det
som talar mot en reglering dir forkopsritten provas efter avslutad
auktion dr att det skulle bidra till en lingre och mer utdragen process.
Utredningen féreslar dock dnd3 att forkopsfrigan ska provas efter
avslutad auktion, i likhet med regleringen i jordférvirvslagen och
forslaget till ny lag om forvirvstillstdnd for hyresfastigheter.
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12 Fdérvarv som ska undantas
fran forkopsratt

12.1 Inledning

Enligt kommittédirektivet ska forkopsritten sd lingt som méjligt utgd
frin de undantag frin forkopsritten som fanns i den tidigare for-
kopslagen och utredningen ska bedéma om det finns skl att dven i
den nya lagen undanta vissa fastighetsférsiljningar frén férkopsritten.
De undantag som gillde i den tidigare kommunala férképslagen var
bl.a. sm&husfastigheter under en viss storlek. Undantagen gillde ocksd
transaktioner nir staten var siljare och nir staten eller regionen var
kopare, fastighetskop som gjordes inom en familj, fastigheter som
sdldes pd exekutiv auktion och férsiljning som avsig endast en andel
av en fastighet och dir képaren redan dgde en annan andel 1 fastig-
heten.! De undantag som gillde for den tidigare férkdpslagen var ut-
formade utifrdn den ddvarande lagens syfte. De nya férkopslagarnas
syften pdverkar bedémningen av vilka undantag som ir limpliga och
bér omfattas av lagens tillimpningsomride. I kapitel 11 har klargjorts
att utredningens bedémning ir att {6rvirv inom en familj bér om-
fattas av de nya forkopslagarna och s dven forsiljning vid exekutiv
auktion. Detta kapitel tar upp de fastighetsférvirv som ska undantas
fran statlig och kommunal férkopsritt.

! Prop. 1967:90, s. 53ff.
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12.2 Undantag fran kommunens forkopsratt

12.2.1 Forsadljningar av statens fastigheter

Utredningens forslag: Kommunens forkopsritt ska inte omfatta
statens fastighetsforsiljningar, eftersom dessa forsiljningar har en
sirskilt reglerad process och staten ska i forsta hand erbjuda fastig-
heten till kommunen.

Forsiljning av statens fastigheter genom statliga myndigheter regleras
1 férordningen (1996:1190) om &verlitelse av statens fasta egendom
m.m. (forsiljningsférordningen). Enligt denna férordning ska myn-
digheten nir den har beslutat att f6rsiljning av en fastighet ska ske
overviga om det finns nigra intressenter som ska ges fértur innan
denna bjuds ut pd den 6ppna marknaden.

I den tidigare kommunala férkdpslagen var statens markforsilj-
ningar undantagna frdn kommunens férkopsritt. Skilet till detta
undantag var att det, precis som i dag, fanns ett sirskilt reglerat for-
farande kring statens markférsiljningar, som enligt ddvarande lagstift-
ning krivde riksdagsbeslut.” Den ansvariga myndigheten har i uppgift
att ta reda pd kommunens behov av om en viss fast egendom ir aktuell
for overldtelse och den framtida anvindningen avseende egendomen
inte ir klarlagd.’ Vid en 6verldtelse av fast egendom som en kommun
inom overskadlig tid kan komma att behova for samhillsbyggnads-
indamal och som staten bér kunna avstd fér sidant indamal, ska myn-
digheten se till att upplételsevillkoren inte férsvirar en framtida dver-
latelse till kommunen.*

Mot bakgrund av att det finns ett reglerat forfarande kring statens
fastighetstorsiljningar, dir staten 1 f6rsta hand ska erbjuda fastig-
heten till kommunen bér en kommunal férkopsritt inte gilla vid dessa
forsiljningar. Kommunen har genom detta férfarande i en viss mening
redan en forkopsritt eftersom det 1 forsiljningsprocessen ingdr att sta-
ten ska erbjuda fastigheten till kommunen. Kommunens behov kom-
mer i denna del att tillgodoses, genom den process som finns for for-
siljningar av statens fastigheter. Det finns inte skil att ytterligare reglera
forsiljningar av statens fastigheter 1 den kommunala férkopslagen.

2 Prop. 1967:90, s. 53.
310 § tredje stycket forordningen (1996:1190) om 6verldtelse av statens fasta egendom m.m.
* 10 § andra stycket forordningen (1996:1190) om 6verldtelse av statens fasta egendom m.m.
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12.2.2 Statens och regionens fastighetskop

Utredningens forslag: Kommunens forkopsritt ska inte gilla for
de fastigheter som kops av staten och regionen.

Det finns, 1 likhet med statens fastighetsforsiljningar, en sirskild re-
glerad process ocksd kring statens fastighetskép. Grunden i1 denna
reglering finns 1 férordningen (1993:527) om forvaltning av statliga
fastigheter m.m.” Enligt denna férordning har vissa statliga myndig-
heter 1 uppdrag att for statens rikning ansvara for f6rvirv, upplitelse,
drift och underhall av fast egendom. En myndighet som férvaltar sta-
tens fastigheter ska ta fram och fortlépande hilla en investeringsplan
for forvirv, nybyggnader och ombyggnader. Fortifikationsverket ir
en myndighet som har till uppdrag att forvalta forsvarsfastigheter som
skjutbanor, regementsbyggnader, hamnar, flygplatser, teknisk infra-
struktur m.m. som behdvs {6r Férsvarsmaktens verksamhet. Statens
fastighetsverk, forvaltar kulturhistoriskt virdefulla fastigheter, som
de kungliga slotten, fistningar och monument, jord- och skogsegen-
domar (kungsgirdar) i sédra och mellersta Sverige och renniringens
dretruntmarker vister om odlingsgrinsen i Norrbottens och Vister-
bottens lin. Trafikverket har ocksd ett markinnehav f6r uppdraget att
ansvara f6r den lingsiktiga infrastrukturplaneringen fér vigtrafik,
jirnvigstrafik, sjofart och luftfart.® Regionerna lyder inte under samma
regelverk som de statliga myndigheterna, men kan fér att tillgodose
vissa behov som faller inom deras ansvarsomrade forvirva och for-
valta fastigheter for sjukhus, vird och verksamhet i anknytning till
detta ansvarsomride. I deras uppdrag ingdr att uppmirksamma nir det
finns behov av att férvirva en viss fastighetskategori eller en bestimd
fastighet.

I den tidigare forkopslagen kunde en kommun inte 3beropa f6rkép
nir stat eller ndgon region gjorde ansprk pd att kopa en fastighet. Ett
skil f6r denna ordning, som sirskilt framholls i férarbetena till lagen,
var att om staten for ett visst indamal, exempelvis for anliggande av

* Inriktningen pd verksamheten i myndigheterna styrs ocksd genom instruktioner, reglerings-
brev och regeringsuppdrag.

¢ Dirutdver finns det ett antal statliga bolag som koper, dger och forvaltar fastigheter, sdsom
Akademiska hus AB, Jernhusen, Specialfastigheter AB och Sveaskog AB m.fl. De statligt dgda
bolagen lyder i huvudsak under samma regler som privatigda bolag, t.ex. aktiebolagslagen
(2005:551). Inriktningen pé verksamheten 1 de statliga bolagen styrs ocks3 genom dgaranvis-
ningar m.m.
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ett skjutfilt, en statlig infrastrukturanliggning eller en fingvardsanstalt,
forvirvar en fastighet ansdgs det inte limpligt att 1 kommunens hand
ligga en formell mojlighet att omintetgéra en sddan affir. Det samma
gillde for regionerna, om det fanns sddant behov av fastighetsforvirv.
I férarbetena var dock kommittén inte helt enig om att alla fastig-
hetskép borde undantas frin en kommuns férképsritt. De som reser-
verade sig mot denna bedémning menade att det gick att diskutera om
det alltid finns tillrickliga skil att undanta statens markkop frdn den
kommunala férképsritten. De menade att det kan finnas fall nir dven
statens forvirv bor vika fér det kommunala intresset.”

Forevarande utredning gér bedémningen att det inte finns skal att
komma till ndgon annan slutsats dn den tidigare férkopslagen gillande
statens och regionernas fastighetskép. En kommun bor inte ha fore-
tridesritt framfor statens och regionens intresse av att forvirva en
fastighet. En orsak till att det fanns oenighet 1 forarbetena kan vara
att syftet med den tidigare forkdpslagen var att underlitta f6r mark-
dtkomst till mark fér exploatering, och att staten och kommunen kan
ha olika uppfattningar i sddana exploateringsfrigor. I forarbetena till
den tidigare lagen kom man dock fram till att i de fall dir staten och
kommunen inte hade samma uppfattning om markanvindningen bor
detta 18sas pd andra sitt in med en kommunal f6rképsrict. Mot bak-
grund av syftet med den nya lagen, som ir att motverka organiserad
brottslighet, bor det inte lingre vara en friga mellan staten och kom-
munen gillande olika uppfattningar om markanvindningen. Denna
bedémning giller iven med hinsyn till att staten och kommunerna
har olika ansvarsomrdden och roller nir det giller det brottsfore-
byggande arbetet. Den samlade bedémningen ir alltsd att det utifrdn
lagens syfte inte finns skil att statens fastighetskép ska omfattas av
kommunens f6rképsritt. Det kan diremot finnas fall dir staten bor
ges foretride till viss mark for att skydda statliga intressen av det
militira och civila forsvaret (se kapitel 12).

7 Prop. 1967:90, s. 58.
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12.3  Ovriga undantag som dvervigts
12.3.1 Fastighetskategori

En aspekt som har 6vervigs av utredningen ir om vissa fastigheter,
vissa fastighetskategorier eller vissa geografiska omrdden ska kunna
undantas frin férkopsritten. Antingen som en avgrinsning som gors
direkt i lagen eller genom att exempelvis kommunerna ges behorighet
att fatta beslut om en sidan avgrinsning. Till exempel kan den orga-
niserade brottsligheten, som tidigare redovisats, vara lokalt férankrad
till vissa geografiska platser och omriden. I dessa omrdden kan det
krivas stérre nirvaro och bevakning av kommunen, med tanke pd
tidigare kiind brottslighet eller sett till behovet av dtgirder f6r att mot-
verka organiserad brottslighet, jimfért med andra omrdden (se kapi-
tel 10). I minga omriden sker det en liten f6rindring 1 dgarforhall-
andena av fastigheter och markanvindningen kanske inte kommer att
indras under 6verskddlig tid. I dessa delar, oavsett om det anvinds fér
jordbruk, skogsbruk, industri eller bostadsbebyggelse, saknar staten
och kommunerna 1 regel intresse av att férvirva mark. Det skulle
kunna innebira att de nya forkopsgrunderna for totalférsvaret och att
motverka organiserad brottslighet till viss del kan knytas till kate-
gorier av fastigheter eller geografiska omriden.

I forarbetena till den tidigare kommunala forképslagen resonerades
om att minga kommuner kan vintas sakna intresse av att utdva for-
kopsritt inom hela kommunens grinser liksom att det kan tinkas att
vissa kommuner helt saknar intresse av att utéva férkopsritt dver
huvud taget. Det ledde till frigestillningen om kommunen skulle
kunna avgrinsa férképsritten genom att peka ut vissa fastigheter eller
omrdden som relevanta omriden for f6rkdpsritten och dirmed in-
direkt géra en avgrinsning for forkopsrittens tillimpningsomrade. Det
fanns dock 1 férarbetena flera invindningar mot denna tanke, vilket
ocksd var skl till att kommittén avvisade den. Ett skil var en motvilja
att ligga hela ansvaret 1 kommunens hand att besluta om undantag
fran lagens tillimpning. Det ansdgs vara problematiskt i ett rittssiker-
hetsperspektiv att lta en enskild kommun besluta ver nationell lag-
stiftning. Ett annat skil var att det skulle minska de utpekade fastig-
heternas ekonomiska virde pa ett sitt som inte ansigs godtagbart frin
rittvisesynpunkt. Det ansdgs vara for oklart hur markpriserna skulle
komma att piverkas pd bida sidor om angrinsningsomridena. Ett
annat skil var att det kommunala beslutet att peka ut fastigheter eller
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kategorier med forkopsritt kan bli foremal f6r besvir. Ytterligare ett
skil var att en sddan regel skulle komma i strid med vissa kommuners
intresse av att inte i ett tidigt stadium offentliggéra planer som ror
kommande markanvindning. En kommun bor arbeta strategiskt och
bor dirfor inte 1 ett tidigt skede 13sa fast vid vissa omrdden, och bér
heller inte riskera att inte kunna férkdpa de fastigheter som dyker upp
pa marknaden.®

Det finns dock fordelar med att avgrinsa férkopsritten till vissa
fastigheter, kategorier av fastigheter eller omraden vilket ocks3 ir skl
till att detta férslag behandlades i férarbetena till den tidigare lagen.’
En fordel med en begrisning ir att férkopsritten triffar de fastigheter
eller geografiska omrdden som ir intressanta f6r forkop.' Forkops-
ritten skulle di kunna bli mer hanterbar f6r stat och kommun. Det
skulle dven bidra till att minska eventuella storningar pd fastighets-
marknaden. En annan férdel ir att det minskar den administrativa be-
lastningen for staten och kommunerna, jimfért med en bestimmelse
som innebir att staten och kommunen dven miste ta stillning till
fastighetstorsiljningar som inte ir intressanta for f6rkop.

De invindningar som fanns mot forslaget 1 férarbetena till den
tidigare lagen gjordes utifrin den divarande lagens syfte. En del av
dessa har relevans dven f6r de nya lagarna och dess syften. Vad giller
den kommunala forkopsritten gdr det att ifrigasitta att f6rkops-
ritten helt eller delvis ska kunna avstds. Dels eftersom brottsligheten
flyttar pa sig, dels eftersom det kan innebira att kommunen indirekt
avstdr sitt ansvar for det férebyggande arbetet mot organiserad brotts-
lighet. Alternativet att delvis avstd férkopsritten genom att peka ut
fastigheter som potentiellt intressanta for férkop skulle underlitta
forkopsritten, genom att firre fastigheter omfattas, men samtidigt
bidra till andra stérningar som att pdverka marknadspriset pd viss
egendom som omfattas av forkopsritt, vilket leder till att de dr svirare
att silja. En annan invindning, som fortfarande ir relevant, ir att det
ir bade svdrt och olimpligt att pd lagstiftningsnivd redovisa sidana
kategorier av fastigheter som behévs av totalférsvaret och for att mot-

8 Prop. 1967:90, s. 45 ff.

? Boverket foreslog ocksd vid utvirderingen av den tidigare férképslagen att lagen kunde for-
enklas om en kommun i t.ex. i 6versiktsplanen kunde undanta vissa omriden frin férkops-
ritten. Boverket menade dock att férutsittningarna och konsekvenserna av ett sidant férslag
miste studeras ytterligare (se Boverket (2008) Utvirdering av férképslagen (1967:868), s. 52).
19 Detta ir ett beprovat tillvigagingssitt i annan jimférbar lagstiftning, som t.ex. jordforvirvs-
lagen, dir kategorierna jord- och skogsbruksfastigheter enligt lagen kriver férvirvstillstind.
Men skillnaden ir att det ir enklare kategorier av fastigheter som gr att avgrinsa i lag.
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verka organiserad brottslighet. En sddan redovisning skulle kunna
motverka syftet med lagen, och bidra till att réja skyddsvird infor-
mation gillande det forsvaret. Risken ir dven att man I3ser fast sig i
ett tidigt skede, och pd s sitt motarbetar syftet med lagen. Det ir
1 dag med tanke pd den snabba utbyggnaden av det forsvaret svart att
forutse statens behov av fastigheter. Mot den bakgrunden foreslar ut-
redningen inte en reglering dir vissa fastigheter, viss kategori av fastig-
heter eller omriden undantas eller kan undantas frin forkopsritt.

12.3.2 Fastighetsareal

Utredningen har évervigt om forképsritten endast bér omfatta fas-
tigheter av viss storlek. Skil for att undanta mindre fastigheter ir att
minska belastningen f6r staten och kommunerna nir det giller admi-
nistration och handliggning av forkdpsirenden, men ocks8 att minska
storningen pd fastighetsmarknaden. Den tidigare kommunala fér-
képslagen hade 1 huvudsak endast ett undantag frin forképsritten,
och det var en generell areabegrinsning for fastigheter som under-
steg 3 000 m’.

I forarbetena till lagen resoneras kring undantaget. Det bedomdes 1
och for sig vara olyckligt att inféra ndgra som helst undantag frin for-
kopsritten, eftersom lagen hade till syfte att triffa brett och pd det
sittet bidra till en allmin dimpning av prisutvecklingen p& mark. Sam-
tidigt bedémdes det vara nédvindigt med nigon form av begrinsning
for att underlitta f6r kommunernas hantering av férképsirenden.'

Det gir att diskutera om det bor inféras ett liknande sidant undan-
tag i de nya lagarna. Det dr dock viktigt att forst komma ihdg att den
tidigare forkopslagen hade andra syften och forképsgrunder, som 1
huvudsak var att underlitta {6r markitkomst for exploatering och
didmpa prisutvecklingen pa sidan mark. Det ir enligt utredningens be-
démning svdrare att pd generell lagstiftningsnivd sitta en grins for
vilka fastigheter som ska omfattas av forkopsritt, nir syftet med lag-
arna handlar om militirt och civilt férsvar, samt motverkande av orga-
niserad brottslighet. For att syftet med de bida lagarna ska kunna upp-
nds krivs det att forkdpsritten dven omfattar mindre fastigheter. Givet
forkopsgrunderna kan bade stat och en kommun ha intresse av att dven
forvirva mindre fastigheter. Mot bakgrund av lagens syfte gdr det enligt

" Prop. 1967:90, s. 45 ff.
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utredningen alltsd inte att motivera ett undantag frin férkopsritten
nir det giller fastighetens areal vid férsiljning. Vad som ytterligare
talar mot en areabegrinsning ir att forkdpsregleringen kan bli enkel
att kringgd genom att en storre fastighet kan delas upp och 6verlitas i
mindre fastigheter, och pd s vis inte skulle omfattas av forkdpsritten.
Ett annat, tungt vigande skil, som talar for att ndgon arealbegrinsning
inte ska goras ir digitaliseringen av samhillet. I dag dr det mojligt att
digitalt, genom att formulera vissa s6kkriterier, avgrinsa omrdden och
peka ut vissa fastighetskategorier som kan vara av intresse {6r ett f6r-
kép. Sammanfattningsvis foreslar utredningen att ndgon areabegris-
ning inte ska gilla for forképsritten 1 de nya lagarna.

12.3.3 Ekonomiskt varde

I forarbetena till den tidigare kommunala férképslagen resonerades
om att undanta forsiljningar av fastigheter som understeg ett visst
ckonomiskt virde frin férkopsritten. Forslaget innebar 1 praktiken
att kommunen inte fick utéva f6rkép om den sdlda fastigheten under-
steg 3 000 m” och ett virde som var ligre in 200 000 kronor."

Det ir av flera skil svirt att 1 lag sdrskilt reglera ett undantag av
forkopsritten med hinsyn till ekonomiskt virde vid forsiljning. Det
kan f6r det forsta vara svirt att faststilla ett virde som ir relevant for
hela landet och denna grins kan tinkas behdva forindras éver tid. Den
slutliga képeskillingen ir inte heller given vid képet av en fastighet.
Det ir ocksd en reglering som ir enkel att kringgs f6r den som vill
undanhilla en forsiljning frin férkopsritt. Det gir inte heller, mot
bakgrund av den statliga forképslagens syfte nir det giller det civila
och det militira forsvaret, att motivera ett undantag frin lagens tillimp-
ningsomride gillande fastighetens virde vid en f6rsiljning. Staten kan
tinkas ha intresse av att forvirva fastigheter med olika ekonomiska
virden, dven sidana med ett ligre ekonomiskt virde, s linge som det
ir av intresse for det militira och det civila férsvaret. Det dr ocks3 uti-
frin den kommunala lagens syfte att motverka organiserad brottslig-
het olimpligt att infora ett sddant undantag, dd en kommun, av samma
skil som staten, kan forvintas ha intresse av att férvirva fastigheter
som siljs till ett ligre ekonomiskt virde.

12 Prop. 1967:90, s. 45 ff.
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12.3.4 Agarlagenheter

I samband med inférandet av dgarligenheter genomférdes ocksd en
foljdindring i den tidigare gillande kommunala f6rképslagen. Foljd-
indringen innebar i praktiken att férkopsritt inte skulle f& utévas om
forsiljningen endast avsdg dgarligenhetsfastigheter.” I férarbetena till
lagen om igarligenheter motiveras undantaget med att det sedan
tidigare fanns ett undantag i forképsritten frin forsiljning av sma-
husfastigheter. Det ansdgs tala fér att samma princip skulle gilla for
forsiljning av dgarligenheter. Det var enligt férarbetena ir svart att se
ndgra birande skil f6r att l3ta den kommunala forképsritten gilla
dgarligenheter. Inte heller 1 6vrigt finns det skil att sirbehandla det
allminna i samband med f6rsiljning av dgarligenheter."

Vad som alltsd gir att utlisa av férarbetena till lagen om dgarligen-
heter ir att de jimstiller dgarligenheter med undantaget for fastig-
heter som understeg 3 000 kvm. Det gir 1 en mening, mot bakgrund
av hur undantaget beskrevs 1 férarbetena till lagen, inte att utifrdn den
statlig forkopslagens syfte nir det giller det militira och det civila f6r-
svaret och den kommunala férkopslagens syfte nir det giller att mot-
verka organiserad brottslighet att motivera ett undantag for dgarligen-
heter, av samma skil som att det inte gr att motivera ett undantag
for fastigheter som understiger 3 000 kvm. Det gir dock att diskutera
ett undantag, om man i stillet jimfor dgarligenheter med bostads-
ritter, 1 stillet {6r mindre fastigheter. Forsiljning av bostadsritter om-
fattas inte av statens och kommunens férkdpsritt. Det gdr mot den
bakgrunden att ifrigasitta om dgarligenheter ska omfattas av férkops-
ritt, alternativt skulle dven bostadsritter behdva omfattas. Det gir
ocks3 att diskutera om staten kan tinkas ha ndgot intresse att hivda
forkopsritt for det militira och det civila férsvaret vid f6rsiljning av
igarligenheter. Det kan diremot finnas ett storre intresse for en kom-
mun att kunna hivda férkopsritt vid férsiljning av dgarligenheter for
att motverka organiserad brottslighet. Utredningen stannar vid att inte
foresld ndgot undantag gillande dgarligenheter, och noterar samtidigt
inkonsekvensen i1 férhillande till bostadsritter.

" Prop. 2008/09:91, s. 16.
'* Prop. 2008/09:91, s. 97.
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13  En beslutsmyndighet
fattar beslut om forkop
for militart forsvar

13.1 Inledning

I detta kapitel bedéms vilken aktdr som bér handligga och besluta 1
forkopsirenden gillande militirt férsvar samt vilken aktér som bor
verkstilla férkopsbeslut. Vidare behandlas frigor om vilka underlag
som kan ligga till grund fér ett beslut om utévande av forképsritt for
det militira forsvaret samt behovet av samrdd i samband med hand-
liggning av och beslut i ett sidant forkdpsirende.

13.2 Forkopsratten for det militara forsvarets
skydd bor samlas pa en beslutsmyndighet

13.2.1 Bemyndigande géllande beslutsmyndighet

Utredningens f6rslag: Den myndighet som regeringen bestimmer
ska vara beslutsmyndighet.

Utredningen har évervigt vilken aktdr som bér handligga och fatta
beslut om férkop for det militira férsvaret. Ett alternativ dr att lita
regeringen fatta dessa beslut, vilket skulle kunna vara motiverat efter-
som besluten kan kriva utrikes-, sikerhets- och férsvarspolitiska dver-
viganden som regeringen ir bist limpad att géra. En liknande ordning
finns ocks3 gillande den finska statliga forkopslagen.

Det kan dock 6vervigas om forképsbeslut i stillet bor fattas pd
myndighetsnivd, vilket ligger 1 linje med den allminna strivan att
minska antalet férvaltningsirenden som hanteras av regeringen. Ett
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argument for det dr att det finns drenden och bedémningar i enskilda
fall som kan vara kinsliga och dir ett beslut om {6rkép frdn regeringen
ytterst skulle kunna férsvra Sveriges relation med andra linder. En
annan mojlig [6sning skulle kunna vara en ordning dir férkdpsirenden
handliggs och beslutas av en myndighet men férképsirenden av prin-
cipiell betydelse, eller som annars ir av sirskild vikt, éverlimnas till
regeringen for handliggning och beslut. En svirighet med en sidan
16sning dr de grinsdragningsfrigor som uppstir vid urskiljandet av
irenden av principiell betydelse frin dvriga férkdpsirenden.

Utredningen anser att férdelarna med att forkdpsiarenden hand-
liggs och beslutas pd myndighetsniva dverviger, bl.a. med hinsyn till
den mingd av drenden som férkdpsritten kommer att innebira. Ut-
redningen bedémer dirmed att det bor vara en beslutsmyndighet som
handligger och fattar beslut om utévande av f6rkopsritt for det mili-
tira férsvaret.

13.2.2 Vilken myndighet kan vara lamplig
som beslutsmyndighet?

Nir det giller frigan om vilken myndighet som skulle kunna anses
vara limplig som beslutsmyndighet i friga om f6rk6p f6r det militira
forsvaret kan det inledningsvis konstateras att Forsvarsmakten ir den
myndighet som har till uppgift att skéta det militira férsvaret. Till sin
hjilp f6r denna uppgift har Férsvarsmakten nigra utpekade stodmyn-
digheter, bl.a. Fortifikationsverket.

Forsvarsmakten har redan i dag viss mojlighet att paverka mark-
anvindningen genom riksintressesystemet i syfte att ge visst skydd fér
den militira delen av totalférsvaret. Inriktningen pd markanvind-
ningen kan till viss del styras genom paverkan av inriktningen av detalj-
planer samt samrid om vissa drenden om bygglov och fastighetsbild-
ningsirenden. Forsvarsmakten kan dock inte pdverka dgandeforhal-
landena av marken genom riksintressesystemet. Den bevakning och
mojlighet att pdverka markanvindningen som Férsvarsmakten redan
har skulle kunna stirkas genom en mojlighet att dven kunna utéva
forkopsritt f6r det militira forsvaret. Det gdr mot denna bakgrund
att argumentera for att Forsvarsmakten dr den myndighet som har bist
forutsittningar att avgora vilka fastigheter som behéver forkopas
utifrdn att syftet med forkop 1 denna del dr att skydda det militira
forsvaret. Det som talar mot att Forsvarsmakten bor dliggas ansvaret
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som beslutsmyndighet dr att denna myndighet inte har ndgon egent-
lig vana att genomféra storre fastighetsaffirer och inte heller ir en
naturlig aktor pa fastighetsmarknaden.

Utredningen har dven 6vervigt om Fortifikationsverket skulle
kunna vara den aktér som ir limplig att utpekas som beslutsmyndig-
het. Detta eftersom Fortifikationsverket har vana av att genomféra
fastighetsaffirer utifrin de intressen som Forsvarsmakten bedémer
ir angeligna for det militira férsvaret. Fortifikationsverket ir allts3
redan 1 dag en naturlig akt6r pd fastighetsmarknaden och férvaltar
idven fast egendom som ir avsedd for férsvarsindamél. Inom ramen
f6r myndighetens uppdrag samverkar Fortifikationsverket dven med
andra myndigheter. Om Fortifikationsverket skulle ges ritt att besluta
om utdvande av forkopsritt bor det foreligga en samrddsskyldighet
med Forsvarsmakten. Det kan dven évervigas om det finns behov av
att ge ndgon annan myndighet en granskande funktion, t.ex. linsstyrel-
sen, med hinsyn till den starka kopplingen Fortifikationsverket har
till Férsvarsmakten.

En annan méjlighet skulle kunna vara att linsstyrelsen ges ritt att,
4 statens vignar, besluta om utévande av forkopsritt. Ett skl f6r detta
ir att linsstyrelsen dr den myndighet som ansvarar f6r den statliga
férvaltningen i linen om inte ndgon annan myndighet har ansvar fér
detta.' Linsstyrelsen dr ocksd den hogsta civila totalférsvarsmyndig-
heten 1 linet och Sveriges 21 linsstyrelser har delats in 1 sex civil-
omriden dir Linsstyrelserna i Norrbottens, Orebro, Stockholms,
Ostergotlands, Vistra Gotalands och Skine lin har pekats ut som
civilomridesansvariga linsstyrelser. Dessa sex linsstyrelser har ansvar
och uppgifter inom sitt civilomrdde enligt férordningen (2022:525)
om civilomridesansvariga linsstyrelser.” Av férordningen (2017:870)
om linsstyrelsernas krisberedskap och uppgifter vid hojd beredskap
framgdr bl.a. att linsstyrelserna vid héjd beredskap ska verka for att
storsta mojliga férsvarseffekt uppnds och dirigenom sirskilt ska sam-
ordna de civila forsvarsdtgirderna samt verka for att linets tillgingar
fordelas och utnyttjas s8 att férsvarsanstringningarna frimjas. Vidare
ska linsstyrelserna uppritta regionala risk- och sirbarhetsanalyser
som ska kunna anvindas som underlag f6r egna och andra berérda
aktorers krisberedskapsitgirder.” Utover de ansvarsomrdden som

' Se forordningen (2017:868) med linsstyrelseinstruktion.
27 och 7 a §§ forordning med linsstyrelseinstruktion.
3 4 § férordningen om linsstyrelsernas krisberedskap och uppgifter vid hojd beredskap.

233



En beslutsmyndighet fattar beslut om forkop for militart forsvar SOU 2024:38

nu har beskrivits har linsstyrelserna dven en viktig funktion 1 mark-
planering och planprocesser generellt sett, dir de bl.a. ska sikerstilla
att riksintressen beaktas. Linsstyrelsen ir vidare en naturlig sam-
verkansakt6ér med inte bara Férsvarsmakten utan dven andra myndig-
heter, kommuner och privata aktérer etc.

Linsstyrelsen har dock, i likhet med vad som giller for Forsvars-
makten, inte vana av att genomféra fastighetsaffirer och ir inte heller
ndgon naturlig aktdr pd fastighetsmarknaden. Vidare har linsstyrelsen
1 dagsliget endast kompetens gillande det civila férsvaret och ir dven
dir till viss del beroende av samrdd med eller information frin andra
aktorer. Kompetens, information och planering ur ett militirt per-
spektiv saknas hos linsstyrelsen dven om det finns en god samverkan
med Foérsvarsmakten. Aven om linsstyrelserna i dagsliget inte har
den kompetens som krivs for att fatta beslut om férkop utifrin det
militira forsvarets behov finns det redan inarbetade kommunikations-
vigar mellan linsstyrelsen och Forsvarsmakten. Detta, sammantaget
med att linsstyrelsen dr den hogsta civila totalférsvarsmyndigheten
1 linet samt dven har stor vana av att samverka och samordna frigor
1andra sammanhang medfér att utredningen beddmer att linsstyrelsen
ir den myndighet som har bist forutsittningar att, med hjilp av sam-
verkan och samordning, som beslutsmyndighet genomféra sidana ut-
redningar och bedémningar som krivs {6r att avgora vilka fastigheter
staten behover férkopa utifrdn de behov som finns fér det militira
forsvaret. Ett annat starkt vigande skal till att utredningen foreslar
linsstyrelsen ir att underlitta for forvirvare och 6verldtare av fast
egendom som omfattas av férkopsritt, genom att statens beslut om
forkop bade for det militira och det civila forsvaret kan handliggas av
samma myndighet (se kapitel En beslutsmyndighet fattar beslut om
forkop for civilt forsvar). Om beslutsmyndighet dr samma for bade
militirt och civilt férsvar behéver inte forvirvare och dverltare an-
mila samma fastighetsoverldtelse till flera myndigheter. Linsstyrelsen
ir dirfor den myndighet som bér handligga och fatta beslut om for-
kop for det militira forsvaret.

Med hinsyn till det stora antal drenden som kan férvintas komma
in till beslutsmyndigheten, dven om antalet drenden dir f6rkdpsritten
rent faktiskt utdvas férvintas vara 3, skulle det visserligen kunna ses
som en fordel att dessa drenden fordelas pa de 21 linsstyrelser som
finns 1 landet. Utifrdn den forkdpsgrund som ir aktuell kan det dock
ind3 finnas skil, bl.a. for att samla kompetens och {3 en sammanhéllen
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tillimpning, att koncentrera férkdpsirendena till vissa utpekade lins-
styrelser. De sex linsstyrelser som har pekats ut som civilomrades-
ansvariga skulle di kunna ses som limpliga att handligga och fatta
beslut om f6rkép f6r det militira forsvaret.

For att linsstyrelsen ska kunna fullfélja detta uppdrag behéver
myndigheten ett utvidgat uppdrag och finansiering (se konsekvens-
analys).

13.3 Underlag som kan ligga till grund for
forkopsbeslut for skydd av det militédra forsvaret

13.3.1 Beslutsmyndighetens egna underlag och utredning

Linsstyrelsen, som enligt utredningens férslag foreslds vara besluts-
myndighet 1 férképsirenden genom de sex civilomridesansvariga
linsstyrelserna, avgor vilket underlag och vilken utredning som krivs
1 det enskilda férkopsirendet utdver de uppgifter som framgér av en
anmilan om ett f6rvirv som omfattas av forkopsritt. Linsstyrelserna
har generellt sett 1 egenskap av hogsta civila totalférsvarsmyndighet
inom det egna linet en god inblick i samt kinnedom om det civila f6r-
svarets intressen och behov nir det giller sirbarheter och risker. Nir
det giller totalférsvarets intressen och behov finns det 1 dagsliget inte
nigon motsvarande organisation eller kompetens inom linsstyrelsen.
Som beslutsmyndighet kommer sidan organisation och kompetens
till viss del kunna byggas upp 6éver tid men beslutsmyndigheten kom-
mer, som nimnts ovan, vara 1 behov av samrdd med andra myndig-
heter for att kunna uppritta underlag for utredning och beslut om
forkop.

Nir det giller frigan om vilka underlag som kan krivas och be-
slutsmyndighetens motiveringsskyldighet hinvisas till kapitlet gillande
beslut om forkép.
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13.3.2 Inhdamtande av information vid handldaggning
av ett forkopsarende

Utredningens forslag: Beslutsmyndigheten fir i samband med
handliggning av ett férkdpsirende begira information frin kom-
muner, regioner och statliga myndigheter.

Kommuner, regioner och de statliga myndigheter som reger-
ingen bestimmer ska limna en uppgift till beslutsmyndigheten efter
en begiran om det behovs f6r att beslutsmyndigheten ska kunna
fullgora sitt uppdrag.

For att kunna handligga och goéra en inledande utredning 1 forkops-
drenden ir det av vikt att beslutsmyndigheten har tillging till behovlig
information. I vissa fall kommer det underlag som beslutsmyndigheten
far 1 samband med anmilan om ett f6rvirv av fast egendom eller t.ex.
overldtelsehandlingar eller underlag som beslutsmyndigheten 1 vissa
fall har begirt in vara tillrickligt underlag f6r att kunna fatta beslut 1
forkopsirendet. I andra fall kan ytterligare underlag frin andra myn-
digheter, men dven frin kommuner eller regioner krivas for att en
inledande utredning ska kunna goras.

Forsvarsmakten har, som tidigare pdpekats, huvudansvaret for ett
militirt forsvar. Forsvarsmakten har dven ndgra utpekade stddmyndig-
heter till sin hjilp f6r denna uppgift och i militira frégor krivs minga
gdnger ett nira samarbete med andra myndigheter, exempelvis, Siker-
hetspolisen (Sipo), Fortifikationsverket, Férvarets radioanstalt (FRA)
och andra aktérer, {or att vara framgangsrikt.

Aven om de allra flesta 6verlitelser av fast egendom kan forvintas
vara oproblematiska ur ett militirt perspektiv, kan sirskild kunskap
behovas f6r att kunna identifiera de 6verldtelser som kan vara av be-
tydelse f6r det militira forsvaret. Férutom information om en fastig-
hets geografiska beligenhet, verksamhet som bedrivs pd eller i an-
slutning till fastigheten eller omstindigheter hos férvirvaren som kan
anges 1 en anmilan av ett f6rvirv som omfattas av férkopsritt kan det
1 vissa fall ocks3 finnas behov av en f6rdjupad information. En sidan
information kan t.ex. avse en forvirvares bakomliggande dgandefér-
hillanden, men dven annan underrittelseinformation, analys av om-
virldsliget och rddande hotbild m.m. Det kan 1 viss utstrickning krivas
ett samrdd mellan beslutsmyndigheten och med andra férsvars- och
underrittelsemyndigheter med ansvar f6r det militira forsvaret f6r
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att avgora ett forkdpsirende. Nir det giller det militira forsvaret och
mer generella hotbedomningar ir dven Sipo expertmyndighet, men
relevant information kan ocks3 tinkas finnas hos andra myndigheter.

Genom samrdd med relevanta aktdrer ges beslutsmyndigheten de
férutsittningar som krivs for att kunna genomféra utredningar gil-
lande utévande av férkopsritt for det militira férsvaret.* Besluts-
myndigheten ska dirfor {3 begira information frin statliga myndig-
heter, men dven frdn kommuner eller regioner i friga om t.ex. lokal
infrastruktur, i samband med handliggning av ett férkdpsirende om
det behovs for att beslutsmyndigheten ska kunna fullgéra sitt upp-
drag. Vilka myndigheter som kan vara aktuella kan till viss del variera,
t.ex. beroende pd omvirldsliget och hotbild. Regeringen bor dirfor
bestimma vilka dessa aktdrer bor vara. Dessa blir dd skyldiga att limna
nodvindiga uppgifter till beslutsmyndigheten om beslutsmyndigheten
begir det i samband med handliggning av ett férkdpsirende. Ett s3-
dant férfarande tillimpas dven vid granskningar enligt lagen (2023:560)
om granskning av utlindska direktinvesteringar.

13.3.3 Samverkan infor beslut om utévande av forkopsratt

Utredningens forslag: Beslutsmyndigheten ska vid sin utredning
samverka med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

Ovan foreslogs att beslutsmyndigheten ska fd begira in information
frdin kommuner, regioner och statliga myndigheter 1 samband med
handliggning och den inledande utredningen av ett forkopsirende.
I de fall ett férkopsirende kan resulteraiatt f6rkép utévas och en f6r-
djupad utredning gérs bor samverkan med relevanta statliga myndig-
heter, enligt utredningens mening, vara obligatorisk fér att beslut om
forkop ska kunna fattas. Ett sddant forfarande tillimpas dven vid gransk-
ningar enligt lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar.
Vilka myndigheter som ska ingd i denna krets kan variera 6ver tid
beroende pd bl.a. omvirldsutvecklingen. Det framstdr dirmed inte
indamadlsenligt att 1 lag reglera vilka myndigheter som ska ingd i sam-
verkan. Det foreslds dirmed att det ska féras in en bestimmelse om

*I detta sammanhang kan det noteras att det av t.ex. 8 § férvaltningslagen (2017:900) och 6 §
myndighetsférordningen (2007:515) framgdr att myndigheter ska samverka med andra myn-
digheter. Jfr dven 6 kap. 5 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).
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att beslutsmyndigheten vid sin utredning ska samverka med de stat-
liga myndigheter som regeringen bestimmer.

13.4  Verkstillande av forkopsbeslut

13.4.1 Forvarv av fastigheter enligt jordabalken
eller fastighetsbildningslagen

Nir det giller frigan om vilken myndighet som rent faktiskt ska
genomfora férvirv av fast egendom nir beslutsmyndigheten har fat-
tat beslut om att f6rkop ska utdvas, dvs. verkstillande av ett forkops-
beslut, ir det inte givet att dven denna uppgift ska skétas av besluts-
myndigheten.

Vid f6rvirv av fast egendom behover en myndighet forhélla sig ull
vissa regelverk. Dessa regelverk kommer ocksd {3 betydelse f6r be-
slutsmyndighetens bedémning av om f6rkop ska utdvas eller inte. Ett
sddant regelverk dr forordningen (1993:527) om férvaltning av statliga
fastigheter m.m. Denna férordning innehéller bestimmelser om hur
statens fastighetsforvaltning ska bedrivas. I begreppet fastighetsfor-
valtning innefattas forvirv, upplatelse, drift, underhdll samt forsilj-
ning av fast egendom.

Varje fastighetsforvaltande myndighet ska uppritta och fortlop-
ande hilla en plan &ver f6rvirv, nybyggnader och ombyggnader av fast
egendom inom ramen fér myndighetens férvaltningsuppdrag aktuell
(investeringsplan). Samtliga investeringsprojekt med en beriknad kost-
nad som éverstiger 10 miljoner kronor redovisas i investeringsplanen.’
En myndighet fir, inom ramen for sitt férvaltningsuppdrag och inom
ramen for de ekonomiska resurser som myndigheten férfogar 6ver,
besluta om investeringar nir den beriknade investeringskostnaden
inte 6verstiger 10 miljoner kronor per projekt. Om den beriknade
kostnaden 6verstiger 10 miljoner kronor ska myndigheten éverlimna
frigan till regeringens provning.® En myndighet méste alltsd férhilla
sig till sitt uppdrag och budget vid férvirv av fast egendom. Vid storre
forvirv ska frigan hanteras av regeringen. Det bér noteras att begrins-
ningar gillande exempelvis belopp gillande investeringskostnad dven
kan framgd av myndigheters regleringsbrev.

> 8 och 9 §§ férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
610 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
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Det framgar dven av férordningen om forvaltning av statliga fastig-
heter m.m. att varje fastighetsforvaltande myndighet ska uppritta och
fortlopande hélla en plan for drift och underhll av de fastigheter som
ingdr i férvaltningsuppdraget aktuell (férvaltningsplan).” Myndig-
heten ska dven uppritta och fortldpande hilla aktuell en plan for for-
siljning eller annan avyttring av sddana fastigheter som inte behovs
for statlig verksamhet och som inte av andra sirskilda skil bér vara
kvar i statens dgo (avyttringsplan).® Ansvaret for férvaltning av en fas-
tighet fir, efter medgivande av regeringen, foras dver frin en fastig-
hetsférvaltande myndighet till en annan. Om &verféringen sker mellan
tvd affirsverk eller mellan ett affirsverk och en férvaltningsmyndig-
het ska 6verforingen ske pd marknadsmissiga villkor. En éverforing
mellan tv4 férvaltningsmyndigheter ska ske till bokfért virde.”

Av férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m. fram-
gdr vidare att fast egendom inte fir férvirvas och forvaltas av andra
in fastighetsférvaltande myndigheter.' Vilka de fastighetsférvaltande
myndigheterna ir framgar av férordningen (1996:1190) om 6verldtelse
av statens fasta egendom m.m. Fortifikationsverket har bemyndigats
att férvirva fastigheter enligt den angivna férordningen. Fortifika-
tionsverket dr vidare, som tidigare nimnts, den myndighet som redan
1 dag ger stod och bistdr Férsvarsmakten vid fastighetsaffirer. Efter-
som Fortifikationsverket redan har en sddan uppgift bedoms det som
bade limpligt och naturligt att Fortifikationsverket ir den myndighet
som av regeringen bemyndigas att verkstilla beslutsmyndighetens
forkopsbeslut gillande det militira férsvaret vid f6rvirv av fastigheter
enligt jordabalken eller fastighetsbildningslagen.

I detta sammanhang kan det noteras att Fortifikationsverket dven
har en forvaltande roll gillande fast egendom som ir avsedd for for-
svarsindamal. Men frigan om vilken aktdr som efter verkstillandet
av forkopsbeslutet ska foérvalta den aktuella fastigheten bér enligt
utredningen dock vara en friga som fir bedémas frén fall till fall ut-
ifrn de behov som finns gillande egendomen.

713 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
814 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
%16 § férordningen om forvaltning av statliga fastigheter m.m.
103 § férordningen om férvaltning av statliga fastigheter m.m.
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13.4.2 Indirekta fastighetsforvarv

Det finns tydliga skillnader mellan statens méjligheter att t.ex. for-
virva fast egendom med stdd av jordabalkens bestimmelser jimfort
med att forvirva en fastighet genom ett indirekt forvirv. Foljden om
beslutsmyndigheten beslutar att utéva forkop gillande ett indirekt
fastighetsforvirv dr att ett bolag forvirvas. Detta eftersom det hir ir
frdga om fastigheter som har paketerats i bolag och dirmed igs av detta
bolag. Nir det giller férvirv av bolag har myndigheter inte bemyndigats
pd motsvarande sitt som ir fallet nir det giller férvirv av fastigheter.
Fortifikationsverket har alltsd inte nigot bemyndigande avseende att
forvirva bolag.

Syftet med att l8ta f6rskdplagen omfatta indirekta forviry ir dock
att férvirva fastigheterna som sddana. Det ir alltsd inte frdga om att
staten ska dga och driva bolaget vidare. Vid denna sorts férvirv kom-
mer bolaget dirfor att behova likvideras och fastigheten skiftas ut till
staten (se dven kapitlet gillande vilket f6rvirv som ska omfattas av
forkopsritt).!! Det oavsett kan det dock krivas att Fortifikations-
verket fir ett utvidgat uppdrag med innebérden av att myndigheten
har ritt att verkstilla beslut om forkop avseende indirekta forvirv och
likvidera bolaget. For att Fortifikationsverket ska kunna fullfélja upp-
draget som verkstillande myndighet 6ver lag behéver myndigheten
iven finansiering eftersom detta 1 dagsliget inte ingdr 1 dess verksam-
het (se konsekvensanalys).

"1 Tfr 25 kap. aktiebolagslagen (2005:551).
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14 En beslutsmyndighet fattar
beslut om forkdp for civilt forsvar

14.1 Inledning

I detta kapitel bedéms vilken aktdr som bér handligga och besluta 1
forkopsirenden gillande civilt forsvar samt vilken aktér som bor verk-
stilla forkopsbeslut. Vidare behandlas frigor om vilka underlag som
kan ligga till grund f6r ett beslut om utévande av férkopsritt for det
civila férsvaret och behovet av samrid 1 samband med handliggning
av och beslut 1 ett sidant f6rkopsirende.

14.2  Forkopsratten for det civila forsvarets skydd
b6r samlas pa en beslutsmyndighet

14.2.1 Den myndighet som regeringen bestimmer
bor vara beslutsmyndighet

Utredningens f6rslag: Den myndighet som regeringen bestimmer
ska vara beslutsmyndighet.

I likhet med vad som giller for férkopsritten avseende det militira
forsvaret har utredningen évervigt vilken aktdr som bor handligga
och fatta beslut om forksp for det civila férsvaret.

Forkopsirenden skulle kunna avgoras av regeringen eftersom dren-
den gillande civilt férsvar generellt sett kan anses vara av principiell
vikt, men av samma skil som f6r det militira férsvaret beddmer utred-
ningen att det bér vara en beslutsmyndighet som utreder och fattar
beslut om utévande av férkopsritt for det civila forsvaret.
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14.2.2 Vilken myndighet kan vara lamplig
som beslutsmyndighet?

Nir det giller frigan om vilken myndighet som kan vara limplig som
beslutsmyndighet 1 friga om férkop for det civila férsvaret konsta-
teras att staten har delat upp ansvaret f6r det civila forsvaret mellan
flera olika myndigheter. Det finns allts3 flera myndigheter som skulle
kunna tinkas vara beslutsmyndighet. De myndigheter som utred-
ningen frimst har beddmt kunna vara aktuella ir Myndigheten for
samhillsskydd och beredskap (MSB) eller linsstyrelsen, och i synner-
het de civilomridesansvariga linsstyrelserna.

MSB ir en aktor som har en viktig roll gillande det civila férsvaret,
vilket bl.a. framgar av férordningen (2022:524) om statliga myndig-
heters beredskap. Det dr dock linsstyrelsen som dr den hogsta civila
totalforsvarsmyndigheten i ett lin och de sex utpekade civilomrades-
ansvariga linsstyrelserna har ocks3 ett 6vergripande ansvar och sam-
ordnande roll &ver sina respektive geografiska omriden.' Linsstyrelsen
gor redan i dagsliget beddmningar gillande behov och beredskaps-
formdga hos aktorer inom det egna linet. Detta sker med hjilp av
information och underlag frin t.ex. sektorsansvariga myndigheter,
beredskapsmyndigheter, MSB, kommuner, regioner, privata verksam-
hetsutovare, Forsvarsmakten, stodmyndigheter f6r militirt férsvar
m.fl. Mot bakgrund av att de sex civilomrddesansvariga linsstyrelserna
redan 1 dagsliget ir naturliga samverkansaktorer gillande det civila
forsvaret beddmer utredningen att dessa linsstyrelser dven har bist
forutsittningar f6r att, genom samverkan med aktuella aktérer, kunna
samla in information och utifrin denna information bedéma vilka
fastigheter som behover f6rkdpas f6r det civila férsvaret. Vidare har
linsstyrelserna redan 1 dag, genom att vara tillsynsansvarig f6r skydds-
objekt, en viss kontroll éver de fastigheter som ir klassade som
skyddsobjekt. Aven om andra férfaranden dir linsstyrelsen i dag ir
inblandade, t.ex. gillande skyddslagen (2010:305) och skyddsfor-
ordningen (2010:523), till viss del skiljer sig mot det foreslagna for-
farandet gillande férkop bedomer utredningen att linsstyrelsen ir den
aktdr som ir bist limpad som beslutsmyndighet. I denna bedémning
ligger dven att linsstyrelsens roll kan stirkas om de civilomrddesan-
svariga linsstyrelserna ocksd ges ritt att besluta om f6rkop.

7 och 7 a §§ férordning (2017:868) med linsstyrelseinstruktion.
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I likhet med vad som giller for det militira férsvaret bor det under-
strykas att det finns myndigheter som ir viktiga aktdrer for att lins-
styrelsen ska kunna utféra arbetet som beslutsmyndighet. Genom sam-
rdd med dessa ges beslutsmyndigheten de férutsittningar som krivs
for att kunna genomfora utredningar och bedémningar gillande ut-
dvande av forkopsritt for det civila forsvaret.

For att linsstyrelserna ska kunna fullfélja uppdraget som besluts-
myndighet behéver de ett nytt uppdrag och finansiering (se konse-
kvensanalys).

14.3 Underlag som kan ligga till grund
for forképsbeslut

14.3.1 Beslutsmyndighetens egna underlag och utredning

Linsstyrelsen, genom de sex civilomridesansvariga linsstyrelserna,
som enligt utredningens forslag foreslds vara beslutsmyndighet 1 f6r-
képsirenden avgor vilket underlag och vilken utredning som krivs i
det enskilda forkdpsirendet utdver de uppgifter som framgir av en
anmilan om ett férvirv som omfattas av forkdpsritt.

I egenskap av hogsta civila totalférsvarsmyndighet inom det egna
linet har de sex civilomrddesansvariga linsstyrelserna generellt sett en
god inblick 1 samt kinnedom om det civila férsvarets intressen och
behov nir det giller sirbarheter och risker. Aven om sidan organisa-
tion och kompetens finns 1 dagsliget kommer linsstyrelsernaiarbetet
som beslutsmyndighet gillande forkép, som nimnts ovan, varaibehov
av samrdd med andra myndigheter {6r att kunna uppritta underlag fér
utredning och beslut om férkop.

Nir det giller frigan om vilka underlag som kan krivas och besluts-
myndighetens motiveringsskyldighet hinvisas tll kapitlet gillande
beslut om forkép.
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14.3.2 Inhdamtande av information vid handldaggning
av ett forkopsarende

Utredningens forslag: Beslutsmyndigheten fir i samband med
handliggning av ett férkdpsirende begira information frin kom-
muner, regioner och statliga myndigheter.

Kommuner, regioner och de statliga myndigheter som reger-
ingen bestimmer ska limna en uppgift till beslutsmyndigheten
efter en begiran om det behovs f6r att myndigheten ska kunna full-
gora sitt uppdrag.

I samband med handliggning och den inledande utredningen av ett
forkopsirende dr det av vikt att beslutsmyndigheten har tillgdng till
behovlig information. I vissa fall kommer det underlag som linssty-
relsen fir 1 samband med anmilan om ett férvirv av fast egendom och
t.ex. overldtelsehandlingar vara tillrickligt underlag for att kunna fatta
beslut 1 forkopsirendet. I andra fall kan ytterligare underlag frn andra
myndigheter, kommuner eller regioner krivas.

Vissa utpekade statliga myndigheter har blivit beredskapsmyndig-
heter med sirskild betydelse fo6r samhillets krisberedskap och total-
forsvar. Beredskapsmyndigheter ska ha god férmiga att motstd hot
och risker, férebygga sirbarheter, hantera fredstida krissituationer
och genomféra sina uppgifter vid hojd beredskap. Exempel pd bered-
skapsmyndigheter ir Domstolsverket, Finansinspektionen, Kriminal-
varden, Lantmiteriet, Migrationsverket, Polismyndigheten och Svenska
kraftnit. Aven de 21 linsstyrelserna utgor beredskapsmyndighet. Det
civila férsvaret berdr dock dven kommuner, regioner och civilsam-
hillet.

Av férordningen (2022:524) om statliga myndigheters beredskap
(beredskapsforordningen) framgdr att vissa beredskapsmyndigheter
ska ingd i beredskapssektorer och att tio av dessa beredskapsmyndig-
heter dven har ett utpekat ansvar att vara sektorsansvariga myndig-
heter. De sektorsansvariga myndigheterna ska leda arbetet med att
samordna 3tgirder och driva pd arbetet inom sin beredskapssektor
infér och vid fredstida krissituationer och férhéjd beredskap. De
sektorsansvariga myndigheterna ska dven stodja beredskapsmyndig-
heterna och verka for att samordning sker med andra aktérer. De
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olika beredskapsmyndigheterna kan ingd i en eller fleraav de 10 bered-
skapssektorerna.’

Organisationen fér beredskapsarbetet innebir att det ménga ginger
krivs ett nira samarbete med flera aktorer for att det civila férsvaret
ska vara framgdngsrikt och motstindskraftigt. Med hinvisning till att
det finns en etablerad organisation foresldr utredningen att dessa myn-
digheter, frimst genom de sektorsansvariga myndigheterna, pa be-
giran ska bistd beslutsmyndigheten med relevant information om den
granskande 6verldtelsen av fast egendom.

Aven om de allra flesta 6verlitelser av fast egendom kan férvintas
vara oproblematiska ur det civila férsvarets perspektiv, kan sirskild
kunskap behovas f6r att kunna sélla ut de {3 6verldtelser som kan vara
av betydelse for det civila férsvaret. Forutom information om en fas-
tighets geografiska beligenhet, verksamhet som bedrivs pd eller 1 an-
slutning till fastigheten eller omstindigheter hos férvirvaren som kan
anges 1 en anmilan av ett férvirv som omfattas av f6rkopsritt kan det
1vissa fall ocks3 finnas behov av en férdjupad information frin andra
in beredskapsmyndigheterna genom de sektorsansvariga myndighe-
terna. Sddan information kan t.ex. avse en férvirvares bakomligg-
ande dgandeforhillanden, men dven annan underrittelseinformation,
analys av omvirldsliget och rddande hotbild m.m. Det kan dirfér i
viss utstrickning krivas ett samrdd mellan beslutsmyndigheten och
med andra férsvars- och underrittelsemyndigheter for att avgora ett
forkopsirende. Beslutsmyndighetens beslut i ett férkdpsirende skulle
t.ex. kunna grundas pd information frin exempelvis MSB, men dven
pd underrittelseinformation frin ngon forsvars- eller underrittelse-
myndighet, t.ex. Férsvarsmakten inklusive Den militira underrittelse-
och sikerhetstjinsten (Must) och Sikerhetspolisen (Sipo) som ge-
nom underrittelseinhimtning och sirskild kunskap om de civila och
militira hotbilderna mot Sverige kan bedéma om en viss 6verlatelse
eller upplitelse kan antas innebira en risk for svenska sikerhetsin-
tressen.

Beslutsmyndigheten ska dirfor 8 begira information frin statliga
myndigheter generellt, men dven frdn kommuner eller regioner i friga
om t.ex. lokal infrastruktur, i samband med handliggning av ett for-
kopsirende om det behdvs for att beslutsmyndigheten ska kunna full-
gora sitt uppdrag. Vilka myndigheter som kan vara aktuella kan till viss
del variera, t.ex. beroende pd omvirldsliget. Regeringen bér dirfor

2 Férordning (2022:524) om statliga myndigheters beredskap.
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bestimma vilka aktérer som kan komma i frdga fér inhimtande av
information. Dessa bor vara skyldiga att limna nédvindiga uppgifter
till beslutsmyndigheten om beslutsmyndigheten begir det 1 samband
med handliggning av ett férkopsirende. Ett sddant forfarande tillimpas
dven vid granskningar enligt lagen (2023:560) om granskning av ut-
lindska direktinvesteringar.

14.3.3 Samverkan infor beslut om utévande av forkopsratt

Utredningens forslag: Beslutsmyndigheten ska vid sin utredning
samverka med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

I de fall ett forkopsirende kriver en fordjupad utredning gors bor sam-
verkan med relevanta statliga myndigheter, enligt utredningens
mening och 1 likhet med vad som dven foreslagits gillande férkops-
ritt for militirt forsvar, vara obligatorisk. Ett sddant férfarande till-
limpas redan enligt lagen om granskning av utlindska direktinvester-
ingar. I detta sammanhang bér det noteras att antalet 6verlatelser som
foreslas omfattas av f6rkdpsritt dr betydligt fler dn antalet invester-
ingar som omfattas av lagen om granskning av utlindska direktinve-
steringar. Det stora antalet drenden medfér oundvikligen en hégre
arbetsbelastning for de myndigheter som pa olika sitt involveras 1 for-
kopsirenden.

Vilka myndigheter som ska ingd i denna krets kan variera 6éver tid
och det framstir inte som dndamélsenligt att i lag reglera vilka myn-
digheter som ska ingd 1 samverkan. Det foreslds dirmed att det ska
foras in en bestimmelse om att beslutsmyndigheten vid sin utredning
ska samverka med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

14.4  Verkstéllande av forkopsbeslut

14.4.1 Forvarv av fastigheter enligt jordabalken
eller fastighetsbildningslagen

I likhet med vad som framgar av kapitlet gillande férkopsritt for det
militira forsvaret ir det inte givet att det dr beslutsmyndigheten som
ocksd verkstiller férkopsbeslutet, dvs. genomfor forvirvet av fastig-
heten.
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Det regelverk rorande f6rvirv av fast egendom som aktualiseras 1
samband med att en myndighet férkdper en fastighet f6r militirt f6r-
svar gor sig pd samma sitt gillande vid forkép for civilt forsvar (se
vidare kapitel 14). Hir ska endast noteras att linsstyrelsen inte har
bemyndigats att vara en fastighetsforvaltande myndighet. Med hinsyn
till att linsstyrelsen inte dr uppriknad som en fastighetsforvaltande
myndighet skulle det alltsd krivas en indring av linsstyrelsens upp-
drag om linsstyrelsen, utdver att vara beslutsmyndighet, dven skulle
vara den myndighet som verkstillde férképsbesluten.

P& samma bevekelsegrunder som angavs i rorande forkép for det
militira forsvaret foreslds Fortifikationsverket vara den myndighet
som verkstiller ett férkop for civilt férsvar. Fortifikationsverket har
den erfarenhet, kompetens och férméga att utveckla den verksamhet
som krivs for att kunna bistd linsstyrelserna med verkstillande av
forkopsbeslut gillande det civila forsvaret.

I likhet med vad som giller for f6rkop gillande det militira for-
svaret kan det noteras att Fortifikationsverket dven har en férvaltande
roll gillande fast egendom som ir avsedd fér forsvarsindamal. Frigan
om vilken aktdr som efter verkstillandet av férkdpsbeslutet ska for-
valta fastigheten dr dock en friga som far bedémas fran fall till fall
utifrin de behov som finns gillande egendomen. I friga om utévande
av forkodp f6r det civila férsvaret skulle det vara indamélsenligt att be-
slutsmyndigheten pekar ut vilken aktér som bor férvalta den for-
kopta fastigheten.

Sammanfattningsvis bedémer utredningen att Fortifikationsverket,
utdver att vara den myndighet som verkstiller forkopsbeslut gillande
det militira forsvaret, dven bor vara den myndighet som bemyndigas
av regeringen att verkstilla beslutsmyndighetens beslut om forkép av
fast egendom for det civila forsvarets skydd vid forvirv av fastigheter
enligt jordabalken eller fastighetsbildningslagen.

14.4.2 Indirekta fastighetsforvarv

Utredningen gér bedémningen att problematiken rérande f6rkép av
fast egendom genom ett indirekt f6rvirv ir densamma nir képet gors
for det civila forsvaret som vid det militira férsvaret. Av det skilet
foreslds samma losning for bida férvirvstyperna.
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15 Kommunen fattar beslut
om forkop for motverkande
av organiserad brottslighet

15.1 Inledning

I detta kapitel belyses beslutprocessen inom en kommun 1 syfte att
klargora hur besluten i en kommunal férképsprocess bor hanteras.
Vidare behandlas fragor om vilka underlag som kan ligga till grund for
ett beslut om utévande av f6rkopsritt f6r motverkande av organiserad
brottslighet och behovet av samrdd i samband med handliggning av
och beslut i ett sddant forképsirende.

15.2 Vilket kommunalt organ beslutar om forkop?

I kommunallagen finns bestimmelser om kommuners organisation
och beslutsordning. Reglering gillande 1 vilken ordning kommunala
beslut ska fattas ir relativt detaljerad och finns 5 kap. kommunallagen.
Bakgrunden till den detaljerade regleringen ir bl.a. att en kommuns
beslutsfattande ska vara férutsebart och kontrollerbart.! Kommunal-
fullmiktige ska besluta i drenden av principiell beskaffenhet och idren-
den av vikt f6r kommunen, som t.ex. mil och riktlinjer f6r den kom-
munala verksamheten, budget, skatt, andra viktiga ekonomiska frigor
samt nimndernas organisation och verksamhetsformer.> Arenden som
anges 15 kap. 1 § kommunallagen fir inte delegeras till nimnder, utan
ska hanteras av kommunalfullmiktige. Detsamma giller f6r drenden
som enligt annan lag eller férfattning inte far delegeras. I 6vrigt kan

' O. Lundin och U. Bjérkman, Kommunen & lagen — en introduktion, sjunde upplagan, s. 70.
25 kap. 1 och 12 § § kommunallagen. Upprikningen av drenden som kommunfullmiktige ska
besluta om 15 kap. 1 § kommunallagen ir dock inte uttémmande, utan ska ses som exempel pd
irenden som ankommer pd fullmiktige.
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fullmiktige delegera beslutsfattande till nimnderna.’ Nimnderna kan
sedan 1 sin tur, med vissa undantag, uppdra 4t en anstilld hos kom-
munen att besluta 4 nimndens vignar i ett visst drende eller grupp av
drenden.’

Alla drenden som kommunfullmiktige ska fatta beslut om ska
beredas av en nimnd eller av en fullmiktigeberedning. Om fullmik-
tigeberedning tillimpas maste nimnden ind3 yttra sig. Vidare ska kom-
munstyrelsen ges tillfille att yttra sig 1 kommunfullmiktiges besluts-
irenden.’ Nir det giller bridskande drenden far fullmiktige fatta beslut
utan beredning om samtliga nirvarande ledaméter ir ense om sak-
innehillet i beslutet.®

Frigan om hur kommunerna ska hantera férképsirenden organi-
satoriskt bor, precis som nir det giller huvudparten av alla besluts-
drenden som en kommun 1 6vrigt har, vara en friga fér kommunerna
sjilva att avgora utifrdn kommunallagens reglering gillande besluts-
ordning och méjligheterna till delegering av vissa drenden. Det finns
enligt utredningen inget behov av att i den kommunala férképslagen
inféra en hinvisning som anger att det ir kommunallagen som ska
tillimpas 1 dessa frigor.

15.3 Underlag som kan ligga till grund
for forképsbeslut

15.3.1 Kommunens egna underlag och utredning

Den férképsberittigade kommunen avgor vilket underlag och vilken
utredning som krivs i det enskilda férkdpsirendet utdver de uppgifter
som framgdr av en anmilan om ett {6rvirv som omfattas av forkopsritt.

Nir det giller kommunernas egna underlag och utredning kan det
konstateras att kommunernas ansvar for det brottsférebyggande ar-
betet inom den egna kommunen bl.a. férankras i lagen (2023:196) om
kommunernas ansvar for brottsforebyggande arbete. Dir anges att
kommunerna ska ta fram en ligesbild och en tgirdsplan. Ligesbilden
ska utgodra ett underlag f6r kommunernas planering samt genomfor-
ande av dtgirder som kan férebygga brott och dirmed leda till minskad

* 5 kap. 2 § kommunallagen.

*7 kap. 5 § och 6 kap. 38 § kommunallagen. Namnderna bestimmer i dessa fall om terrapport-
ering av beslut ska krivas av den anstillda.

> 5 kap. 26-28 §§ kommunallagen.

¢ 5 kap. 33 § kommunallagen.
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brottslighet. Kartliggningen ska t.ex. visa vilken typ av brottslighet
som finns i kommunen, brottslighetens omfattning och om den ir
koncentrerad till vissa omriden eller tider.” Utéver statistik och kvan-
titativa data kan kartliggningen idven innefatta information frin indi-
vider, grupper och aktdrer som har viktiga kunskaper och erfaren-
heter att férmedla. Det anges i férarbetena till lagen att det inte finns
ndgot krav pd en uttémmande och fullstindig beskrivning av all brotts-
lighet som férekommer inom kommunen, men att det ir viktigt att
kartliggningen av brottsligheten visar en tillrickligt allsidig och hel-
tickande bild. Nir det giller dtgirdsplanen, som baseras pd den kart-
liggning som gjorts vid framtagandet av ligesbilden, anges att det ir
lampligt att tgirdsplanen innehiller nirmare detaljer om kommunens
planering. Planeringen kan t.ex. synliggéras genom att det anges under
vilken period kommunen planerar att vidta dtgirder och vem eller vilka
inom kommunen som ansvarar fér genomfdrande respektive uppfol;-
ning. Atgirderna ska utg3 frin kunskap om vad som ir verkningsfullt
nir det giller att forebygga brott. Ligesbilden ska uppdateras och
dtgirdsplanen ska f6ljas upp minst vartannat &r. Arbetet ska i den ut-
strickning som det dr limpligt integreras med analys- och planerings-
arbete 1 enlighet med andra férfattningar.®

Den ligesbild och &tgirdsplan som tas fram av kommunerna bér
enligt utredningens mening kunna utgéra ett av underlagen som kan
ligga till grund fé6r kommunernas bedémning gillande behovet av ut-
dvande av forkdpsritten i syfte att motverka organiserad brottslighet.
Mot bakgrund av att det sannolikt inte dr mojligt f6r kommunerna att
ta fram, och inte heller krivs, en uttémmande och fullstindig liges-
bild eller &tgirdsplan bér dock dven andra underlag kunna utgéra grund
for ett forkopsbeslut. Det kommer t.ex. ocksa finnas situationer dir
kommunerna trots sin lokalkinnedom inte 1 f6rvig har vetskap om
att en specifik fastighet anvinds eller kommer att anvindas 1 organi-
serad brottslighet. Aven om viss organisation och kompetens i dags-
liget finns hos kommunerna gillande arbetet fér att motverka organi-
serad brottslighet kommer kommunerna, som nimnts ovan, vara i
behov av att kunna samrida med andra myndigheter f6r att kunna

7 4 § lagen om kommuners ansvar {6r brottsférebyggande arbete.

%5 § lagen om kommuners ansvar fér brottsférebyggande arbete och prop. 2022/23:43,s. 30 {.
Kommunerna ir dven enligt andra férfattningar skyldiga att ta fram olika analys- och planerings-
dokument, t.ex. enligt plan- och bygglagen (2010:900), skollagen (2010:800), lagen (2003:778)
om skydd mot olyckor, lagen (2006:544) om kommuners och regioners dtgirder infér och vid
extraordinira hindelser i fredstid och h6jd beredskap samt férordningen (2015:502) om viss
samverkan om unga och nyanlinda.
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uppritta underlag f6r utredning och beslut om f6rkép. Bland annat
beror det pd att viss brottslighet som skulle kunna medféra behov av
att utdéva kommunens forkopsritt generellt sett dr svdr att utreda, t.ex.
penningtvitt. Kommunen har dock inte nigot uppdrag att genom-
fora brottsutredningar och har dirmed inte heller nigon kunskap och
sddan kompetens som krivs fér detta. Givetvis kan kommunen inom
ramen for utredningen for ett férkdpsirende t.ex. friga var pengarna
till ett fastighetsférviarv kommer ifrdn, men kommunerna kan inte for-
vintas utreda brott. I likhet med vad som giller vid handliggning av
statliga forkopsiarenden bor det dirmed understrykas att det finns
myndigheter som ir viktiga aktorer {6r att den férkopsberittigade
kommunen ska kunna utféra sitt arbete inom ramen f6r den féreslagna
kommunala férképslagen. Genom samrdd med dessa ges kommunen
de férutsittningar som krivs for att kunna genomféra utredningar och
bedémningar gillande utdvande av férkopsritt f6r motverkande av
organiserad brottslighet.

Nir det giller frigan om underlag i 6vrigt och kommunernas moti-
veringsskyldighet hinvisas till kapitlet gillande beslut om férkop.

15.3.2 Inhamtande av information vid handlaggning
av ett forkopsarende

Utredningens forslag: Den férkopsberittigade kommunen far 1
samband med handliggning av ett forképsirende begira infor-
mation frin kommuner, regioner och statliga myndigheter.
Kommuner, regioner och de statliga myndigheter som reger-
ingen bestimmer ska limna en uppgift till kommunen efter en be-
giran om det behovs for att kommunen ska kunna fullgéra sitt

uppdrag.

For att kunna handligga och gora en inledande utredning 1 férképs-
drenden dr det av vikt att den forkopsberittigade kommunen har till-
ging till behovlig information. Aven om de allra flesta dverlitelserna
av fast egendom kan férvintas vara oproblematiska kan sirskild kun-
skap behovas for att kunna identifiera de 3 6verldtelser som kan vara
problematiska och som kan kopplas till organiserad brottslighet.
I vissa fall kommer kommunens egna underlag och det underlag som
kommunen far i samband med anmilan om ett férvirv av fast egen-
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dom i form av information om en fastighets geografiska beligenhet,
verksamhet som bedrivs p3 eller 1 anslutning till fastigheten eller vissa
omstindigheter hos férvirvaren och t.ex. dverldtelsehandlingar, vara
tillrickligt f6r att kunna fatta beslut i forkdpsirendet. I andra fall kan
det finnas behov av en férdjupad information och underlag frdn andra
myndigheter, kommuner eller regioner krivas f6r att kommunen ska
kunna géra sin bedémning 1 férképsirenden.

Eftersom en kommun inte ir en brottsbekimpande myndighet
kriver arbetet gillande motverkande av organiserad brottslighet minga
gdnger ett nira samarbete och samrdd med t.ex. Polismyndigheten,
Sikerhetspolisen (Sipo) och andra brottsbekimpande aktérer for att
vara framgdngsrikt. Det beh6ver vara fallet dven nir det giller f6rkops-
irenden. Ett exempel pd en brottstyp dir kommunen i stor utstrick-
ning kommer att vara beroende av information frin brottsbekimpande
myndigheter ir penningtvitt eller annan ekonomisk brottslighet, som
1 grunden ir svdrupptickta brott. For att uppticka ekonomisk brotts-
lighet krivs det ofta en granskning av bokféringen i ett foretag, vilket
ir relativt omfattande brottsutredningar. En annan svirighet med olika
former av ekonomisk brottslighet ir att de ofta uppticks sent, vilket
kommer att férsvira mojligheterna att anvinda forkdpslagen vid olika
former av ekonomisk brottslighet. Det finns i dag exempel pd kom-
muner som har ett framgingsrikt samarbete med brottsbekimpande
aktorer. Ett sddant exempel ir Sodertilje kommun, som bedriver ett
relativt omfattande och systematiskt arbete mot den organiserade
brottsligheten och inom ramen for detta som samverkar med brottsbe-
kimpande myndigheter 1 detta arbete genom den s.k. PAX-modellen.

Kommunerna bor dven ges mojlighet att vid behov begira infor-
mation frin brottsbekimpande myndigheter, men dven frdn andra
myndigheter och andra kommuner eller regioner 1 friga om t.ex. lokal
infrastruktur 1 samband med handliggning av ett férkopsirende. Vilka
myndigheter som kan vara aktuella kan variera. I de allra flesta fall bor
Polismyndigheten och Sipo kunna ha information som ir relevant
for handliggningen. Exempel pd andra myndigheter som kan ha rele-
vant information idr Finansinspektionen, Ekobrottsmyndigheten och
Skatteverket.

Regeringen boér bestimma vilka aktdrer som genom samrid ska
vara skyldiga att limna nédvindiga uppgifter till den forkopsberit-
tigade kommunen i samband med handliggning av ett forkopsirende.
Ett liknande forfarande tillimpas redan enligt lagen (2023:560) om
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granskning av utlindska direktinvesteringar. Angdende frigor om
sekretess mellan myndigheter och hur uppgifter som limnas till annan
myndighet ska hanteras dir hinvisas till kapitel 22.

15.3.3 Samverkan infor beslut om utévande av forkopsratt

Utredningens forslag: Kommunen ska vid sin utredning samverka
med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

Ovan foreslogs att kommunen ska f begira in information frén andra
kommuner, regioner och statliga myndigheter i samband med hand-
liggning och den inledande utredningen av ett férkopsirende. I de
fall en férdjupad utredning behéver gors bor samverkan med rele-
vanta statliga myndigheter, enligt utredningens mening och 1 likhet
med vad som dven féreslagits gillande den statliga forképsritten, vara
obligatorisk. Ett sddant férfarande tillimpas redan enligt lagen om
granskning av utlindska direktinvesteringar. I detta sammanhang bor
noteras att antalet 6verldtelser som foreslds omfattas av forkopsritce
ir betydligt fler dn antalet investeringar som omfattas av lagen om
granskning av utlindska direktinvesteringar. Det stora antalet irenden
med{ér oundvikligen en hégre arbetsbelastning f6r de myndigheter
som pd olika sitt involveras 1 forkdpsirenden.

Vilka myndigheter som ska ing i denna krets kan variera 6ver tid
och det framstir inte som indamalsenligt att i lag reglera vilka myn-
digheter som ska ingd i samverkan. I stillet bor det foras in en bestim-
melse om att forkdpsberittigad kommun vid sin utredning ska sam-
verka med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

15.4 Sekretessbestimmelser

Aven om utredning av sekretessbrytandebestimmelser mellan myn-
digheter inte ligger inom ramen {6r utredningens uppdrag bor det indd
poingteras att kommunerna 1 vissa fall sannolikt kan behva utbyta
information som ir féremdl for sekretess med andra myndigheter i
ett forkopsirende. Sekretessbrytande bestimmelser kan dirmed {3
relevans f6r beslutsfattandet i f6rképsirenden.
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Det har tagits flera initiativ {6r att forbittra forutsittningarna for
informationsdelning fér brottsbekimpande och brottsférebyggande
aktorer.” Brottsférebyggande rddet (Brd) har t.ex. fitt i uppdrag av
regeringen att ta fram rapporten Informationsdelning mellan socialtjinst
och polis, i brottsforebyggande arbete med barn och unga (2021:2). Rap-
porten omfattar inte bara analys gillande socialtjinst och polis, utan
innehéller dven analyser av informationsdelning mellan andra akt-
rer och inom kommunerna. I rapporten gér Brd bedomningen att
det frimst finns behov av tydligare vigledningar och riktlinjer om
hur sekretessbrytande bestimmelser bor tolkas, och inte nigra fér-
indringar av lagstiftningen i sig.'® Detta anses dven gora sig gillande
1 friga om informationsdelning inom ramen f6r kommunernas évriga
brottstérebyggande arbete. Vidare har regeringsuppdrag och utred-
ningar, som syftar till att ge forbittrade mojligheter till informations-
utbyte for sdvil brottsbekimpande myndigheter som mellan t.ex. andra
myndigheter och kommuner, tillsatts. Atgirderna forvintas frimja
forutsittningarna for informationsdelning 1 samhillets samlade brotts-
forebyggande arbete,' vilket alltsd dven ir relevant inom ramen for
forkopsirenden f6r att kommunerna ska fa relevant information och
s& att forkopsbeslut kan motiveras pd ett tillfredsstillande sitt.

En vilfungerande samverkan mellan myndigheter for att forebygga
och bekidmpa brott férutsitter att det finns ett regelverk som gor det
mojligt att utbyta information pi ett effektivt och rittssikert sitt."

15.5 Vilket kommunalt organ verkstaller
beslut om fork6p?

I likhet med vad som framgar ovan gillande vilket kommunalt organ
som beslutar om f6rkop bér frigan om vilket organ som ska verkstilla
ett forkopsbeslut, precis som nir det géller huvudparten av de drenden
som verkstills inom en kommun, vara en friga {6r kommunerna sjilva
att avgora utifrdn kommunallagens reglering. Det bedéms inte heller 1
denna del finnas behov av att i den kommunala férképslagen inféra en
hinvisning som anger att det ir kommunallagen som ska tillimpas i
dessa frigor.

? Prop. 2022/23:43, s. 23.

1% Brottsférebyggande ridets rapport Informationsdelning mellan socialtjinst och polis, i brotts-
forebyggande arbete med barn och unga (2021:2),s. 14 1.

" Prop. 2022/23:43, 5. 23.

12 Dir. 2022:37, s. 4.
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16 Prioriteringsordning
vid forkopsratt

16.1 Inledning

Det kan 1 samband med utévande av férkopsritt vara s att flera for-
kopsgrunder aktualiseras samtidigt varvid friga uppstir om vilken for-
kopsgrund som ska ges prioritet. Ofta brukar totalférsvaret anses vara
ett starkt allmint intresse som ska ges féretride fére andra intressen.
Det kan ocksa finnas behov av att ha en prioriteringsordning 1 andra
fall. S kan vara fallet om en fastighet ir av intresse f6r flera kommuner.
Detta kapitel tar upp behovet av foretride vid forkop och den prio-
riteringsordning som bor finnas f6r statlig och kommunal férkopsritt.

16.2 Statens forkopsratt har foretrade
fore kommunal férk6psratt

Utredningens forslag: Om staten och en kommun, av olika skil,
vill utdva férkopsritt for samma fastighet ska statens forkopsritt
ha foretride fore kommunens.

Om staten och en kommun har intresse av att hivda sin f6rkopsritt
for samma fastighet, men utifrén olika syften, ska statens forkopsritt
ha féretride fére kommunens. Bide totalférsvaret och motverkande
av organiserad brottslighet dr tv4 starka vigande allminna intressen.
I vissa fall kan dven behovet av att skydda intressen for totalforsvaret
sammanfalla med intresset av att motverka organiserad brottslighet.
Det kan férekomma fall dir bdde staten och kommunen utreder samma
dverldtelse, men utifrdn olika syften. Det ska i sammanhanget noteras
att utredningen har gjort bedémningen att inget hindrar att ett fastig-
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hetstérvirv samtidigt utreds bide av den statliga beslutsmyndigheten
och en kommun. Utredningarna kommer att goras separat frin var-
andra och detta kommer inte innebira att utredningsprocessen férdroys.

Det bor enligt utredningens beddmning finnas en turordning nir
det giller utévande av forkdpsritt, och 1 en sddan bedémning bor in-
tresset for totalforsvaret ges foretride dver att motverka organiserad
brottslighet. Férsvarsintresset brukar ocks3 1 allminhet ges foretride
1annan jimforbar lagstiftning, som t.ex. 3 kap. 10 § miljébalken. Enligt
denna bestimmelse ska forsvarsintresset ges foretride vid avvigning
mellan intressen som frimjar en ldngsiktig hushillning med marken,
vattnet och den fysiska miljén 1 6vrigt. Utreder bdde stat och kom-
mun en fastighetséverldtelse och staten beslutar att foérkdpa bor staten
alltsd {3 foretride framfér kommunen. Om staten 1 stillet viljer att
inte utnyttja sin férkopsritt kan kommunen efter sin utredning vilja
att utnyttja sin férképsritt. Om det skulle f6religga en intressekon-
flikt mellan det militira och civila férsvaret bor enligt utredningen den
frigan hanteras 1 samordningen mellan myndigheter.

16.3  Overlatelser av fastigheter som ar helt
eller delvis belagna i en annan kommun

Utredningens forslag: En kommun har f6rképsritt vid overldtelse
av egendom som ligger inom den egna kommunen. Om egendom
ligger i tvd eller flera kommuner har den kommun inom vars omride
den storsta delen av egendomens sammanlagda areal ligger 1 for-
kopsritt.

Det kan finnas situationer di dtgirder mot organiserad brottslighet
behéver vidtas inom ett stérre geografiskt omride dn inom en enskilds
kommuns grinser. En kommun kan i dessa situationer ha behov av att
forvirva fastigheter dven utanfor den egna kommunens grinser for
att effektivt motverka organiserad brottslighet. Det gir allts utifrdn
lagens syfte att argumentera for att en kommun i vissa fall ska ha f6r-
kopsritt vid 6verltelser som sker i en annan kommun. Vissa typer
av fastighetsforvirv ir ocksd svdra att avgrinsa till en viss kommuns
grinser. Det kan bl.a. gilla indirekta fastighetsforvirv, dir ett foretag
t.ex. kan vara lokaliserat i en kommun, men dger och siljer fastigheter
som paverkar forhillandena i1 en annan kommun.
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I forarbetena till den tidigare forkdpslagen resonerades om grins-
erna f6r kommunens forkopsritt och om det behdvdes ndgon reglering
kring detta. Det lyftes fram att en kommun kan ha intresse av att diga
mark inom en annan kommuns grinser eller 6nska att férvirva mark
dir for att tillgodose ett eget angeliget kommunalt behov. I férarbetena
till lagen foreslogs dock inte ndgon sirskild reglering om detta, utan
att det endast ir den kommunala kompetensen som fir ange grinserna
fér vad kommunen far gora och vilka fastighetsférvirv som en kom-
mun kan géra. Det var allts den kommunala kompetensen som fick
sitta de yttre grinserna for kommunens férkopsritt. Eftersom syftet
med ddvarande lag var att underlitta f6r markdtkomst fér exploatering
och att varje kommun bir ansvaret fér planliggningen inom sitt om-
ride var det, enligt férarbetena, naturligt att kommunen fick foretride
till markférvirv inom det egna omridet for att tillgodose de mark-
behov som foljde av den kommunala markplaneringen.'

Det gir att diskutera om det bér vara tillitet, med hinvisning till
den kommunala kompetensen, att hivda forképsritt 1 en annan kom-
mun. Det som talar {or att det ska vara méjligt dr att en kommun kan
tinkas ha intresse av en fastighet i en annan kommun for att effektivt
motverka organiserad brottslighet 1 den egna kommunen. Det som
talar emot en sddan utformning ir att det skulle innebira ett mer kom-
plicerat och utdraget férfarande, som sannolikt innebir flera prévningar
och samordning mellan flera olika aktérer. Om det skulle vara méjligt
fér andra kommuner dn den kommun inom vilken fastigheten ir be-
ligen att utdva forkép uppstdr frigor om hur den primirt forkops-
berittigade kommunen ska ha vetskap om vilka andra kommuner som
eventuellt har forkopsintresse, hur en f6rfrigan till andra eventuellt
berérda kommuner ska ske, hur en prioriteringsordning ska ske om
flera kommuner har intresse av samma fastighet etc. Allt detta férsvarar
dven for en utomstdende att veta nir férkopsfrdgan ir avklarad. Mot
den bakgrunden foreslar utredningen att forkopsritten endast bor till-
falla den kommun dir fastigheten ir beligen. Det kan dock uppstd en
situation dir en fastighet eller flera fastigheter som ingdr i samma 6ver-
latelse dr belidgen inom tv4 eller flera kommuner. Det kan t.ex. gilla en
overldtelse av ett bolag som iger flera fastigheter. En sddan situation

! Prop. 1967:90, s. 50 f.
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bor hanteras genom att forkopsritten tillfaller den kommun dir fastig-
hetens eller merparten av fastigheternas samlade areal ir beligen.’

2 Jimfér med 3 § 1 den finska forkopslagen (1977/608). Har fastigheter inom tv eller flera kom-
muners omride s3lts genom samma &verltelsebrev, har den kommun férképsritt, inom vars om-
ride stérsta delen av fastigheternas sammanlagda areal dr beligen.
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17  Forfarandet vid forkop

17.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att foresld hur en ny forképsritt ska
utformas s att digitaliseringens méjligheter gillande informations-
himtning tillvaratas och att férképsforfarandet inte 6kar den adminis-
trativa bordan mer dn nédvindigt. Handliggningen av forképsirende
enligt den tidigare gillande forképslagen och den tidsutdrikt som
foljde fram tll dess forkdpsfrdgan hade avgjorts ansigs bl.a. orsaka
kostnader och merarbete f6r kommunerna, myndigheter, enskilda,
miklare samt f6r banker och andra ldneinstitut.! For att kunna skapa
ett forfarande, som s 13ngt som mojligt ocksd minimerar den negativa
paverkan pd fastighetsmarknaden samt ir tidseffektivt och forutsebart,
ir det relevant att besvara frigor om hur och nir staten samt den for-
kopsberittigade kommunen ska fi information om att en fastighet
ir foremal {6r en sddan verltelse som omfattas av forkopsritt. I detta
kapitel behandlas dessa frigor.

17.2  Fastighetsoverlatelser som omfattas
av forkopsratt ska anmalas

Utredningens forslag: En 6verldtelse som omfattas av f6rképs-
ritt ska anmilas.

For att staten, genom beslutsmyndigheten, och férképsberittigad
kommun ska kunna ta stillning i ett forkopsirende maste de i vetskap
om att en Sverltelse som omfattas av forkopsritt har skett. For att
dstadkomma det gir det att antingen tillimpa ndgon form av frivilligt

! Prop. 2009/10:82 s. 25.
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anmilningssystem eller att infora en anmilningsskyldighet. Det skulle
dven kunna vara tinkbart att ha en blandform med krav p4 anmilan i
vissa fall och frivillighet i andra fall. Anmilningsférfaranden finns i
flera andra lagstiftningar, t.ex. lagen (2023:560) om granskning av ut-
lindska direktinvesteringar dir investeringar 1 bolag med skyddsvird
verksamhet ska anmilas, sikerhetsskyddslagen (2018:585) dir den som
bedriver sikerhetskinslig verksamhet ska anmila det samt lagen
(2004:297) om bank- och finansieringsrorelse dir férvirv av aktier eller
andelar i ett kreditinstitut i vissa fall ska anmiilas.

Med hinsyn till risken f6r kringgdenden av regelverken och de for-
képsgrunder som ir aktuella bedémer utredningen att en obligatorisk
anmilningsskyldighet bér inféras.

Attinféra en obligatorisk anmilningsskyldighet innebir viss belast-
ning pd den aktdr som 8liggs denna skyldighet. Den belastning som
en anmilningsskyldighet medfér bedéms dock vara timligen liten
och de uppgifter som krivs fér en anmilan foreslds vara av sidan
karaktir att de 1 regel finns littillgingliga. Nir det giller den adminis-
trativa bordan bedéms det vara oundvikligt att den 6kar f6r staten,
genom beslutsmyndigheten, och kommunerna i detta hinseende.

Frigan om vilka uppgifter en anmilan bér innehdlla behandlas
nedan.

17.3 Vem ska anmala en fastighetsoverlatelse
som omfattas av forkopsratt?

Utredningens f6rslag: Forvirvaren ska anmila en 6verltelse som
omfattas av forképsritt.

Anmilningsskyldighet gillande en 6verldtelse som omfattas av for-
kopsritt kan dliggas 6verldtaren, forvirvaren eller bida tvd. Det skulle
dven kunna tinkas att en av dessa 8liggs en anmilningsplikt medan den
andra 3liggs en upplysningsskyldighet, vilket t.ex. ir fallet i lagen om
granskning av utlindska direktinvesteringar.

I lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar fastslds att
den som har f6r avsikt att direkt eller indirekt investera i skyddsvird
verksamhet ska gora en anmilan om detta till granskningsmyndig-
heten. Foljden av att en investerare inte anmiler en investering ir att
denna kan drabbas av en administrativ sanktionsavgift. Vidare fastslas
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att det foretag som dr forema3l f6r en anmilningspliktig investering ska
upplysa en presumtiv investerare om att lagen om granskning av ut-
lindska direktinvesteringar giller f6r verksamheten och sirskilt om
investerarens anmilningsskyldighet. Foretaget kan dock inte bli fore-
mal f6r ndgra sanktioner om detta inte gors.

Nir det giller valet av aktor som skulle dliggas anmilningsskyldig-
het anfordes i forarbetena till lagen om granskning av utlindska direkt-
investeringar att det bl.a. fanns en risk for att en utlindsk investerare
inte pd forhand skulle kinna till den svenska lagstiftningens krav pd
anmilan. Det bedémdes ind3 rimligt att kriva att en utlindsk aktor
som vill forvirva ett svenskt foretag och dirmed agera pa svenskt terri-
torium skaffar sig sddan kunskap. Vidare antogs att investerare i minga
fall skulle anlita juridisk hjilp under investeringsprocessen. Skilet till
att foretaget som ir féremdl for en investering inte dlades anmilnings-
skyldighet, utan endast en upplysningsplikt, var att det inte alltid ir
givet att foretaget vet om att det finns planer pé en investering. S3 kan
t.ex. fallet vara om det tinkta férvirvet sker direkt frén en enskild
siljare. Omstindigheten att féretaget som ir féremal f6r investeringen,
till skillnad frdn investeraren, inte nédvindigtvis har information om
t.ex. investerarens dgarstruktur, som granskningsmyndigheten kan
komma att behéva vid sin prévning, ansdgs ocksa tala mot en anmil-
ningsskyldighet f6r féretaget. Regeringen beddmde dnd3 att foretaget
1 tillrickligt m&nga fall skulle ha kinnedom om en planerad investering
for att det skulle vara motiverat att inféra en upplysningsskyldighet.?

Utredningen om skirpta kontroller vid fastighetsférvirv grundar
sitt forslag om anmailningsférfarande 1 betinkandet Vem dger fastig-
heten (SOU 2023:55) pd det anmilningsforfarande som finns i lagen
om granskning av utlindska direktinvesteringar. Utredningen om
skirpta kontroller vid fastighetsforvirv foresldr dirmed att forvir-
varen ska ha en anmilningsskyldighet. Vidare foreslds att 6verldtaren,
om det dr friga om indirekta f6rvirv, snarast ska upplysa kommunen
om foérvirvet. I likhet med vad som giller f6r utlindska direktinve-
steringar foreslds forvirvarens anmilningsskyldighet kunna kopplas
samman med en sanktionsavgift om en anmilan uteblir, medan en ute-
bliven upplysning frin 6verldtaren inte kan bli féremaél f6r en sanktions-
avgift.’ I betinkandet anférs att det inte finns ndgot som hindrar att
forvirvaren kommer 6verens med t.ex. siljaren om att denne i stillet

2 Prop. 2022/23:116, 5. 52 f.
>SOU 2023:55, s. 146 f.
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ska skota anmilan, men om en anmilan inte gors p8 ritt sitt dr det
enbart forvirvaren som kan drabbas av sanktioner. Om tv§ eller flera
personer forvirvar en hyresfastighet gemensamt, dr var och en av dem
skyldiga att anmila forvirvet. Det ricker alltsd inte att en av dem gor
det, dven om det ir mojligt f6r dem att uppritta en gemensam anmi-
lan.*

Nir det giller frigan om vem som ska anmila ett f6rvirv som om-
fattas av forkopsritt faller det sig naturligt att, 1 likhet med vad som
giller enligt lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar och
det forslag som limnats av Utredningen om skirpta kontroller vid fas-
tighetsforvirv, att forvirvaren dliggs en anmilningsskyldighet och att
overldtaren, 1 vart fall gillande indirekta fastighetsférvirv, 3liggs en
upplysningsskyldighet. Enligt utredningens mening bor forvirvaren
3liggas en anmilningsskyldighet, dels for att ha samma systematik som
1 exempelvis lagen om utlindska direktinvesteringar, dels for att det
frimst bor ligga 1 férvirvarens intresse att {8 forkopsfrigan avgjord och
helst 1 ett s8 tidigt skede som mojligt.

Overlitaren drabbas inte pi samma sitt som forvirvaren av en for-
kopssituation 1 och med att fastighetsoverldtelsen indd kommer att
genomfdrs, dven om overldtaren 1 samband med att f6rkép utdvas far
en annan motpart. Trots detta kan givetvis ocksd 6verlitaren ha ett in-
tresse av att £3 forkopsfrigan avgjord och att detta sker i s3 nira anslut-
ning till 6verldtelsen som mojligt. I det férslag som Utredningen om
skirpta kontroller vid fastighetsférvirv har limnat ska 6verldtaren, i
samband med ett indirekt f6rvirv, upplysa kommunen om &verlatel-
sen av en hyresfastighet. Det skulle kunna vara limpligt att foresld ett
liknande f6rfarande i forkopslagarna. Att dligga 6verldtaren en upplys-
ningsplikt bedéms rimligt med hinsyn till att 6verlatare, t.ex. vid in-
direkta fastighetsforvirv inte alltid kan férvintas ha insyn i nir en
forvirvare har fitt bestimmanderitt éver ett bolag eller férening.
Utredningen bedémer alltsd att forvirvaren ska vara skyldig att anmila
ett forvirv och att 6verldtaren ska ha en upplysningsplikt. Det finns
dock inte ndgot som talar emot att en anmilan ska kunna ske med en
gemensam anmilan, av bdde dverldtare och forvirvare.

Det har dven 6vervigts om det finns andra eller fler aktérer som
i stillet for eller tillsammans med 6verldtaren och férvirvaren skulle
kunnat 8liggas upplysningsskyldighet. Det skulle dd kunna vara friga

om vissa myndigheter, miklare, juridiska bitriden, advokater, banker

#SOU 2023:55, s. 145.
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etc. som kan vara involverade i en fastighetstransaktion. Om myn-
digheter skulle 8liggas upplysningsskyldighet skulle detta sikerstilla
att beslutsmyndigheten och kommunerna far information om férvirv
som omfattas av férkopsritt. Myndigheter som ir involverade i sam-
band med fastighetsoverldtelser, t.ex. Lantmiteriet, ir dock i regel
involverade i ett senare skede av en 6verlitelse, varfér en upplysnings-
plikt inte blir effektiv. Vad giller miklare, juridiska bitriden, advokater
och banker etc. kan det antas att det ir relativt vanligt férekommande
att en eller flera i denna kategori ir involverade i en fastighetstransak-
tion. Det faktum att denna kategori aktérer inte alltid dr involverade,
hindrar enligt utredningen mening inte att de kan ha en upplysnings-
skyldighet. Det oavsett s& bor enligt utredningens bedémning 6ver-
l8taren ha upplysningsplikt och férvirvaren ha skyldighet att gora en
anmilan dven om t.ex. miklare, juridiskt bitride eller advokat sanno-
likt dr involverade i &verlatelsen.

Nir det giller fastighetsférvirv genom exekutiv auktion ska upp-
lysning enligt utredningens mening goras av kronofogdemyndigheten,
som di ses som 6verldtare, och inroparen, som ses som forvirvare.

Utredningens forslag gillande évertridelser av regelverken, t.ex.
om en anmilan av en anmilningspliktig 6verlatelse inte gors, framgir
av kapitlet Foljder av 6vertridelser.

17.4 Anmalningstidpunkt

17.4.1 Nar ska en anmdlan goras —
innan eller efter 6verlatelsen?

Utredningens forslag: En 6verlitelse som omfattas av forkops-
ritt ska anmailas 1 samband med eller efter 6verlitelsen.

Anmilningstidpunkten, dvs. nir 1 6verl3telseprocessen staten och f6r-
kopsberittigad kommun fir information om fastighetséverlatelser
som omfattas av forkopsritt, har relevans for den tidsutdrikt som in-
forandet av en statlig och kommunal forkopsritt medfér. En anmal-
ningstidpunkt kan ligga fore eller efter en éverldtelse. Det skulle dven
kunna tinkas att parterna ges en valmojlighet och dirmed kan vilja
att antingen anmila en 6verl3telse innan den genomforts eller efter att
dverltelsen har genomforts.
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En fordel med ett forfarande dir staten, genom beslutsmyndig-
heten, och férkdpsberittigad kommun i ett tidigt skede av 6verldtelse-
processen fir information om en dverldtelse ir att de dirmed dven ges
mojlighet att fatta beslut 1 ett tidigt skede i verldtelseprocessen. Ju
tidigare ett beslut kan fattas, desto mindre blir troligen den negativa
paverkan som 6verldtaren, férvirvaren och andra aktorer som berérs
av fastighetsoverldtelsen kan uppleva medan de svivar i ovisshet om
forkop kommer att utdvas eller inte. Ett tidigt beslutsfattande innebir
sannolikt dven att férvirvaren, vid ett kop enligt 4 kap. jordabalken,
inte har hunnit tilltrida den aktuella fastigheten innan beslut om ut-
ovande av forkdpsritten har fattats. Har tilltride dnnu inte skett har i
regel inte heller nigra pengatransaktioner fullgjorts utéver kontant-
insatsen. Fattas beslut om utévande av férkép fore tilleridet har det
dirmed oftast inte heller hunnit uppstd kostnader f6r 1an kopplade till
fastigheten, bortsett frin rintekostnader for eventuellt 1n till kontant-
insats. Risken minskar for att férvirvaren har haft andra kostnader
som ir hinférliga till 4gande av fastigheten.

Ett tidigt beslutsfattande kan exempelvis ocksd vara positivt f6r
handliggningen av férvirvstillstdnds- och lagfartsirenden eftersom
forkopsfrigan di sannolikt i de allra flesta fall redan dr avgjord nir
enansdkan 1 dessa drenden ges in. En f6ljd av att forkopsfrdgan redan
ir avgjord dr ocksd att Lantmiteriet, i de fall en lagfartsansdkan krivs,
t.ex. inte behover besluta om vilandeférklaring av lagfart 1 avvaktan pd
beslutsmyndighetens och kommunens beslut, vilket 1 sin tur innebir
att koparen slipper betala en expeditionsavgift som baserats pa vilande-
forklaringen.

Nir det giller bedomningen av vilken anmilningstidpunkt som kan
vara limplig kan viss vigledning himtas frn lagen om granskning av
utlindska direktinvesteringar och sikerhetsskyddslagen.

I lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar fastslds att
den som har for avsikt att direkt eller indirekt investera i skyddsvird
verksamhet ska gora en anmilan om detta till granskningsmyndig-
heten innan investeringen genomférs. Lagens syfte ir att hindra ut-
lindska direktinvesteringar som kan inverka skadligt pd Sveriges siker-
het eller inverka skadligt pd allmin ordning eller allmin sikerhet 1
Sverige.

Nir det giller frigan om hur tidigt en anmilan ska kunna goras ut-
talas 1 férarbetena till lagen om granskning av utlindska direktinveste-
ringar att en anmilan bor goras i ett sddant skede att det finns f6rut-
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sittningar fér granskningsmyndigheten att géra en bedémning av de
omstindigheter som faktiskt kommer gilla nir investeringen genom-
férs. En anmilan bor dirfor goras forst nir investeringen dr nira att
genomforas och investeraren bor kunna visa pd att s3 ir fallet. Det dr
granskningsmyndigheten som ska ta stillning till om en anmilan kan
bli fsremal f6r provning eller om den har gjorts i ett for tidigt skede.”
Enligt forarbetena till lagen ska denna bedémning géras utifrén den
utredningsskyldighet som 4ligger myndigheter genom forvaltnings-
lagen (2017:900). Granskningsmyndigheten ska dirmed ta stillning
till om underlaget i det enskilda fallet ir tillrickligt for att kunna fatta
ett materiellt riktigt beslut.® I férarbetena framhalls att gransknings-
myndighetens arbete ska vara proaktivt och investeringar som inne-
bir risker for Sverige ska férhindras 1 stillet for att forbjudas 1 efter-
hand. Skulle en investering i stillet f6rbjudas i efterhand kan den redan
ha inneburit risker och inverkat pd Sveriges sikerhet eller pd allmin
ordning eller allmin sikerhet.”

Enligt sikerhetsskyddslagen (2018:585), vars syfte till viss del kan
anses likna lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar, ska
den som till nigon del bedriver verksamhet som ir av betydelse for
Sveriges sikerhet eller omfattas av ett fér Sverige forpliktande interna-
tionellt dtagande om sikerhetsskydd utan dréjsmal anmala till tillsyns-
myndigheten att den bedriver sikerhetskinslig verksamhet. Om en
overlitelse av sddan verksamhet ir aktuell ska verksamhetsutévaren
gora en sikerhetsskyddsbedémning och en limplighetsprévning ur
sikerhetsskyddssynpunkt. I vissa fall krivs dven samrdd med tillsyns-
myndigheten.

Utredningen om skirpta kontroller vid fastighetstérvirv har visser-
ligen foreslagit att 6verldtelser av hyresfastigheter ska kunna anmalas
1{orvig, men om kommunen i ett s3dant fall beslutar att limna ett for-
virv utan tgird giller kommunens beslut endast 1 ett &r. Det motive-
ras med att omstindigheterna kring forvirvaren kan dndras frin tiden
for beslutet till dess forvirvet genomfors, t.ex. genom att en forvirvare
gdr 1 konkurs eller doms for brott. Om férvirvaren ir en juridisk
person kan t.ex. ocksd dgarforhdllanden eller styrelsens sammansitt-
ning indras pa ett sitt som fir betydelse f6r kommunens stillnings-
tagande.’ I betinkandet betonas att det ir viktigt f6r den som vill f6r-

® Prop. 2022/23 :116, s. 190.
¢ Prop. 2022/23:116, s. 105.
7 Prop. 2022/23:116, 5. 53.
$SOU 2023:55 s. 68 f.
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virva en fastighet att s3 tidigt som mojligt {3 besked om huruvida ett
forvirv kan genomforas eller inte och att det dirfoér bor finnas en moj-
lighet att, oavsett vilken typ av férvirv det giller, anmila ett férviry
redan innan det har skett. En sddan méjlighet underlittar f6r mark-
nadsaktorernas planering vid de aktuella transaktionerna.” Eftersom
Utredningen om skirpta kontroller vid fastighetsférvirv bedémde
att det ocks3 kan finnas skil att vilja anmila ett forvirv efter att forvir-
vet genomforts har det dven foreslagits att det ska vara méjligt. Tid-
punkten for anmilningsskyldigheten ska i dessa fall riknas frdn den
dag d& parterna blir civilrittsligt bundna av férvirvet.”

Om en overlitelse som omfattas av forkopsrite ska fa anmilas
innan Sverl3telsen genomférs skulle detta kunna utnyttjas {or att se om
staten eller kommunen ir intresserad av att férkopa fastigheten. Par-
terna skulle 1 ett sidant fall gemensamt kunna dra sig ur den tinkta
overldtelsen om det visas intresse for utévande av forkopsritt. Det
skulle dven kunna tinkas att fastigheten 1 ett sddant fall blir féremal for
overldtelse, men avtalsvillkoren dndrats t.ex. genom att en mindre del
av aktuell fastighet 6verldts. Den tinkta férvirvaren 1 den forsta ansé-
kan kan ocks3 ha bytts ut. Aven om det skulle kunna foreligga skil for
parter att 1 férvig vilja veta om forkop kan bli aktuellt bedémer utred-
ningen, mot bakgrund av vad som har anférts, att det finns en risk fér
kringgdenden av férkopslagarna om en anmilan ska kunna goras
innan en dverldtelse har skett. Ett sidant férfarande bedéms inte heller
vara indamdlsenligt med hinsyn till syftet med forkdpslagarna och de
grunder som kan medfora forkopsritt. Utredningen beddmer siledes
att en anmilan inte ska kunna ges in innan en 6verlitelse.

Nir det giller bedomningen av vilken anmilningstidpunkt som kan
vara limplig ir utredningen av uppfattningen att en anmilan, om méoj-
ligt, bor knytas till att parterna ir civilrittsligt bundna av en dverls-
telse. Det finns dirmed behov av en redogorelse f6r nir bundenhet
uppnds i samband med &verltelserna som omfattas av forkopsritt.

2SOU 2023:55, s. 67 .
1©SOU 2023:55s. 68 f. och 145 {.
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Anmilningstidpunkt enligt 4 kap. jordabalken

Vid ett fo6rvirv enligt 4 kap. jordabalken ska en skriftlig képehandling
upprittas och undertecknas av siljaren och képaren. Det finns inte
ndgot krav pd att tvd kopehandlingar ska upprittas, men i praktiken
gors det nistan alltid. Den férsta handlingen benimns i regel képekon-
trakt och den andra képebrev."

Bundenbhet till ett kép enligt 4 kap. jordabalken intrider nir bide
siljare och képare har skrivit under den férsta képehandlingen.”” Det
ir denna tidpunkt som anmilningsskyldigheten, enligt utredningens
mening, ska utgd frin nir det giller 6verlitelser enligt 4 kap. jorda-
balken som omfattas av férkopsritt.

Det kan noteras att den andra képehandlingen som regel upprittas
infér tilltridet och att i samband med det betalas resterande del av képe-
skilling, dvs. differensen mellan kontantinsatsen och képeskillingen."
I vissa fall kan det ta s ling tid som 3r mellan upprittandet av den
forsta och den andra képehandlingen.' Eftersom tiden mellan uppritt-
andet av den forsta och den andra képehandlingen kan var vara rela-
tivt ldng dr det mest indamalsenligt att anmilningsplikten utgir frén
upprittandet av den forsta képehandlingen.

Ytterligare skil f6r en sddan ordning dr att képaren efter uppritt-
andet av den andra kopehandlingen som regel har tilltritt fastigheten,
vilket gor effekten av ett forkép mer ingripande. Aven det faktum att
lagfart d& kan ha sokts, och till och med beviljats utgér en besvirlighet
eftersom det innebir en onddig myndighetsitgird och dirtill en onédig
kostnad for férvirvaren.

Anmilningstidpunkt vid 6verlitelse genom fastighetsbildning

Vilka fastighetsbildningsdtgirder enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988) som utredningen foresldr ska omfattas av férképsritt fram-
gar av kapitlet Forvirv som ska omfattas av férképsritt.

I fr8ga om vilken tidpunkt anmilningsplikten ska knytas till och par-
ters bundenhet vid 6verldtelser genom fastighetsbildning bér en &t-

" Grauers, Fastighetskdp, tjugoandra upplagan, s. 37 f.

124 kap. 1 § jordabalken. I ssmmanhanget kan det noteras att parterna kan ha avtalat att avtalet kan
annulleras eller hivas i ett senare skede och att avtalslagens ogiltighetsregler ocksé kan goras gil-
lande vid sidan om jordabalkens bestimmelser.

" 4 kap. 2 § jordabalken.

'* Foreligger t.ex. ett allvarligt fel i fastigheten kan kopet dock dnda hivas, se NJA 2020's. 470.
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skillnad goras mellan fastighetsbildning som har initierats av en &ver-
latelse enligt 4 kap. jordabalken och nir hela eller delar av en fastighet
overldts genom ett forrittningsbeslut. Ett forvirv enligt 4 kap. jorda-
balken ir giltig utanfor forrittningens ram och en sddan Sverldtelse
boér dirfor, 1 enlighet med vad som féreslagits ovan géllande 6verlatelser
enligt 4 kap. jordabalken utan fastighetsbildning, anmilas i samband
med upprittandet av férsta képehandlingen.

Vid en &verlitelse som sker genom fastighetsbildning finns det ett
flertal mojliga tidpunkter for nir informationen rérande transaktion
ska limnas till beslutsmyndighet eller kommun.

Vildigt kortfattat innebir processen vid fastighetsbildning att en
ansdkan om fastighetsbildning inkommer till Lantmiteriet. En ans-
kan om fastighetsbildning ska som huvudregel vara skriftlig och vara
egenhindigt undertecknad av sékanden. Privatpersoner kan iven
gora en elektronisk fastighetsbildningsansékan via en e-tjinst som till-
handahélls av det statliga lantmiteriet. Ansékan skrivs d under med
en elektronisk underskrift av s6kanden.” Handlingar som sékanden
har och dr av betydelse fér saken ska bifogas till ansékan.'® En ansékan
kan ha upprittats av parterna som berérs och en giltig 6verenskom-
melse enligt fastighetsbildningslagen, men en férrittningsansékan kan
dven bestd enbart av ett yrkande som framstillts av s6kanden. Yrkan-
det kan sedan, antingen muntligen eller skriftligen, ha medgetts av
andra som berdrs av forrittningen, dvs. sakigarna.'” Parters émse-
sidiga medgivanden i ett forrittningsirende benimns ocksd som en
overenskommelse.” Ansékan kontrolleras och det utreds direfter
om fastighetsbildningsitgirden ir méjlig att genomféra.” Nir férut-
sittningarna for fastighetsbildningen har utretts fattas beslut i drendet
och fastighetsbildningen ir fullbordad nir uppgift om atgirden har
forts in i fastighetsregistrets allminna del.”

En mojlig tidpunkt f6r anmilan av 6verlatelser genom fastighets-
bildning ir nir forrittningsdtgirden fors in i fastighetsregistret. En
sddan anmailningstidpunkt, vilken dirmed skulle medfora att beslut

' 4 kap. 8 och 8 d §§ fastighetsbildningslagen.

16 4 kap. 8 § fastighetsbildningslagen.

"7 Det kan 1 sammanhanget noteras att sakigarna dven kan framstilla egna yrkanden.

'8 Det kan noteras att Lantmiteriet fitt i uppdrag att bedéma férutsittningarna f6r elektroniska
rutiner vid medgivanden och éverenskommelser som ligger till grund {6r en 6verforing av dgande-
ritten enligt fastighetsbildningslagen. Se regeringens beslut den 16 november 2023, Uppdrag att
mojliggora fler elektroniska handlingar p3 fastighetsrittens omride, 1L12023/03594.

1 4 kap. 25 § fastighetsbildningslagen.

201 kap. 2 § fastighetsbildningslagen och NJA 2014 s. 545.
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om utdvande av forkopsritt i dessa fall skulle fattas efter att forritt-
ningsbeslut har fattats, bedéms dock vara olimplig. Detta eftersom det
ir svart att overblicka vilka konsekvenser en eventuell dtergdng av ett
forriteningsbeslut skulle 3. Forrittningar kan ofta vara kostsamma
och komplicerade. I vissa fall omfattas 6verldtelser i flera led, dir olika
fastighetsbildningstgirder genomfors, flera parter ir inblandade och
varje led ir en forutsittning for att uppnd slutresultatet med forritt-
ningen. Ibland kan en ansékan behéva delas upp i flera forrittningar,
eller tvirtom. Om staten eller férkdpsberittigad kommun beslutar
om utdvande av férkopsritt efter att forrittningen dr klar skulle detta
exempelvis innebira att en ny forrittning krivs. Det skulle 1 sin tur
innebira ytterligare kostnader och tidsutdrikt fér berdrda parter. Ett
ytterligare skil som talar emot denna anmilningstidpunkt dr att forrice-
ningar ofta ocksd kan dra ut pa tiden, 1 vissa fall tar férrittningar flera
ir. Detta innebir att staten, genom beslutsmyndigheten, och férkdps-
berittigad kommun alltsd skulle {3 vetskap om 6verldtelsen i ett sent
skede. Mot bakgrund av vad som anférts bedémer utredningen att
det inte ir limpligt att anmilningstidpunkten for dessa overldtelser
ska utgd frén tidpunkten nir uppgift om en fastighetsbildningsdtgird
har forts in 1 fastighetsregistret.

Aven om parterna i friga om dessa 6verlitelser, med hinsyn till vad
som anforts ovan, inte kommer vara civilrittsligt bundna vid en ver-
l3telse pd samma sitt som vid 6verldtelser enligt 4 kap. jordabalken
innan ett férrittningsbeslut fattas, har utredningen 6vervigt om en
anmilan skulle kunna goras vid en tidigare tidpunkt dn efter att for-
rittningsbeslutet har fattats. Ett alternativ skulle di kunna vara att
anmilningstidpunkten utgr frin ett visst skede 1 Lantmiteriets hand-
liggningsprocess. Det skulle till exempel kunna vara 1 samband med
att Lantmiteriet har utrett om fastighetsbildningsdtgirden ir mojlig
att utfora eller nir forutsittningarna for fastighetsbildning har ut-
retts och det dr dags for beslut i drendet. En annan méjlig tidpunkt dr
nir parterna under processen har limnat medgivande avseende 6ver-
foring av dganderitt av mark. Ett medgivande som har limnats under
en forrittning kan som regel inte 4terkallas, dven om det kan finnas
omstindigheter som innebir att en fastighetsigare bor ha ritt att frin-
falla sitt medgivande.” Det dr Lantmiteriet som, inom ramen for for-
rittningen, provar om en part kan anses ha ritt att ensidigt frinfalla

2 Jfr t.ex. NJA 1980 s. 56.
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sitt medgivande.” Bundenheten innebir iven att om en fastighet
byter dgare under en forrittning intrider den nya dgaren automatiskt
som sakigare 1 férrittningen och dr ocksd bunden av det som tidigare
dgare har medgivit eller godkint.” Det kan i sammanhanget noteras
att en ansdkan om en férrittning som grundats pd en 6verenskom-
melse kan 3terkallas gemensamt av parterna inda fram till dess att for-
rittningen avslutats genom ett beslut.

Av betydelse f6r vilken tidpunkt som kan anses vara den mest limp-
liga 4r att, s3som papekats i kapitel 11, att utévandet av férkopsrite
1 en fastighetbildningsprocess kan vara komplicerad med hinvisning
ull att fastighetsbildningsirenden ir relativt méngfacetterad, inbegri-
per flera fastighetsigare och sker i flera led. En anmilningsplikt for for-
kép 1 denna process bor dirfor syfta till att skapa en dialog och anpassa
fastighetsbildningen till det behov som behdéver tillgodoses genom
forkopet. Mot bakgrund av det bér anmilan ske s tidigt som mojligt
1 handliggningen av ett drende.

Indirekta fastighetsférvirv

Vilka indirekta fastighetsforvirv som utredningen féresldr ska om-
fattas av forkopsritt framgdr av kapitlet Férvirv som ska omfattas av
forkopsritt. Vid dessa overldtelser tillimpas inte bestimmelserna i
4 kap. jordabalken eftersom det hir ir friga om en 6verlatelse av aktier
1ett bolag.

Ett indirekt forvirv kan se ut pd manga olika sitt. Det kan t.ex. vara
frdga om ett mindre eller ett storre bolag. Vidare kan det vara friga om
overldtelser som sker i flera led, dir flera parter och bolag berérs, och
varje led dr en forutsittning for att slutresultatet ska uppnds. Det dr
inte ovanligt att storre 6verldtelser kan ha foregitts av forhandlingar
som har pdgdtt under en lingre tid innan parterna ir ense om ett avtal.

Ett aktiedverldtelseavtal kan ingds bdde muntligen och skriftligen.
Sannolikt upprittas dock vanligtvis skriftliga avtal nir det giller indi-
rekta fastighetsforvirv. Ar det friga om stérre 6verlitelser anlitas i
regel juridisk hjilp for t.ex. upprittande av avtal. Ingds avtalet muntligt
intrider bundenhet nir parternas har enats i en 6verenskommelse
rorande dverldtelsen, se 1 § lagen (1915:218) om avtal och andra ritts-

22 NJA 2014 s. 545.
2 4 kap. 40 § fastighetsbildningslagen.
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handlingar pd féormogenhetsrittens omride. Ingds avtalet skriftligt
intrider bundenhet vanligtvis efter att samtliga parterna har under-
tecknat avtalet. Parterna har dven mojlighet att avtala om nir dgande-
ritten ska 6vergd. Enligt utredningens mening bér anmilningsskyl-
digheten utgd frin den tidpunkt d4 parterna anses bundna av avtalet.

Exekutiv forsiljning

Vid exekutiva forsiljningar av fast egendom, som ocksd foreslds ska
omfattas av f6rkdpsritt, utfirdar kronofogdemyndigheten képehand-
ling nir auktion som lett till forsiljning av fastigheten har vunnit laga
kraft och képaren har fullgjort sin betalningsskyldighet.”* Nir ett fas-
tighetstorviry har skett genom inrop pd exekutiv auktion uppkommer
dock ett bindande avtal till stdnd genom att inropet godtas.”> Anmil-
ningsskyldigheten ska dirmed, enligt utredningens mening, utgd frn
dagen f6r inropet.

17.4.2 Inom vilken tidsfrist ska en anmalan géras?

Utredningens forslag: En anmilan ska goras senast en ménad
efter overlitelsen.

Ett sitt att minimera den negativa pdverkan som en férkopsritt kan
medféra dr att tidsfristen f6r anmilan, dvs. inom vilken tid frin det
att parterna har blivit bundna av 6verlitelsen ska anmila denna, halls s&
kort som méjligt. Utredningen om skirpta kontroller vid fastighets-
forvirv har foreslagit att anmailan gillande 6verldtelser av hyresfastig-
heter, 1 de fall en anmilan gors efter att ett férvirv har genomférts,
ska ges in senast tre m&nader efter forvirvet.*

For att kunna skapa ett forkopsforfarande, som s 1angt som moj-
ligt ocksd minimerar den negativa pdverkan pd fastighetsmarknaden
samt ir tidseffektivt dr en anmilningstidsfrist om tre minader enligt
utredningens mening alltfér [ing. Samtidigt bér parterna ocksd ges
rimlig tid att ge in en anmilan. Enligt utredningens bedémning utgér
en minad en rimlig tidsfrist for att ge in en anmilan.

2412 kap. 35 och 44 §§ utsdkningsbalken (1981:774).
2 Jfr NJA 1997 s. 610 gillande stimpelskatt.
26 SOU 2023:55 5. 67 f. och 145 f.
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Nir det giller 6verldtelser enligt 4 kap. jordabalken ska en anmilan
alltsd ges in senast en ménad efter att bdde siljaren och koparen har
skrivit under den férsta kopehandlingen i enlighet med de formkrav
som uppstills i jordabalken och handlingen har utgivits.”” I friga om
overldtelser genom fastighetsbildning enligt fastighetsbildningslagen
ska en anmilan goras 1 det skede 1 myndighetens handliggning som ir
mest indamé&lsenlig. Nir det giller dverlatelser av bolag eller féreningar
som iger fast egendom, s.k. indirekta fastighetsférvirv, ska anmilan
goras senast en minad efter att bdde siljaren och kdparen, dvs. bida
parterna ir civilrittsligt bundna av avtalet rérande dverltelsen av bo-
laget eller andelarna 1 féreningen, vilket som regel antas vara i ett tidi-
gare skede dn nir prestationerna i avtalet fullgérs. Skulle bundenhet
och fullgorelse ske vid samma tidpunkt utgor det tid f6r anmilan.
Anmilan om 6verldtelse som skett genom exekutiv férsiljning ska ges
in senast en minad efter dagen for inropet.

17.5 Pa vilket satt ska anmalan goéras?

Utredningens forslag: En anmilan ska ske digitalt. Beslutsmyn-
digheten bor {8 1 uppdrag och finansiering av regeringen att ut-
veckla en e-tjinst for anmilan om férkop.

Som har nimnts i tidigare i kapitlet ska anmilan om ett forvirv som
omfattas av férkopsritt ske till beslutsmyndigheten och den kom-
mun inom vilken berérd fastighet ir belidgen, dvs. den férképsberitti-
gade kommunen. Vid f6rvirv dir flera fastigheter omfattas och dessa
ir beligna 1 flera kommuner ska underrittelse ske till den kommun
inom vilken huvuddelen av fastigheterna ir beligna.

Ett sitt att skapa ett s8 tidseffektivt och férutsebart forkopsfor-
farande dir digitaliseringens mojligheter till informationshimtning
tas tillvara kan vara att ha ett gemensamt digitalt anmilningsférfarande
for de fastighetsforvirv som omfattas av statlig och kommunal {6r-
kopsritt. En e-tjinst, som t.ex. tillhandahills av beslutsmyndigheten,
for anmilan av ett forvirv som omfattas av férkopsritt skulle under-
litta anmilningsforfarandet. Detta eftersom den som dr anmilnings-
skyldig d& skulle kunna anvinda en och samma e-tjinst f6r anmilan

¥ 4 kap. 1 § jordabalken. I sammanhanget kan det noteras att parterna kan ha avtalat att avtalet
kan annulleras i ett senare skede.
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och information om en inkommen anmilan dven skulle kunna fér-
medlas vidare till forkdpsberittigad kommun. En sddan e-tjinst skulle
kunna underlitta informationsflédet och att den administrativa bor-
dan inte 6kar mer dn nédvindigt dven om antalet drenden forutspds bli
stort. Det kan dven finnas skil att se 6ver frigan om det kan vara [imp-
ligt och dndamaélsenligt att anmilningar gillande 6verldtelser enligt
flera lagstiftningar skulle kunna ske genom en gemensam e-tjinst. Still-
ningstagande gillande utformningen av sddan e-tjinst etc. bor utredas
vidare. Utredningen anser att beslutsmyndigheten bor f3 1 uppdrag
av regeringen att utveckla en e-tjinst for anmailan av f6rkép. Denna
e-yjinst bor ocksd kunna anvindas f6r att anmila drende om foérkop
till férkopsberittigad kommun. Beslutsmyndigheten bor {3 finansi-
ering for att utveckla och tillhandahilla e-tjinsten.

17.6 Anmalans innehall

Utredningens f6rslag: Det ska tas in en upplysningsbestimmelse
om att regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
far meddela verkstillighetsforeskrifter.

Eftersom regeringen utan bemyndigande fir meddela féreskrifter om
verkstillighet av lag bor regeringen 1 féreskrifter reglera vilka uppgifter
en anmilan om f6érvirv som omfattas av f6rkopsritt ska innehilla,
i stillet for att detta framgir av lag.”®

Utredningen om skirpta kontroller vid fastighetstérvirv ger i sitt
betinkande forslag pd vilket innehdll en forvirvsanmailan gillande
hyresfastigheter kan tinkas inneh8lla. Férutom uppgifter direkt kopp-
lade till fastigheten, t.ex. fastighetsbeteckning och taxering, samt for-
virvare, t.ex. namn, person- eller organisationsnummer och adress, ges
dven exempel pd vilka uppgifter en anmilan gillande forvirv av aktier
eller andelar ska innehélla. Det kan d3 t.ex. vara friga om registrerings-
bevis f6r 6verlitande bolag, antalet aktier eller andelar som férvirvas,
forvirvarens tidigare innehav av aktier eller andelar i bolaget eller f6r-
eningen och det totala antalet aktier eller andelar i bolaget eller f6r-
eningen samt uppgift om forvirvaren pd grund av avtal, bolagsordning,
stadgar eller andra jimforbara handlingar genom férvirvet far ritt att

28 8 kap. 7 § regeringsformen.
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utdva ett bestimmande inflytande dver det verlitande bolaget eller
foreningen.” Detsamma skulle dven kunna gilla f6r anmilan om for-
virv som omfattas av férkopsritt tillsammans med 6vrig information
som bedéms kunna vara relevant i ett forkdpsirende, t.ex. kopeskilling
och eventuell verksamhet som bedrivs pd eller i anslutning till aktuell
fastighet.

2 SOU 2023:55, s. 65 f.
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18 Beslut om forkop

18.1 Inledning

Utredningen ska enligt kommittédirektiven f6rsld en forkopsritt som
ska ge staten och kommuner ritt att 1 sirskilt motiverade situationer
trida in 1 kdparens stille vid f6rvirv av fast egendom. I forslaget ska
digitaliseringens mojligheter i informationshimtning tillvaratas och
maélsittningen ir att forkopsritten inte ska medféra en allefér stor
administrativ borda f6r de som berérs.

I detta kapitel behandlas frigor kring beslutsfattandet 1 f6rkops-
irenden, t.ex. om det ska finnas en mojlighet att begira férhands-
besked och inom vilken tidsfrist beslut om forkép ska fattas.

18.2 Forhandsbesked

Vid inférandet av statlig och kommunal f6rképsritt skulle en mojlig-
het till férhandsbesked 1 samband med en planerad fastighetsoverl3t-
else kunna innebira att en fastighetsigare som vill silja sin fastighet
kan vinda sig till stat eller kommun for att {4 vetskap om eventuellt
intresse av att utdva férkopsritt vid en framtida fastighetsforsiljning.

Den tidigare gillande forkopslagen innehéll en bestimmelse som
gav mojlighet for fastighetsigare som planerade att silja sin fastighet
att begira forhandsbesked frin kommunen gillande intresset av att
utdva forkopsritten. Syftet med denna méjlighet var bl.a. att minska
t1dsatgangen gillande tiden for att hantera ett forképsférfarande och
dven 1 6vrigt minska olidgenheterna vid avgérandet av frigan om for-
kop var aktuellt 1 det enskilda fallet. Bakgrunden till detta var att for-
kopstorfarandet ansigs medfora en stor tidsdtging vid fastighetsover-
l3telser samt ett osikerhetsmoment for bide siljaren och koéparen
fram till dess att kommunen hade fattat beslut i f6rképsfrdgan. Hand-
liggningen av forkopsirendena ansdgs vidare orsaka kostnader och
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merarbete f6r kommuner, myndigheter, enskilda, miklare samt banker
och andra lineinstitut.! Det ansdgs dven finnas behov av att kom-
munen limnade en bindande férklaring i de fall kommunen valde att
avstd frin sin forkopsritt. Samtidigt gavs kommunen mojlighet att
vilja om férhandsbeskedsbegiran skulle besvaras eller inte och det
fanns dirfor inte ndgon pdfsljd i de fall kommunerna valde att inte
besvara frigan. I férarbetena drogs slutsatsen att kommunerna frimst
skulle vilja att svara pd en begiran om férhandsbesked nir de inte
hade for avsikt att utéva férkodpsritten. Om kommunen 1 nigot fall
hade forklarat sig avstd sin forkopsritt fick forkép inte utdvas vid
kommande férsiljning.”

Det kan finnas olika skil for en fastighetsigare att 1 forvig vilja
veta om det finns intresse av att utdva férkopsritt vid en eventuell
framtida fastighetsforsiljning. Genom ett férhandsbesked skulle en
fastighetsigare kunna fi besked om eventuellt férkdpsintresse 1 ett
udigt skede, vilket ocksd skulle kunna 3 till f6]jd att den framtida
forsiljningsprocessen kan paskyndas. Ett forhandsbesked kan dven
vara relevant for fastighetsigare som av nigon anledning inte vill silja
sin fastighet till stat eller kommun. Meddelas det 1 ett sddant fall att
det finns ett férkopsintresse kan fastighetsigaren vilja att avstd frin
att silja fastigheten. Givetvis kan ocksd en potentiell férvirvare ha
intresse av att {3 besked om ett eventuellt forkopsintresse, t.ex. for
att {4 vetskap om ett planerat forvirv kan genomforas eller piskynda
forvirvsprocessen genom att kommunen ger besked om att den redan
har tagit stillning till férkopsfrigan.

Nir det giller frigan om det finns behov av en méjlighet att begira
forhandsbesked dven ska finnas i de nya férkopslagarna kan det kon-
stateras att statliga myndigheter och kommuner utgér forvaltnings-
myndigheter och férvaltningslagen (2017:900) ir i regel tillimplig
for dess drendehantering.” Av férvaltningslagen féljer att ett drende
ska handliggas s enkelt, snabbt och kostnadseffektivt som méjligt
utan att rittssikerheten eftersitts.” Vidare ska en myndighet se till att
kontakterna med enskilda blir smidiga och enkla. Myndigheten ska
ocksd limna den enskilda sddan hjilp att han eller hon kan ta till vara
sina intressen. Hjilpen ska ges utan onédigt dréjsmal och 1 den ut-
strickning som ir limplig med hinsyn till frigans art, den enskildas

! Prop. 2009/10:82, s. 25.

2 Prop. 1967:90, s. 87 och 130 f.
? Jfr 1 kap. 8 § regeringsformen.
*9 § frvaltningslagen.
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behov av hjilp och myndighetens verksamhet.” Av férarbetena till for-
valtningslagen framgir att det giller 1 all verksamhet som en myndig-
het bedriver, dvs. vid sdvil handliggning av och beslutsfattande i
enskilda drenden som vid s.k. faktiskt handlande i myndighetens verk-
samhet 1 8vrigt. Bestimmelsen innebir dock inte att myndigheternas
serviceskyldighet t.ex. omfattar ridgivning av sidant slag som privata
ombud med juridisk eller teknisk specialkompetens inom ett visst
omride tillhandahiller it enskilda individer och féretag. En myndig-
het ir inte heller skyldig att svara pd frigor p3 ett sitt som forutsitter
att en omfattande rittsutredning férst genomfors.®

Med hinsyn till vad som framgir av férvaltningslagen finns det
alltsd redan en skyldighet att avgéra drenden snabbt och effektivt samt
att, inom vissa ramar, vigleda enskilda som har behov av vigledning
oavsett om en mojlighet till férhandsbesked infors eller inte. Redan
av denna anledning skulle det kunna sigas att det inte finns behov av
att inféra en mojlighet att kunna begira férhandsbesked. Vidare kan
det konstateras att det 1 utredningens uppdrag ingdr att féresl8 en {or-
kopslag som inte 6kar den administrativa bérdan mer dn nédvindigt.
Aven om det ir osannolikt att alla fastighetsoverlitelser skulle komma
att féregds av en begiran om férhandsbesked ir det ofrdnkomligt att
foljden av att infora en sidan mojlighet kan innebira en 6kad drende-
hantering, vilket talar emot att en méjlighet att begira férhandsbesked
ska inféras. Vidare kan tinkas att det finns skil for bdde stat och kom-
mun, med hinsyn till de grunder som kan féranleda ett forkop, att i
forvig vare sig vilja meddela att det kan finnas intresse eller ointresse
av att utdva forkop 1 ett specifike fall.

Ett annat skil som starkt talar mot att méjlighet till férhandsbesked
ska inforas ir risken for att detta kan leda till att f6rképslagarna kan
kringgds. Med hinsyn till att syftet med den statliga forkopsritten ir
att skydda visentliga intressen f6r militirt och civilt férsvar samt att
den kommunala férképsritten syftar till att forebygga och bekimpa
organiserad brottslighet kan ett férhandsbesked innebira att viss in-
formation bli offentlig som inte bor vara det. Aven i situationer dir
en potentiell férvirvare, som t.ex. inte har koppling till organiserad
brottslighet, skulle kunna anges i en férhandsbegiran och en kommun
dirmed meddelar att det inte dr intressant att forkdpa fastigheten finns
en risk for kringgiende. Anses kommunen i ett sddant fall vara bunden

3 6 § forvaltningslagen.
¢ Prop. 2016/17:180, s. 291.
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av férhandsbeskedet skulle den angivna férvirvaren kunna dra sig ur
fastighetsoverldtelsen och ersittas av en annan férvirvare, med kopp-
ling till organiserad brottslighet, och lagen skulle dirmed kunna kring-
gds. Vad som nu anférts, tillsammans med vad som framgr av for-
valtningslagen och framfér allt den forkortade tidsfristen f6r initialt
besked som foreslds nedan, bedéms tala mot att det ska finnas en
mojlighet till férhandsbesked 1 de nya forképslagarna.

18.3  Provning av ett forkopsarende ska ske i tva steg

Utredningens forslag: Prévning av ett férkdpsirende ska ske 1 tvd
steg.
I det forsta steget ska det beslutas om att antingen limna dren-
det utan dtgird eller att inleda en utredning av frigan om férkop.
Om beslut om att utredning ska inledas har fattats ska frigan
om forkop, 1 det andra steget, utredas och ett slutligt beslut om
forkop ska utdvas eller inte ska sedan meddelas.

For att undvika oligenheter och osikerhet som kan uppstd vid fastig-
hetsoverldtelser som omfattas av forkdpsritt beddms det vara angeliget
att frigan om f6rkdp avgors sd snart som mojligt efter att staten och
aktuell kommun har fitt tillgdng till information om att en fastighets-
overldtelse har skett.

Med beaktande av den kritik som redogjorts for 1 avsnittet ovan
och omstindigheten att den storre delen av de fastighetsoverlatelser
som omfattas av férkopsritt sannolikt inte kommer att vara aktuella
for forkop bedomer utredningen att det av effektivitetsskil finns be-
hov att dela upp prévningen av ett férkdpsirende 1 tvd steg. En sddan
uppdelning av handliggningen har gjorts vid granskningar av utlindska
direktinvesteringar i svenska foretag som bedriver skyddsvird verk-
samhet enligt lagen (2023:560) om granskning av utlindska direkt-
investeringar. Enligt den nu nimnda lagen ska granskningsmyndig-
hetenidet férsta steget besluta att antingen limna anmalan utan dtgird
eller att inleda en nirmare granskning av investeringen. Inleds en
granskning ska granskningsmyndigheten i steg tv fatta slutligt beslut
gillande investeringen, dvs. att antingen férbjuda eller godkinna
denna. Samma typ av férfarande f6reslds av Utredningen om skirpta
kontroller vid fastighetstérvirv 1 betinkandet Vem dger fastigheten
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(SOU 2023:55) gillande anmilan och granskning vid éverldtelser av
hyresfastigheter.” Det bér givetvis beaktas att granskningar av ut-
lindska investerare och 6verldtelser av hyresfastigheter ir av ett annat
slag dn forkopsirenden. Det dr friga om tillstdndsférfaranden kopp-
lade till investeringar eller 6verldtelser medan ett férkdpsirende kan
innebira att stat eller kommun trider in i en 6verldtelse och den ur-
sprungliga forvirvarens stille. Antalet anmilningar av investeringar
och 6verlatelser i tillstdndsférfarandena kommer sannolikt ocks8 vara
betydligt ligre in antalet fastighetséverldtelser som omfattas av for-
koépsritt. Trots den skillnad som finns bedéms en liknande prévning
kunna tllimpas dven 1 forkopsirenden.

Prévningen av forkdpsirenden foreslds alltsd ske 1 tvd steg, dir stat
respektive kommun i det férsta steget ska beddma om det kan finnas
behov av utdvande av forkopsritten 1 det specifika fallet. I drenden
dir det inte finns ndgot behov av f6rkép ska det beslutas att drendet
limnas utan dtgird. I annat fall ska beslut fattas om att inleda en ut-
redning av férkopsfrgan. I drenden dir det beslutas att utredning ska
inledas ska stat respektive kommun 1 steg tv8 utreda om forkép ska
utdvas eller inte och direfter meddela ett slutligt beslut gillande for-
kopsfrigan.

Det kan antas att det stora flertalet av de drenden som kommer in
for provning av forkdpsfrigan kommer att limnas utan dtgird i det
forsta steget av provningen. Genom en prévning 1 tvd steg beddms
beslutsmyndigheten och kommun kunna ge s snabba besked som
mojlige, vilket dr will f6rdel f6r berdrda aktdrer 1 den stora andel av
fastighetsoverlitelser som inte ir aktuella f6r f6rkép men dven for
aktdrerna 1 de fall som dr aktuella f6r forkop. Ett snabbt besked 1 for-
kopsfrigan minskar 1 sin tur sddana oligenheter och den osikerhet
som kan uppstd vid fastighetsoverldtelser som omfattas av férkops-
ritt 1 sd stor utstrickning som méjligt. Det bor dven pdpekas att be-
slutsmyndigheten och f6rkdpsberittigad kommun bér kommunicera
med varandra om en fastighet kan vara aktuell {6r forkop. Detta f6r
att stimma av si att inte bide stat och kommun har behov av samma
fastighet. Skulle det uppst3 en situation dir bide stat och kommun har
behov av att férkdpa en och samma fastighet har statens intressen,
enligt det forslag som utredningen limnat, foretride fére kommunens
med hinsyn till vilka grunder den statliga férkopsritten baseras pa.

7SOU 2023:55, 5. 69 f.
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Bedomning gillande vilka tidsfrister som kan anses vara limpliga
for beslutsfattandet 1 forkdpsirenden gors nedan.

18.4 Tidsfrister

18.4.1 Tidsfrist for beslut om att lamna adrendet
utan atgéard eller att inleda utredning

Utredningens forslag: Beslut om att antingen limna drendet utan
dtgird eller att inleda en utredning av frigan om forkép ska med-
delas senast inom 25 arbetsdagar.

I forvaltningslagen framgdr, som nimnts ovan, att ett drende ska hand-
liggas s& enkelt, snabbt och kostnadseffektivt som mojligt utan att
rittssikerheten eftersitts.’ Det ir oundvikligt att inférandet av statlig
och kommunal f6rképsritt kommer att medféra orosmoment och
oligenheter for berérda parter samt vissa stdrningar pd fastighets-
marknaden, men med hinsyn till syftet och de grunder som fore-
slagna forkopsritter hinfors till beddms de negativa effekterna vara
acceptabla. Aven om det fastslis i férvaltningslagen att ett drende ska
handliggas enkelt, snabbt och kostnadseffektivt bedéms det vara
limpligt att det 1 de nya forkdpslagarna finns en tidsfrist, som anger
inom vilken tid beslut 1 friga om att antingen limna drendet utan it-
gird eller att inleda en utredning av frigan om f6rkop ska fattas. An-
givande av tidsfrister bidrar till att férkopsprocessen blir sd effektiv
och férutsebar som méojligt.

Forslaget om att inféra férkopslagar bygger pd att anmilan om
forkop ska ske elektroniskt och 1 ett system som tillhandahills av
beslutsmyndigheten. Dirvid kommer det vara enkelt att faststilla nir
anmilan har inkommit. Det bér enligt utredningens bedémning ligga
pd beslutsmyndighetens och kommunens risk att ha kontroll éver nir
anmilningar inkommer till respektive myndighet.

Nir det giller frigan om vilken tidsfrist som kan anses rimlig kan
det konstateras att en fastighetséverldtelseprocess manga ginger kan
vara l&ngdragen och en del av kritiken som framférdes mot den tidig-
are gillande forkopslagen var att forkopsforfarandet fordréjde pro-
cesserna ytterligare. En av orsakerna till {6rdréjningen var bl.a. att tids-

86 och 9 § forsta stycket férvaltningslagen.
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fristen f6r kommunerna att ta stillning till frigan om f6rkép var tre
ménader.

I samband med inférandet av den tidigare kommunala férkops-
lagen och den tidsfrist som d3 gillde gjordes avvigningar mellan kom-
munernas behov av tillrickligt rddrum for sina stillningstaganden och
enskildas intresse av att forsiljningen inte skulle hillas svivande allt-
for linge. I forarbetena anférdes att fastighetsférvirvsirenden inne-
bir tekniska och ekonomiska utredningar av kvalificerad art och att
irendena ofta behandlas i flera kommunala instanser, med fullmiktige
som beslutande organ. En tidsfrist om tre m&nader bedémdes vara en
timligen kort tid f6r kommunerna att fatta beslut, men en lingre tids-
frist ansigs innebira for stora oligenheter for fastighetsmarknaden.’
Oligenheter som beaktades var bl.a. belastningen pd marknaden och
kreditgivningen under den tid fastighetsaffiren holls svivande.'® Aven
1den finska kommunala férkdpslagen finns en tidsfrist om tre manader
for beslutsfattande om f6rkép, medan staten dir ges en tidsfrist om
fyra manader. Hir bor det dock noteras att statliga férkopsirenden
handliggs pa ett annat sitt 1 Finland dn vad som féreslas gilla f6r stat-
ligt forkop 1 Sverige.

I likhet med vad som konstateras ovan ir det angeliget att frigan
om forkép avgors sd snart som mojligt. Mot bakgrund av den kritik
som redogjorts for ovan och att det ir troligt att storre delen av de
fastighetsoverlatelser som omfattas av forkdpsritt inte kommer att
bli féremal for forkdp anser utredningen att en tidsfrist om tre manader
for ett initialt stillningstagande ir alltfor ling. Vid de granskningar
som sker av utlindska direktinvesteringar enligt lagen om granskning
av utlindska direktinvesteringar ska granskningsmyndigheten, vid
den inledande provningen, inom 25 arbetsdagar frin det att en full-
stindig anmilan har kommit in besluta om att antingen limna anmilan
utan dtgird eller inleda en nirmare granskning av investeringen.
Samma tidsfrister foreslds av Utredningen om skirpta kontroller vid
fastighetsforviry, avseende granskning avseende dverltelser av hyres-
fastigheter. I det nimnda betinkandet gérs beddmningen att en hand-
liggningstid om 25 arbetsdagar ir limplig med hinsyn bade till kom-

? Prop. 1967:90, s. 137 {. Se dven prop. 1978/79:214, s. 16, dir det dvervigdes om en tidsfrist om
fyra ménader skulle gilla f6r att kommunerna pitalat att de behévde ytterligare tid. Den tidigare
tidsfristen kvarstod.

12 Prop. 1967:90, s. 43.

283



Beslut om forkop SOU 2024:38

munernas praktiska mojligheter att hantera inkommande anmailningar
och de oligenheter ett utdraget férfarande innebir for férvirvarna."!

Aven om antalet férképsirenden, som ovan konstaterats, sannolikt
blir fler in antalet irenden enligt lagen om granskning av utlindska
direktinvesteringar och antalet drenden enligt den féreslagna hyres-
forvirvslagen beddms beslut om en utredning av férképsfrigan ska
inledas eller inte kunna fattas inom samma tidsram. Det huvudsakliga
skilet dr just att det dr friga om steg ett i processen. I detta samman-
hang bor det betonas att tidsfristen anger den yttersta grinsen for ett
initialt stillningstagande. Det finns alltsd inte ndgot som hindrar att
ett beslut fattas snabbare dn si. Det bor dven betonas att ett snabbt
stillningstagande ir att féredra i de fall ett f6rkop inte dr aktuellt. Hir
foérvintas ocksd beslutsmyndigheten och kommun minga ginger ha
vetskap om vilka fastigheter som kan vara av intresse vid en eventuell
overldtelse dven om en dverldtelse ocksd kan bli féremal f6r utdvande
av forkopsritt med hinsyn till férhdllanden hos forvirvaren. Med hin-
syn till vad som nu anférts foreslas att det av lagen ska framg3 att det
initiala stillningstagandet ska goras senast inom 25 arbetsdagar.

Foljden av ett beslut om att inleda en utredning av forkdpsfrigan
ir att beslutsmyndigheten respektive férkodpsberittigad kommun ges
ytterligare tid for utredning av drendet infér meddelande av slutligt
beslut om huruvida forkop ska utdvas i det specifika drendet eller inte.
Aven i fall dir den initiala utredningen i det férsta steget av prov-
ningen av nigon anledning inte har hunnit slutféras inom den fore-
slagna tidsfristen om 25 arbetsdagar skulle stat och kommun i sidant
fall kunna ha mojlighet att besluta att utredning ska inledas och dir-
efter fatta slutligt beslut 1 forkopsirendet. Om stat eller kommun i
nigot fall inte skulle ha meddelat beslut om att limna drendet utan
dtgird eller att inleda utredning forfaller forkopsritten.

1'SOU 2023:55, 5. 69 f.
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18.4.2 Berdkning av tidsfrist for beslut om att 1amna
arendet utan atgard eller att inleda utredning

Utredningens f6rslag: Tidsfristen, inom vilken beslut om att an-
tingen limna irendet utan &tgird eller att inleda en utredning av
frdgan om f6rkop ska meddelas, ska riknas frén dagen d& fullstin-
dig anmilan kom in.

Tidsfristen inom vilken kommunerna skulle ta stillning till férképs-
frigan beriknades tidigare frin forvirvstillstinds- eller lagfartsansékan.
I de fall siljaren eller képaren sjilva hade anmilt en fastighetsover-
l3telse till kommunen riknades tidsfristen frén dagen for anmilan.

Med det forkopsforfarande som nu foreslds ir det limpligt att
tidsfristen f6r beslut om att limna drendet utan tgird eller att inleda
utredning av frigan om f6rkop ska riknas frén den dag di en fullstindig
anmilan kom in till staten, genom beslutsmyndigheten, respektive
kommunen

I likhet med vad som giller enligt lagen om granskning av utlindska
direktinvesteringar ska frigan om en anmilan kan bedémas vara full-
stindig, och nir tidsfristen dirmed bérjar 16pa, avgoras av besluts-
myndigheten respektive kommunen.'” Det bor i detta sammanhang
poingteras att beslutsmyndigheten och kommunerna genom for-
valtningslagen ir skyldiga att handligga ett drende s enkelt, snabbt
och kostnadseffektivt som mojligt utan att rittssikerheten efter-
sitts,” och dirmed agerar fér att en komplettering ska inkomma om
en sddan krivs for att ansokan ska anses vara fullstindig.

18.4.3 Tidsfrist for slutligt beslut om forkép

Utredningens forslag: Slutligt beslut om forkop ska meddelas
inom tre minader riknat frin dagen f6r beslutet om att inleda
utredning av frigan om forkop.

Vid bestimmandet av vilken tidsfrist som ska tillimpas gillande slut-
ligt beslut 1 forkopsfrigan behdver en avvigning mellan olika in-
tressen goras. A ena sidan behdver beslutsmyndigheten och kommuner

12 Prop. 2022/23:116, s. 97.
19 § férsta stycket forvaltningslagen.
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ges tillrickligt radrum f6r att hinna ta fram underlag, bereda forkops-
drendet och fatta beslut enligt gillande ordning. A andra sidan har
overlatare, forvirvare och andra berorda aktorer behov av att snabbt
{3 besked for att osikerhet, oligenheter samt kostnader kopplade till
fastighetséverlatelsen och frigan om ett eventuellt forkop ska kunna
undvikas 1 s3 stor utstrickning som mojligt.

Sedan den tidigare forkopslagen var gillande har myndigheternas
och kommunernas handliggning till stor del digitaliserats och i denna
utredning foreslds dven att forfarandet vid fastighetsoverldtelser ska
bli digitalt, vilket kan underlitta informationsdelning gillande fas-
tighetsoverltelser. Digitaliseringen skulle 1 och for sig kunna antas
mojliggora forkortade handliggningstider, men med hinsyn till att ett
forkopsirende ska hinna utredas samt att utredningar gillande dessa
drenden minga gdnger kan vara av komplicerad art och kriva samrid
med andra myndigheter bedéms en kortare tid dn tre manader fér att
meddela beslut om f6rkop inte vara realistisk. En tidsfrist om tre mé-
nader fér slutligt avgérande bedoms dock vara limplig. Den foreslagna
tidsfristen 6verensstimmer dven med den tidsfrist som gransknings-
myndigheten ges gillande granskningarna av utlindska direktinvest-
eringar enligt lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar
och det férslag som limnats av Utredningen om skirpta kontroller
vid fastighetsforvirv. I detta sammanhang bor det lyftas att antalet
drenden som kriver vidare utredning av férkopsfragan sannolikt blir
f3 eftersom merparten av fastighetsforvirven som omfattas av {or-
kopsritt med storsta sannolikhet har limnats utan dtgird.

Tidsfristen ska riknas frin dagen for beslutet om att inleda ut-
redning av frigan om forkop.

18.4.4 Madjlighet till forlangning av tidsfristen
for beslut om forkop

Utredningens forslag: Om det finns sirskilda skil far tremanaders-
fristen f6r slutligt beslut om forkop forlingas s att beslutet med-
delas senast inom sex ménader, riknat frin dagen f6r beslutet om
att utredning ska inledas av frigan om forkop.
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De i direktivet féreslagna forkopsgrunderna, militirt och civilt forsvar
samt organiserad brottslighet dr forhdllandevis komplicerade 1 sig och
kan ofta dven kriva samverkan mellan flera myndigheter. Exempelvis
penningtvitt, som skulle kunna ligga till grund fér ett kommunalt {6r-
kop, dr svirupptickta brott som i regel kriver omfattande utrednings-
arbete av brottsbekimpande myndigheter. Mot bakgrund av detta kan
det tinkas att utredningar gillande behovet av att utéva forkopsrite
i vissa fall kriver en lingre utredningstid in den férslagna tidsfristen
om tre mdnader medger och det kan 1 dessa fall finnas behov av att
forlinga utredningstiden.

En mojlighet ull f6rlingning av tidsfrist f6r vidare utredning finns
1lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar, dir tidsfristen
foér granskningsmyndighetens prévning kan forlingas ull totalt sex
ménader om sirskilda skil finns. Av férarbetena till den nimnda lagen
framgar att sirskilda skil t.ex. kan finnas om samverkan med andra
myndigheter kriver mer tid 4n tre manader eller att antingen en in-
vesterare eller det foretag som ir foremadl f6r utredning begir mer tid
for att komma in med ytterligare utredning och att ett slutligt beslut
drojer av den anledningen. Det dr granskningsmyndigheten som avgér
om sirskilda skil finns."

Skilen for en forlingd tidsfrist som anges 1 férarbetena till lagen
om granskning av utlindska direktinvesteringar bedéms dven vara
relevanta i friga om f6rlingd tid f6r meddelande av beslutsmyndig-
hetens och kommuners beslut om f6rkép. Som nimnts ovan framgir
det redan av forvaltningslagen att ett drende ska handliggas si enkelt,
snabbt och kostnadseffektivt som méjligt utan att rittssikerheten
eftersitts.” Varje enskilt forkopsirende ska allts provas si snabbt som
mojligt. Beslutsmyndigheten och kommun ska dirfér, inom ramen
for detta, ges ritt att sjilva avgdra om sirskilda skil for forlingning
finns 1 det enskilda fallet.

! Prop. 2022/23:116, s. 101 och 195.
159 § forsta stycket forvaltningslagen.
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18.5 Upphérande av ratten att aberopa forkop

Utredningens forslag: Statlig och kommunal férképsritt upphor
att gilla om beslut om nirmare utredning av om forkopsritt ska
utdvas inte har meddelats inom foreskriven tid.

Forkopsritten ska dven upphora att gilla om beslut om nirmare
utredning har fattats inom féreskriven tid men beslut om férkop
sedan inte har meddelats inom féreskriven, eller férlingd, tid.

Tillimpning av de foreslagna statliga och kommunala férkopslagarna
forutsitter att det, 1 respektive lag, regleras nir ritten att dberopa for-
kop inte lingre kan goras gillande. Detta bl.a. eftersom parterna och
ovriga aktdrer som ir inblandade 1 ett fastighetsforvirv ska kunna
veta om och nir ett forvirv kan fullféljas.

I den tidigare kommunala forképslagen upphérde forképsritten
att gilla om den inte utdvades inom foreskriven tid. Det bor dven vara
fallet i de nya férképslagarna. Statlig och kommunal f6rkopsritt kan
inte géras gillande om beslut om nirmare utredning inte har fattats
inom den foreskrivna tidsfristen om 25 arbetsdagar. Férkopsritten
ska dven forfalla om beslut om nirmare utredning har fattats inom
foreskriven tid, men beslut om utévande av f6rkép av ndgon anledning
inte har fattats inom den féreskrivna tidsfristen om tre ménader.

I betinkandet foreslds att stat och kommun dven ska ha mojlighet
att, om sirskilda skil finns, besluta om férlingning av tidsfristen fér
beslut om f6rkdp. Ett sidant beslut innebir att forkdpsbeslut ska fattas
senast inom sex ménader, riknat frdn dagen d& beslut om nirmare ut-
redning meddelades. I ett sidant fall ska forkopsritt upphora att gilla
om beslut om forkép inte har meddelats inom den férlingda tids-
fristen.

Utover att tidsfrister kan 16pa ut utan att beslut har meddelats inom
fristen, kommer det dven finnas situationer di stat eller kommun
meddelar beslut inom fristen med innebérden att f6rkdp inte ska ut-
ovas. Eftersom det 1 utredningen foresl3s att dessa beslut inte ska
vara overklagbara finns det inga skil att invinta att tidsfristen [6per ut
for att forkopsritten ska anses ha upphort att gilla 1 dessa fall. For-
kopsritten ska dirmed upphora att gilla i samband med att beslut
har meddelats.
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Foljden av att statlig och kommunal férképsritt upphér att gilla
ir att det avtal som de ursprungliga parterna har kommit éverens om
fortsitter att gilla och kan fullféljs mellan dem.

Om anmilnings- och upplysningsplikt inte har fullgjorts kan det
uppsta en situation dir vare sig beslutsmyndigheten eller aktuell kom-
mun har ftt kinnedom om att en dverldtelse av fastighet har dgt rum.
Friga uppstir d om det bor finnas en bortre grins for nir forkép ska
kunna 3 8beropas. Man skulle kunna tinka sig en preskription som
intrider en viss tid efter att dverldtelsen har fullbordats. Utredningen
har dock stannat vid att inte f6resli en sidan bestimmelse, med moti-
veringen till att avsaknaden av en preskriptionsbestimmelse stimu-
lera till att parterna ser till att képet anmiils.

18.6  Motiveringsskyldighet avseende beslut

Ett beslut om att utdva f6rkép omfattas av forvaltningslagens tillimp-
ningsomride. Av férvaltningslagen framgér att ett beslut som kan
antas paverka ndgons situation pd ett inte obetydligt sitt ska inneh8lla
en klargérande motivering, om detta inte ir uppenbart obehdovligt.
Vidare framgdr att motiveringen ska innehélla uppgifter om vilka fore-
skrifter som tillimpats vid beslutsfattandet och vilka omstindigheter
som varit avgorande for stillningstagandet. En beslutsmotivering far
helt eller delvis utelimnas 1 vissa fall, t.ex. nir ett visentligt allmint
eller enskilt intresse kriver att beslutet meddelas omedelbart eller om
det ir nédvindigt med hinsyn till rikets sikerhet, skyddet for en-
skildas personliga och ekonomiska férhillanden eller ngot annat
jimforbart férhallande.'® Skil for utelimnande av motivering skulle
eventuellt kunna foreligga 1 férkopsiarenden om t.ex. en kinslig polis-
utredning gillande organiserad brottslighet pagar.

Den motiveringsskyldighet som finns gillande myndighetsbeslut
syftar bla. till att sikerstilla grundliggande rittssikerhetskrav for
enskilda och kontroll av rittstillimpningen samt motsvarar de minimi-
krav som féljer av EU-ritten. Samtidigt far kraven inte vara s3 hogt
stillda att myndigheter belastas i onédan. For att allminhetens tilltro
till myndighetsutdvares kompetens och objektivitet ska kunna upp-
ritthdllas krivs att det visas att beslut som fattas inte ir grundade pa
godtycke, utan har en relevant rittslig grund och ir vil underbyggda.

1632 § frvaltningslagen.
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For den som har ritt att klaga pd beslutet dr en upplysande motivering
av betydelse eftersom beslutsskilen antingen kan &vertyga parten
om att beslutet ir korrekt eller ge underlag for ett dverklagande.”
Motiveringsskyldigheten har alltsd ett samband med &verklagande-
institutet, men kravet pd motivering giller dven beslut som inte kan
overklagas."

Ett forkopsbeslut bedéms kunna paverka éverldtarens och for-
virvarens situation p3 ett inte obetydligt sitt. Ett beslut om att utéva
forkopsritt behover dirmed motiveras i enlighet med vad som fram-
gdr av forvaltningslagen. Beslut som innebir att férkdpsritten inte
utdvas behover av forklarliga skil inte motiveras pd samma sitt efter-
som ett sidant beslut inte innefattar ett ingripande moment.

Nir det giller beslutsmotiveringars innehall uttalas 1 forarbetena
till forvaltningslagen att motiveringar inte ska innehélla onédiga upp-
gifter och opdkallade resonemang. Det pétalas vidare att det givetvis
ir en fordel om en motivering inte blir alltfér omfattande och att inne-
hillet i motiveringen dirfor méste tilldtas variera beroende pd beslutets
verkningar och vikt. Vidare understryks att omfinget i sig inte ir ett
limpligt métt pd kvalitet, men att en kort motivering som inte ger en
rittvisande bild av vilka dverviganden som lagts till grund fér be-
slutet inte ir forenlig med lagens syfte."” Det dligger alltsd staten,
genom beslutsmyndigheten, och kommunerna att i varje enskilt fall
motivera beslut om f6rkop pd ett limpligt sitt. I detta ligger dven att
ta stillning till vilka underlag som kan ligga till grund fér ett beslut
om forkép.

De forvirvshandlingar som ligger till grund for den aktuella fas-
tighetsoverltelsen utgdr grundliggande underlag f6r beddmningar
gillande utévandet av forkopsritt, men dven andra handlingar eller
utredningar kan komplettera beslutsunderlagen.

7 Prop. 2016/17:180, s. 187 {.
'8 Prop. 2016/17:180, s. 191.
' Prop. 2016/17:180, s. 193.
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18.7 Modjlighet att fa ta del av uppgifter eller
handlingar av betydelse fér utredningen

Utredningens forslag: Overlitaren och forvirvaren ska pa begiran
tillhandahdlla uppgifter eller handlingar som behovs for utredning
av frigan om forkép. Beslutsmyndigheten eller férkdpsberittigad
kommun far féreligga dverldtaren eller férvirvaren att tillhanda-
hilla uppgifter eller handlingar som behévs fér utredning av frigan
om forkop.

Staten, genom beslutsmyndigheten, och férképsberittigad kommun
ir skyldiga att se till att drende blir utrett 1 den omfattning som dess
beskaffenhet kriver innan beslut fattas. Vilka underlag beslutsmyndig-
heten och aktuell kommun kommer att ha tillgéng till i forképsirenden
har, som ovan nimnts, relevans for bide utredningen och motiver-
ingen av beslut 1 de enskilda drendena.

I forkopsirenden kommer férvirvshandlingarna ha en grundligg-
ande relevans for mojligheten att utreda och fatta ett férkopsbeslut
eftersom det av dessa som regel innehéller flertalet villkor som har
avtalats mellan 6verl3taren och forvirvaren. I vissa fall kanske besluts-
myndigheten eller aktuell kommun inte kommer att ha tillging till
forvirvshandlingarna 1 dess helhet. Det kan ocks3 vara s3 att villkor
av betydelse for fastighetsoverldtelsen inte framgdr av f6rvirvshand-
lingarna eller de uppgifter som staten eller den aktuella kommunen
har tillgdng till 1 det specifika fallet.

For att ge staten och kommunerna méjlighet att {4 tillgdng till ett
relevant beslutsunderlag féreslds att 6verldtaren och férvirvaren pd
begiran ska tillhandahilla uppgifter eller handlingar som behévs for
utredning av frigan om forkop. Det foreslds dven att det ska finnas
en mojlighet for staten och kommunerna att vid behov kunna fére-
ligga overldtaren eller férvirvaren att tillhandahilla uppgifter eller
handlingar som behovs f6r utredning av frigan om f6rkép. Denna
mojlighet ska finnas bde infér ett initialt beslut om att utredning ska
inledas av frigan om f6rkép och ett slutligt beslut i forkopstrigan.

I forarbetena till den tidigare lagen bedédmdes det vara ett alltfor
stort ingrepp att lata en siljares underlitenhet att limna upplysning
om viss avtalsbestimmelse leda till att avtalsvillkoret utan vidare skulle
bli utan verkan. Kommunen 4lades dirfor en utredningsskyldighet
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gillande vilka avtalsvillkor som gillde f6r fastighetséverldtelsen, men
gavs samtidigt en mojlighet att kunna anmoda siljaren att upplysa om
villkor som var relevanta for f6érsiljningen och inte framgick av képe-
handlingen. Hur l8ngt denna utredningsskyldighet stricktes skulle
beddmas fran fall till fall.”

Frigan om f6ljden av att beslutsmyndigheten eller kommunen,
trots féreliggande, inte erhdller uppgifter och handlingar av betydelse
som giller for fastighetséverldtelsen behandlas 1 kapitlet Foljder vid
overtridelser.

18.8 Underrattelse om forképsbeslut

En del 1 handliggningen av ett forkdpsirende ir att berdrda parter
underrittas om beslut som meddelas. Av férkopskungodrelsen (1976:873)
framgick att en underrittelse om beslut i ett férkdpsirende enligt den
tidigare kommunala forképslagen skulle innehélla information om
mojligheter till bestridande av forkopsritten samt att kommunen
skulle anmila sitt beslut till inskrivningsmyndigheten och di dven ge
in bevis gillande underrittelsen 1 form av styrkta avskrifter av kope-
handlingen och beslutet. I de fall férvirvstillstind hade sokts skulle
kommunen underritta handliggande myndighet om férkopsbeslutet.

Av f6rvaltningslagen f6ljer att en myndighet som meddelar beslut
1 ett drende sd snart som mojligt ska underritta den som ir part om
det fullstindiga innehillet 1 beslutet om det inte dr uppenbart obehdv-
ligt.”! Det finns inte skil att sirskilt reglera underrittelser av beslut i
forkopsirenden.

Det finns inte ndgon definition av vem som utgor part i ett irende
enligt férvaltningslagen. I forarbetena anges dock att en part kan vara
sokande, klagande eller annan part. Med annan part menas t.ex. en
part som far en férklarande stillning.” I ett forkdpsirende bor 6ver-
latare och ursprunglig forvirvare ses som parter i drendet och dirmed
underrittas om beslut i enlighet med férvaltningslagen.

2 Prop. 1967:90, s. 131 ff.

2133 § forvaltningslagen. Jfr dven férordning (2003:234) om tiden fér tillhandahillande av domar
och beslut m.m.

2 Prop. 2016/17:180, 5. 79 f. och 295.
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19 Innebdrden av ett forkdp

19.1 Inledning

I situationer dir statlig eller kommunal f6rkopsritt utdvas dr det av
vikt att dess inneboérd dr tydlig. Nir det giller forkopet som sddant
ir det dirmed exempelvis relevant att veta nir ett {6rk6p ska anses vara
fullbordat, vad foljden av ett f6rkop dr och vilken ersittning kan ut-
gi. Dessa frigor behandlas 1 forevarande kapitel. Vidare berérs frigor
om jimkning och nir férképsritten inte lingre kan géras gillande.

19.2 Utévande av statlig och kommunal forképsratt

19.2.1 Fullbordande av ett forkop

Utredningens forslag: Ett {6rkop ar fullbordat nir beslut om att
utdva forkdpsrite har vunnit laga kraft.

Om forvirvet kriver lagfart enligt 20 kap. jordabalken ska be-
slutsmyndigheten eller kommunen till inskrivningsmyndigheten
anmila att beslut om utévande av f6rkopsritt har vunnit laga kraft.

I de fall dir stat eller kommun beslutar att forképsritt ska utdvas
avseende en fastighetsoverldtelse dr det av vikt att veta nir forkopet ska
anses vara fullbordat. Anledningen till det 4r att tidpunkten f6r for-
kopets fullbordande ir av betydelse for nir den rittsliga ridigheten
over fastigheten 6vergdr och for rittsforhillandet mellan dverldtaren,
stat eller kommun som utévar férképsritt, forvirvaren och ibland dven
tredje man.

I likhet med forfarandet enligt den tidigare gillande férkdpslagen
gor utredningen beddmningen att det dr limpligt att f6rkopet blir full-
bordat nir beslutsmyndighetens eller kommunens férképsbeslut har

293



Inneborden av ett forkop SOU 2024:38

vunnit laga kraft eftersom beslutet dd inte lingre kan blir féremal for
overklagande. Det ska dock inte krivas att forkdpsbeslutet har vunnit
laga kraft inom den i férkdpslagen angivna tidsfristen for beslutsfat-
tandet for att férkopet ska anses vara giltigt och fullbordat.'

Om lagfart enligt 20 kap. jordabalken krivs for férvirvet ska be-
slutsmyndigheten eller aktuell kommun anmala tll inskrivningsmyn-
digheten att beslut om utévande av férkopsritt har vunnit laga kraft.

I detta sammanhang bor det poingteras att iven om ett férkdp har
fullbordats ir statens eller kommunens dganderitt inte nédvindigtvis
definitiv eftersom tvister rérande dganderitten till egendomen kan
uppsts oavsett att ett forkop har fullgjorts. Aganderittstvister prévas
1 allmin domstol. Forutsittningarna f6r det beskrivs nirmare nedan
1avsnitt 19.8.1.

19.2.2 Féljden av ett fullbordat forkép

Utredningens f6rslag: Foljden av ett fullbordat férkop ar att stat
eller kommun trider in som part i det 6verldtelseavtal som ingicks
mellan 6verldtaren och den ursprungliga férvirvaren och pa de vill-
kor som avtalats mellan dessa parter.

Handlingar av betydelse fér dgande av egendomen ska 6verlim-
nas till staten eller den kommun som utévat f6rkop.

Foljden av ett fullbordat f6rkop ér att stat eller kommun trider in 1
avtaletiden ursprungliga férvirvarens stille. Férkdpet omfattar som
huvudregel hela férvirvet som de ursprungliga partnerna har kommit
overens om. Vad som avtalats mellan de ursprungliga parterna har
dirfér stor relevans vid beslutsfattande om forképsritten ska utdvas
eller inte. Det dr dirfor av stor vikt att forutsittningarna f6r kdpet och
avtalets innebord utredas noggrant infér ett forkdpsbeslut s3 att stat
eller kommun har vetskap om vilka rittigheter, forpliktelser och even-
tuella risker som kan kopplas samman med fastighetsoverltelsen.
Nir det giller overldtarens stillning i samband med ett f6rkép kan
inledningsvis konstateras att en verldtares primira skyldigheter vid ett
fastighetskop generellt sett dr att avtrida fastigheten i tid, medverka
till att férvirvaren far lagfart och att avlimna fastigheten 1 det skick

! Prop. 1967:90 s. 135 ff.
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som avtalats.” Overl3tarens stillning i det hir avseendet paverkas for-
mellt sett inte av ett f6rkop, oavsett om det rdr sig om statlig eller
kommunal férképsritt och vare sig det ir friga om verlitelse enligt
jordabalken, fastighetsbildningsdtgird enligt fastighetsbildningslagen
(1970:988) eller genom indirekta fastighetstorvirv, eftersom 6ver-
ltelsen genomfdrs enligt de villkor som har avtalats mellan de ur-
sprungliga parterna. Aven om avtalsvillkor i vissa fall kan bli féremal
foér jimkning, vilket beskrivs nirmare nedan, blir den enda skillnaden
for overldtaren 1 huvudsak att han eller hon inte lingre ska fullgéra sina
forpliktelser gentemot den ursprungliga férvirvaren utan i stillet i for-
hillande till staten eller kommunen som utévar sin férkopsritt. Vad
giller de rittigheter som 6verldtaren har enligt avtalet dr de fortsatt
desamma, men de ska nu alltsd fullgéras av stat eller kommun. Hir kan
ocksd noteras att eftersom stat eller kommun gir in 1 den ursprungliga
forvirvarens stille 1 avtalet baseras ocksa ritten till egendomen och den
rittsliga rddighet som stat eller kommun fir genom utévandet av for-
kopsritten pa den ritt som den ursprungliga férvirvaren skulle ha haft
enligt avtalats mellan denna och 6verldtaren.

Nir det giller den ursprungliga férvirvarens stillning beskrevs den
i férarbetena till den tidigare gillande kommunala férképslagen som
en villkorad dganderitt fram till dess férkopsfrdgan hade avgjorts efter-
som de rittigheter och forpliktelser forvirvaren haft enligt avtalet upp-
hérde i samband med ett fullbordat forkép. Rent konkret innebar det
att de rittshandlingar som den ursprunglige férvirvaren har vidtagit,
exempelvis vidaredverltelse, inteckning eller upplatelse av rittighet
1 fastigheten, inte kunde bli gillande gentemot kommunen samt att
eventuellt jordforvirvstillstdnd inte kunde beviljas och att lagfart inte
heller kunde beviljas innan férképsfrigan avgjorts.” Denna beskrivning
dverensstimmer ocksd med vad som foreslds gilla for de nya for-
kopslagarna.

Har den ursprungliga férvirvararen helt eller delvis fullgjort f6r-
pliktelser enligt avtalat bor stat eller kommun kunna tillgodorikna sig
dessa dven om ersittning d& 1 vissa fall kan behéva utgd, vilket beskrivs
nirmare nedan.

Har den ursprungliga férvirvaren mottagit handlingar av betydelse
for dgandet av aktuella egendomen ska dessa 6verlimnas till staten eller
den kommun om utévar forképsritt.

? Grauers, Fastighetskop, tjugoandra upplagan, s. 74.
3 Prop. 1967:90, s. 85 f. och 148 {.
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19.2.3 Tidpunkt for 6vergang av egendomen

Utredningens f6rslag: Vid ett fullbordat férkop ska egendomen
anses ha overgdtt frin overldtaren till stat eller kommun vid tid-
punkten di dvergingen enligt den ursprungliga 6verldtelsen skulle
ha évergitt.

Faststillande av tidpunkten f6r nir egendomen ska éverga till staten
eller kommunen ir, 1 likhet med faststillande av tidpunkten fér for-
koépets fullbordande, av betydelse for rittsforhillandena mellan éver-
lataren, stat eller kommun som utdvar f6rképsritt, den ursprungliga
férvirvaren och ibland dven tredje man.

Tidpunkten for egendomens 6vergdng skulle exempelvis kunna
utgd frin tdpunkten di 6vergdngen enligt den ursprungliga dverlatel-
sen skulle ha 6vergtt, nir stat eller kommun meddelade beslutet om
utdvande av forkdpsritten eller nir statens eller en kommuns beslut
om utdvande av forkdpsritten har vunnit laga kraft.

Enligt den tidigare forkopslagen gillde det f6rsta alternativet, alltsd
att egendomen, efter fullbordande av férkopet, vergick vid den tid-
punkten di egendomen enligt den ursprungliga 6verl3telsen skulle ha
overgdtt. Med hinsyn till att ett fullbordat férkép foreslds innebira
att stat eller kommun trider in 1 den ursprungliga férvirvarens still
1 6verldtelseavtalet och pd de villkor som avtalats mellan 6verl3taren
och den ursprungliga férvirvaren ir det rimligt att tidpunkten fér egen-
domens 6verging ska grundas pa det avtal som de ursprungliga part-
erna ingdtt. Tidpunkten for egendomens vergdng ska vara densamma
oavsett vilken typ av fastighetsoverlitelse som den statliga eller kom-
munala férképsritten har utdvats 1 samband med. Att utgd frin en
senare tidpunkt, t.ex. nir statens eller en kommuns beslut om utévande
av forkopsritten har vunnit laga kraft, skulle kunna innebira grins-
dragningsproblematik gillande de rittigheter och skyldigheter som
kopplas samman med egendomsévergdngen. Det skulle i sin tur inne-
bira att konsekvenserna av forkopet blir mer ingripande for 6ver-
l3taren, och eventuellt dven for tredje man, jimfért med vad som blir
fallet med den nu foreslagna tidpunkten.
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19.2.4 Avtalsvillkor som varken var kdnda eller borde
varit kanda for stat eller kommun vid forkopet

Utredningens forslag: Avtalsvillkor som stat eller kommun var-
ken hade kinnedom om eller borde haft kinnedom om vid utévan-
det av forkopet kan endast goras gillande om sirskilda skil fore-

ligger.

Den férkopsritt som foreslds i betinkandet omfattar dverlitelser en-
ligt 4 kap. 1§ jordabalken, vissa fastighetsbildningsitgirder enligt
fastighetsbildningslagen (1970:988), vissa indirekta fastighetstorviry
och exekutiv forsiljning av fast egendom enligt utsékningsbalken.
Dessa transaktioner kan se ut pd en mingd olika sitt och vissa kan vara
bide omfattande och komplicerade. Det dr inte mojligt att, inom ramen
foér denna utredning, forutse alla tinkbara scenarier och avtalsvillkor
som kan férekomma i en fastighetstransaktion som blir féremal for
forkopsritt. Men eftersom utdvandet av férkdpsritten innebir att stat
eller kommun trider in 1 den ursprungliga férvirvarens stille och f6r-
virvar egendom utifrdn de villkor som avtalats mellan de ursprungliga
avtalsparterna ir det av stor vikt att stat och kommun, inom ramen fér
utredningen av ett forképsirende, far kinnedom om alla avtalsvillkor
s att konsekvenserna av beslutet om att utdva férkdpsritten dr kinda
vid tidpunkten for beslutsfattandet.*

Trots att forkopet féregds av en utredning och att det dven foreslds
att stat och kommun ska ha méjlighet att anmoda parterna att kom-
plettera en ofullstindig ansékan kan situationer uppstd dir stat eller
kommun inte har fitt kinnedom om alla relevanta avtalsvillkor vid tid-
punkten for forkopsbeslutet.

Enligt den tidigare gillande férkopslagen kunde avtalsvillkor som
stat eller kommun, trots utredning, varken hade kinnedom om eller
borde haft kinnedom om endast géras gillande om sirskilda skil fore-
18g. Utredningen foresldr att motsvarande ordning ska gilla ocks8 1
de nya lagarna. En sidan ordning bér stimulera till att alla f6r transak-
tionen relevanta villkor limnas till stat eller kommun och att nigon
information inte utelimnas. Med hinvisning till anmilningsskyldig-
heten bygger pd att all relevant information rérande dverldtelsen lim-
nas, och utredande myndighet har méjlighet att anmoda parterna att

*Jfr 23 § forvaltningslagen.
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inkomma med ytterligare information rérande képet kan det upp-
fattas som rimligt att &verldtare och ursprunglig forvirvare fir ta konse-
kvenserna av att alla avtalsvillkor inte har blivit kinda fér myndigheten.
De dmmande fallen, allts3 nir det kan framstd som ursiktligt att nigot
eller ndgra villkor har utelimnats, kan fingas upp av ett undantag for
sirskilda skil. Exempel pa sirskilda skil skulle kunna vara om det ut-
ifrdn omstindigheterna i det enskilda fallet varit ursiktligt att alla av-
talsvillkor inte limnades till stat eller kommun.

19.3  Ersattning till foljd av utévande av forkopsratt
19.3.1 Overlatarens méjlighet att fa ersattning

Forslaget att inféra en statlig och kommunal f6rképsritt ger som fram-
gdtt mojlighet att, 1 sirskilt motiverade situationer, trida in 1 den ur-
sprungliga férvirvarens stille i samband med en 6verltelse av fast
egendom enligt 4 kap. jordabalken eller fastighetsbildningslagen eller
genom indirekta fastighetstérvirv. Eftersom utévandet av forkopsritt,
1viss min, innebir ett ingrepp 1 avtalsfriheten, finns det skil att ta still-
ning till frigan om den som &verldter en fastighet, som sedan blir fre-
mal for forkop, bor £8 nigon form av ekonomisk kompensation fér att
forkopsritten utdvas.

Vid tvingsvis markdtkomst 1 form av expropriation enligt expro-
priationslagen (1972:719) eller annan motsvarande tvingsdtgird utgdr
iregel en schablonersittning till fastighetsigaren som kompensation
for det ingrepp som den tvingsvisa dtgirden innebir. Den nu gillande
expropriationsersittningen uppgar till 125 procent av marknadsvir-
det.’ Marknadsvirdet ir alltsd centralt nir ersittningen bestims, men
expropriationslagen innehéller inte nigon definition av begreppet
marknadsvirde. I forarbetena till expropriationslagen anges att syftet
med virderingen ir att bestimma det pris som en fastighet skulle be-
tinga om den bjéds ut till férsiljning pd den allminna marknaden.*
Det poingteras vidare att syftet med att ersittningen har ett pdslag om
25 procent ir att stirka dganderitten och att hinsyn d& ocks3 tas till att
fastighetsigaren ofrivilligt blir av med sin fastighet.”

> 4 kap. 1 § expropriationslagen.
6 Prop. 1971:122, 5. 172.
7 Prop. 2009/10:162, s. 68.
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Aven om det kan sigas finnas ett visst inslag av tving i ett for-
kopsforfarande med hinsyn till att dverlitaren tvingas avstd frén att
overldta sin fastighet till den motpart vederborande sjilv har valt ut och
1 stillet fr acceptera staten eller en kommun som avtalsmotpart, liknar
dock férkopssituationen till stor del ett frivilligt fastighetsférvirv.
Dels eftersom fastighetsigaren har fattat ett frivilligt beslut och dir-
med haft for avsikt att silja sin fastighet, dels dirfor att stat eller kom-
mun trider in i avtalet pd de villkor som 6verldtaren sjilv har férhandlat
fram och accepterat som avtalsinnehdll i f6rhdllande till den ursprung-
liga forvirvaren. En foljd av att stat eller kommun trider in pd samma
villkor som ursprunglig éverldtare dr dven att kopeskillingen blir den-
samma som enligt det ursprungliga férvirvet. Képeskillingen motsva-
rar marknadspriset om fastigheten de facto har lagts ut till f6rsiljning
pa den 6ppna marknaden eller kan som regel ind3 anses vara jimfor-
bart med ett marknadspris i de fall fastigheten inte har lagts ut pd mark-
naden men parterna har férhandlat om ett pris for dverldtelsen. Det
sagda giller oavsett om forvirvet sker genom overldtelse enligt 4 kap.
jordabalken, fastighetsbildningsitgird enligt fastighetsbildningslagen
eller genom indirekt fastighetsforvirv. Med hinvisning till det just
sagda utgdr forkopet inte samma sorts ingrepp som ett tvingsforviry.
Det talar for att det inte finns ndgot egentligt behov av att 6verldtaren
ska erhdlla en kompensationsersittning nir stat eller kommun utdvar
sin forkopsritt.

Det bér dven noteras att dven om f6rkop skulle sigas innebira att
dganderitten inskrinks genom att 6verldtaren inte sjilv kan bestimma
vem han eller hon 6verlater fastigheten till kan det konstateras att de
grunder som aktualiserar bide statlig och kommunal férképsritt ut-
gors av sidana allminna intressen som innebir att dganderitten far
inskrinkas, jimfér hir egendomsskyddeti2 kap 15 § regeringsformen
och Europakonventionen artikel 1 forsta stycket 1 forsta tilliggsproto-
kollet.

Slutligen ska tilliggas att ritt till ersittning for siljaren enbart p.g.a.
utdvande av forkdpsritt inte heller fanns vid tillimpningen av den tidi-
gare gillande forkopslagen.

Mot bakgrund av vad som har anférts ovan bedéms att ndgon
ersittning, utdver avtalad kopeskilling, dirmed inte ska utgd till 6ver-
l3taren 1 samband med utévandet av forkopsritt.
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19.3.2 Forvarvarens ratt till ersattning

Utredningens forslag: Den ursprungliga forvirvaren har ritt till
ersittning f6r nodvindiga utligg som ir direkt kopplade till fér-
virvet av den férkdpta egendomen och som blivit onédiga p.g.a.
att forkop utdvats. Sidan ersittning betalas av staten eller den kom-
mun som utdvar forkdpsritt.

Vid fastighetsoverldtelser forekommer att en part, som ir intresserad
av att forvirva en viss fastighet, ligger ner bade tid och pengar pd
den tinkta overldtelsen. Sidana utligg blir naturligtvis onédiga om
képet av ndgon anledning sedan inte genomfors. Eftersom det gene-
rellt sett inte finns ndgon garanti {6r att en fastighetsoverl3telse genom-
fors har en spekulant som av ndgon anledning har gitt miste om ett
forvirv 1 regel inte heller ritt ull ersittning f6r kostnader som ir hin-
forliga till det tinkta forvirvet. Det talar for att en ursprunglig forvir-
vare inte ska ha ritt till ersittning f6r kostnader som uppstitt innan
forvirvet. Har den ursprungliga férvirvaren diremot har haft néd-
vindiga utligg som ir direkt kopplade till att ett kdpeavtal rérande
fastigheten faktiskt har ingdtts, t.ex. rinta pd lin tll kontantinsats,
beddémer utredningen att frvirvaren ska kunna ersittas for dessa
kostnader av stat eller den kommun som utdvat férképsritt avseende
fastigheten. En forutsittning for att ersittning ska utgd ar 1 att utlig-
gen har blivit onédiga.

Jamforelsevis kan noteras att enligt den tidigare férkopslagen hade
inte den ursprungliga férvirvaren ritt till ndgon ersittning for att en
fastighet blev féremal f6r forkép, men det fanns en mojlighet att £3
ersittning frin kommunen om férvirvaren hade haft nédvindiga ut-
ligg.

I sammanhanget bor det pipekas att forvirvaren s 1dngt som moj-
ligt ska undvika att dra pa sig kostnader f6r egendomen innan for-
kopsfrigan har avgjorts.®

8 Prop. 1967:90, s. 151.
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19.3.3 Stat och kommuns ratt till ersattning

Utredningens f6rslag: Om den ursprungliga férvirvaren har orsa-
kat skada pd den fasta egendomen eller annars féranlett att egen-
domen har minskat 1 virde har staten eller kommunen ritt till
ersittning for detta om det med hinsyn till omstindigheterna kan
anses skiligt.

Eftersom forkopet foregds av att det har ingdtts ett 6verltelseavtal
mellan 6verldtaren och férvirvaren kan det hiinda att forvirvaren har
forfogat dver fastigheten pd ndgot sitt som inneburit att den forlorat 1
virde. I férarbetena till den tidigare gillande kommunala férképslagen
uttalades att den ursprungliga képaren ibland kunde bli ersittnings-
ansvarig 1 foérhdllande till kommunen om képaren hade forbrukat
eller tillgodogjort sig ndgot fran fastigheten som inte kunde hinféras
till normal avkastning utan innebar att fastighetsvirdet minskades.
Som exempel pd det angavs omfattande skogsavverkning. Den ur-
sprunglige forvirvaren kunde dven bli ersittningsskyldig om fastig-
heten var i simre skick nir kommunen évertog den jimfért med hur
skicket var nir forvirvaren fick tilltride till fastigheten.” Aven i det sist-
nimnda fallet krivdes att det var frdga om en virdeminskning.

I och med att det nu foresl3s att ett forkdpsbeslut ska kunna fattas
1ett tidigt skede jimfort med férfarandet vid den tidigare gillande for-
kopslagen kommer liknande situationer sannolikt inte uppstd sirskilt
ofta. Den ursprungliga férvirvaren kommer helt enkelt oftast inte ha
hunnit {3 tilltride till fastigheten innan beslut om utévande av {6r-
kopsritt har fattats. Eftersom det inte kan uteslutas att det, trots den
tidigare forvirvstidpunkten, uppstér situationer dir den ursprungliga
forvirvarens agerande leder till virdeminskning foreslds att staten eller
kommunen ska ha ritt till ersittning om férvirvaren har orsakat skada
pd egendomen eller annars foranlett att egendomen har minskat i
virde. En férutsittning ir dock att det med hinsyn till omstindighet-
erna kan anses skiligt att sddan ersittning utgar.

? Prop. 1967:90, s. 152.
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19.4  Jamkning av avtalsvillkor

Utredningens forslag: Avtalsvillkor fir jimkas om det ir skiligt
med hinsyn till dtagandets art.

Som framgatt ovan foreslds ett forkdp innebira att stat eller kommun
trider in 1 &verltelseavtalet 1 den ursprungliga férvirvarens stille
och dirmed overtar alla rittigheter och férpliktelser som foljer av
avtalet. Beroende pa vilka dtaganden som foljer med avtalet kan det
uppstd situationer dir stat eller kommun inte kan fullgéra alla villkor,
eller 1 vart fall endast med stor svirighet. Det kan exempelvis vara
fraga om avtalsvillkor som har stark koppling till den ursprungliga for-
virvaren eller att viss del av kopeskillingen utgor en naturaprestation
som inte ir mojlig for stat eller kommun att fullgér. Nir det foreligger
ett behov av att genomfora ett f6rkdp bor inte den sortens villkor £3
hindra att ett f6rkép genomdrivs. En jimkningsméjlighet kan ocksd
motverka kringgdenden 1 form av att parterna utformar avtal pd ett
sitt som annars gor det oméjligt f6r stat eller kommun att utéva for-
kép. Jaimkningsmajligheter fanns i1 den tidigare kommunala f6rkops-
lagen.

Enligt utredningens mening bor det inféras en mojlighet till jaimk-
ning av avtalsvillkor i1 de nya férkdpslagarna. Jimkning bor kunna
pakallas av bde siljaren och beslutsmyndighet alternativt kommun.
Med hinsyn till att ursprunglig férvirvare trider ur kopet och att
prestationer som eventuellt har fullgjorts kommer att dtergd, finns
inte skil att ge ursprunglig férvirvare ritt att pakalla jimkning. Jaimk-
ning bér kunna ske om det ir skiligt med hinsyn till dtagandets art.
Foljdenligt krivs en beddmning 1 varje enskilt fall angdende om en
jimkning ska {8 goras. Foljden av en jimkning kan antingen bli att
aktuellt avtalsvillkor inte ir gillande gentemot stat eller kommunen
eller att villkoret ges ett innehdll som stat eller kommun kan uppfylla.
Och motsatsvis att ett villkor inte ir gillande mot siljaren. Om jimk-
ning tillimpas ska ersittning, som motsvarar den ekonomiska férind-
ringen av parternas prestationer, erliggas av den part till vars fordel
jimkningen sker.

Utredningen féreslar att en begiran om jimkning ska provas 1 all-
min domstol. Forutsittningarna f6r det beskrivs nirmare nedan i av-
snitt 19.7.
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I sammanhanget f6rtjinar framhéllas att om det vid utredning av ett
forkopsirende noteras att det finns avtalsvillkor som inte kan fullgéras
och inte heller ir limpliga att bli férema&l f6r jimkning, det bor 6ver-
vigas om det finns andra verktyg in f6rkép som ir mer limpliga att
tillimpa for att f3 tillgdng till fastigheten.

19.5 Undantagande av 16s egendom

Utredningens forslag: Los egendom som ingdr i forvirvet far
undantas fran férkopet pd yrkande av éverldtaren, férvirvaren, be-
slutsmyndigheten eller kommunen, om egendomen utan oligen-
het kan skiljas frdn den fasta egendomen och undantagandet inte
motverkar syftet med lagen.

En fastighetsoverldtelse kan innefatta annan egendom in sjilva fas-
tigheten. I och med att ett f6rkdp innebir att stat eller kommun trider
in1iavtalet som helhet innebir det att stat eller kommun dven kommer
att forvirva 18s egendom nir det ingdr 1 képet. Los egendom kan till
exempel ha en koppling till verksamhet som bedrivs pa fastigheten och
dirmed ocksd vara en del av syftet med 6verlitelsen, men egendomen
kan dven vara direkt kopplad till den ursprungliga férvirvaren. Under
sddana forhillanden kan det finnas behov av att egendomen undantas
fran forkopet.

Enligt den tidigare gillande kommunala forképslagen hade den
ursprungliga férvirvaren ritt att undanta l6s egendom frin forkopet
under forutsittning att vederborande vickte talan om det inom tre
ménader frin férképets fullbordande. Aven kommunen hade ritt att
begira att egendom skulle undantas och skulle d& vicka talan om det
inom samma tidsperiod.

Undantagande av egendom kunde medges om det inte innebir en
oligenhet att den separerades fran férvirvet och det inte heller med-
fora negativa ekonomiska konsekvenser. Provningen syftade till att
klargéra om undantagandet av egendom riskerade innebira att den
ursprungliga férvirvaren patvingades 16s egendom som sjénk drastiskt
ivirde eller inte kunde anvindas nir den forlorade kopplingen till den
overldtna fastigheten. Ett exempel pd nir det kunde vara olimpligt att
undanta 16s egendom var om egendomen ingick i verksamhet som be-
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drevs p4 fastigheten och verksamheten inte var mojlig att flytta till en
annan fastighet.

Aven vid tillimpning av de nu féreslagna forképslagarna skulle det
kunna uppstd situationer dir det finns skil att undanta egendom frén
forvirvet. Det bor dirfor pd samma sitt som enligt den gamla lagen
finnas en mojlighet till undantagande av 16s egendom dven 1 dessa f6r-
kopslagar. Mojligheten att yrka pd att egendom ska undantas bor till-
komma bide staten, genom beslutsmyndigheten, och kommunen
samt den ursprungliga férvirvaren. Utredningen beddmer att det finns
skil att dven lita 6verlitaren begira att egendom ska undantas. Over-
latarens bevekelsegrunder for att lita 16s egendom ingd 1 forvirvet med
den ursprungliga férvirvaren kan ménga ginger vara att den dverldts
tillsammans med fastigheten. Utan ett sddant samband hade egen-
domen kanske inte sdlts. Nir den ursprungliga férvirvaren férlorar
fastigheten kan det dirfor ofta ligga nirmare till hands att eventuell
16s egendom som ingick 1 kdpet och som stat eller kommun inte vill ha,
itergdr till overlitaren. Overlitaren féreslds dirmed ocksd ha mojlig-
het att vicka talan om undantagande av 16s egendom for egen del.
Overlitaren och stat eller kommun bér ha lika ritt att géra ansprik pa
undantagande av egendom. Stat eller kommuns ansprdk bor inte erkin-
nas om ett undantagande innebir att egendomen blir meningslés om
den inte anvinds p3 fastigheten eller om den forlorar i virde. Over-
latarens ansprdk bor inte medges om ett undantagande av egendomen
innebir att syftet med férkopet forfelas. Den ursprungliga forvir-
varens ansprak bor endast erkinnas om inte dverldtaren eller stat och
kommun inte gor ansprik pd egendomen.

Mer om frigan om att vicka talan om jimkning och undantagande
av 18s egendom framgdr nedan. Vid ullimpning av den tidigare for-
kopslagen skulle siljaren underrittas om rittegdngen och hade da ritt
att fora talan gillande sin ritt.

19.6 Vardering vid jamkning och undantagande
av los egendom

Utredningens f6rslag: Ersittning ska utgd om jimkning tillimpas.
Vid undantagande av 16s egendom ska éverldtaren antingen beh3lla
egendomen eller férvirvaren betala s& mycket av kopeskillingen
som motsvarar den egendom som undantagits.
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Vid jimkning av 6verldtelseavtalet ska ersittning utga till ett belopp
motsvarande den f6rlust som jimkningen inneburit. Detsamma giller
om l6s egendom undantas. Det aktualiserar 1 sin tur frigor om hur vir-
dering ska ske.

De overlatelser som féreslds kunna bli féremal for beslut om ut-
dvande av forkopsritt kan se ut pd olika sitt och 1 vissa fall kan det
finnas svirigheter att virdera en 6verldtelse eller del av denna i sam-
band med jimkning. Det kan till exempel antas bli fallet vid éverlitel-
ser som sker 1 flera steg eller som helt eller delvis sker genom byte
eller gdva. Samma sak giller nir det ir frdga om underpriséverlatelser. ™

I fr8ga om virdering av en fastighet kan féljande noteringar goras.
Som nimnts ovan i detta kapitel utgiriregel en ersittning om 125 pro-
cent av fastighetens marknadsvirde till fastighetsigaren nir expropria-
tion, och dven vissa andra tvingsitgirder, tillimpas fér markdtkomst."
Nigon definition av marknadsvirde finns inte i expropriationslagen.
Det finns inte heller ndgon reglering gillande virderingsmetoder, men
i férarbetena till lagen anges t.ex. att virderingar kan baseras pd orts-
pris, avkastning och produktionskostnad.'? Utéver en uppskattning
av vad en fastighet sannolikt hade betingat om den hade lagts ut till
forsiljning pd den 6ppna marknaden kan prisstatistik och prisjimfor-
elser anvindas. I forarbetena anges vidare att virderingsmodellerna
ska innebira att t.ex. en kommun inte ska behéva betala for den virde-
6kning som kommunen sjilv dstadkommit genom intresset av den
specifika fastigheten. Hinsyn ska inte heller tas till att fastigheten
kan vara svir att silja pd den allminna marknaden p.g.a. att expropria-
tion tillimpas.” Det bor ocksd noteras att syftet med paslaget om
25 procent pd marknadsvirdet ir att stirka dganderitten eftersom
fastighetsigaren ofrivilligt blir av med sin fastighet."

En virderingsmodell som tillimpas i samband med jimkning av av-
talsvillkor eller undantagande av egendom vid utévande av forkopsrite
ska vara s8 litt som mojligt att tillimpa. Den ska dven vara férutsebar.
Att i lag ange en virderingsmodell bedéms inte vara limpligt. Det

12 Det bér noteras att reglering gillande statsstéd kan aktualiseras i samband med underpris-
overlatelser.

"' 4 kap. 1 § expropriationslagen.

12 Ortsprismetoden baseras pi en prisanalys dir virderingen baseras p4 liknande objekt som
tidigare sdlts 1 omridet medan avkastningsmetoden innebir att framtida intikter och kostnader
diskonteras till ett nuvirde med en kalkylrinta. Produktionskostnadsmetoden baseras pé en
berikning av kostnaden fér att uppféra en motsvarande byggnad eller anliggning.

" Prop. 1971:122, 5. 171 ff.

'* Prop. 2009/10:162, s. 68.
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beror bland annat p4 att det kan foreligga skillnader mellan olika delar
av landet samt avseende olika typer av fastigheter och 6verlitelser. De
virderingsmodeller som redan tillimpas vid bestimmande av ett mark-
nadsvirde i samband med utévande av en tvingsdtgird kan antas vara
limpliga dven vid virdering av fastigheter som, helt eller delvis, blir
foremal f6r jimkning vid utdvande av férkopsritt. Samtidigt finns
det inte ndgot som hindrar att annan virderingsmodell tillimpas, s&
linge den dr rimlig i bemirkelsen att den 1 tillricklig man speglar det
ekonomiska virdet av forindringen av avtalet. Aven nir det giller vir-
dering av annan egendom in fast egendom ska vald virderingsmodell
vara rimlig. Det bor 1 detta sammanhang pdpekas att parterna sjilva
givetvis har mojlighet att sjilva komma 6verens gillande virdering av
egendom som blir fé6remal f6r jimkning.

Vid undantagande av 16s egendom ska éverldtaren antingen behilla
egendomen eller forvirvaren betala s8 mycket av kopeskillingen som
motsvarar den egendom som undantagits.

19.7 Tidsfrist for att vacka talan om jamkning
och undantagande av 16s egendom

Utredningens forslag: Talan om jimkning och undantagande av
16s egendom ska vickas inom en méinad frin forképets fullbor-
dande. Om talan inte vicks inom denna tid forfaller ritten till jimk-
ning och undantagande av 16s egendom.

I utredningens uppdrag ingdr att s& langt det ir mojligt foresla los-
ningar som minimerar kostnader och oligenheter f6r enskilda och inte
heller paverkar fastighetsmarknaden negativt. Ett led i det dr att ange
en s kort tidsfrist som mojligt inom vilken talan om jimkning och
undantagande av 16s egendom ska vickas.

Mojligheter till jimkning och undantagande av 16s egendom fanns,
som ovan nimnts, dven i den tidigare gillande kommunala férkops-
lagen. Ritten till jimkning forlorades di om inte kommunen, inom tre
manader frin det att forkopet fullbordats, vickte talan om jimkning
1allmin domstol. I situationer dir kommunen vid utévandet av f6rkop
inte hade kinnedom om ett avtalsvillkor, som sedan skulle komma bli
forema3l for jimkning, riknades tidpunkten frin nir kommunen hade
fatt kinnedom om aktuellt villkor. Ritten till undantagande av 16s
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egendom forlorades om talan om detta inte vicktes av kdparen eller
kommunen inom tre ménader frin férkopets fullbordande.

Enligt utredningens bedémning bér tidpunkten fér mojligheten
att vicka talan om jimkning och undantagande av 16s egendom ligga 1
nira anknytning till férkdpets fullbordande. Det skulle kunna argu-
menteras for att stat och kommun bér utreda om aktuella avtalsvillkor
kan uppfyllas eller inte, i samband med utredningen av férkopsiren-
det. Det bor d& dven ha bedémts om talan om jimkning eller undan-
tagande av 16s egendom kommer att behova vickas. Detta talar for
att fristen kan vara férhillandevis kort. Men eftersom utformningen
av regelverket dven bor ge utrymme for frivilliga 6verenskommelse
mellan parterna, bl.a. med hinsyn till att tidskrivande och kostsamma
domstolsprocesser d& kan undvikas, finns det skil att ge ytterligare
tid f6r forhandling 1 syfte att méjliggora for parterna att nd en 6ver-
enskommelse.

Men vidare, eftersom utredningen féreslar att dven 6verldtaren och
den ursprungliga férvirvaren ska kunna vicka talan om undantagande
av 16s egendom bor en tidsfrist anpassas till att ocksd de ska kunna ta
tillvara sin ritt. Det talar mot att tidsfristen ska kopplas samman med
beslutet om utdvande av forkopsritt. Visserligen har bide 6verldtaren
och férvirvaren genom beslutet om att utredning ska inledas, fatt vet-
skap om att ett forkop kan komma att ske och dirigenom dven fitt
tillfille att 6verviga om undantagande av 16s egendom ir aktuellt.
Overlitaren och forvirvaren har dock inte vetskap om nir slutligt
beslut 1 forképsfragan rent faktiskt kommer att fattas, iven om den
yttersta grinsen for nir ett sddant beslut ska framg3 av lag. Att ha olika
tidsfrister for dverldtaren, den ursprungliga forvirvaren och stat eller
kommun ir dock inte limpligt.

Med hinsyn till vad som anférts ovan bedémer utredningen att en
nigot lingre tudsfrist krivs in att talan ska vickas redan i samband med
beslut om utévande av forkdpsritt. En tidsfrist om tre ménader, 1 lik-
het med regleringen i den tidigare f6rkdpslagen, bedoms dock vara allt-
for 1ng. Med hinsyn till att mojlighet till frivillig 6verenskommelse
ska ges, samtidigt som forkopsforfarandet som helhet inte heller ska
vara alltfor tidskrivande, foreslds att talan om undantagande av 16s
egendom ska vickas inom en minad frin f6rkopets fullbordande. Det
bér dven poingteras att det inte finns nigot som hindrar att férhand-
lingar mellan parterna gillande frdgor om jimkning eller undantagande
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av egendom kan inledas redan inom ramen f6r utredningen av f6rképs-
drendet om det bedoms vara limpligt.

Foljden av att talan inte vicks inom féreslagen tid bor, 1likhet med
vad som gillde vid tillimpning av den tidigare gillande férkopslagen,
£ till foljd att ritten till jimkning och undantagande av [6s egendom
forloras.

19.8 Mal i allmdn domstol med
anknytning till férkopsbeslut

19.8.1 Civilrattsliga tvister

Utredningens forslag: Civilrittsliga och dganderittsliga tvister
rorande den fastighet som varit féremal for f6rkop, samt jaimkning
av kdpeavtalet 1 samband med utévande av statlig eller kommunal
torkopsritt, ska prévas 1 den ordning som giller for sddana tvister
vid frivilliga fastighetséverldtelser.

I samband med utévandet av ett statligt eller kommunalt f6rkép kan
tvister om dganderitt eller andra civilrittsliga tvister uppstd. Vid en fri-
villig 6verldtelse av fast egendom provas civilrittsligatvister 1 allmin
domstol med tingsritt som forsta instans. Exempel pd en sddan tvist
ir invindning frin en enskild eller en juridisk person om bittre ritt till
fastigheten, men det kan dven vara friga om olika ersittningsfrigor
med koppling till det avtal som ligger till grund for fastighetséverldtel-
sen.

Eftersom ritten till forképt egendom och den r3dighet som stat
eller kommun fir gillande egendomen i samband med utévandet av
forkopsritten baseras pd den ritt som foljer av avtalet med den ur-
sprungliga férvirvaren bedomer utredningen att civilrittsliga tvister
ska prévas i enlighet med den ordning som giller for sddana tvister vid
frivilliga 6verldtelser. Det innebir att om en person som péstr sig vara
ritt dgare till fastigheten skulle kunna 8beropa att férvirvet ir ogiltigt
gentemot den ursprungliga férvirvaren, si kan samma invindning
gbras gentemot staten eller kommunen." Stat och kommun kan dir-
med férlora den fastighet som varit féremal f6r forkép om tredje man
kan visa att denna har bittre ritt till fastigheten och staten eller kom-

5 Jfr t.ex. 18 kap. 3 § jordabalken.
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munen 4 sin sida inte kan visa att ett férutsittningarna for ett godtros-
forviry ir uppfyllda. Den ordning som utredningen foresldr i det hir
avseendet motsvarar vad som gillde enligt den tidigare gillande kom-
munala férképslagen.'

I detta ssmmanhang kan dven noteras att en tvist om stat eller kom-
mun har fattat beslut om att f6rkép inom ritt tid fir betraktas som en
dganderittslig tvist. Det beror pd att avtalet mellan ursprunglig képare
kommer att std sig om férkopsritten inte gors gillande 1 tid. Av det
skilet bor dven frigan om ett f6rkop har gjorts 1 ritt tid provas i all-
min domstol. Det var dven fallet vid tillimpning av den tidigare f6r-
kopslagen och utredningen gér bedomningen att de skil som anfordes
for d& rddande ordning alltjimt gor sig gillande."”

Andra civilritesliga frigor med koppling till képet, sdsom fel-
invindningar och andra ersittningsfrigor bor dven de provas av allmin
domstol. Det motiveras pd samma sitt med att staten alternativt
kommunen trider in 1 den ursprungliga forvirvarens stillning i avtalet
rorande Sverldtelse av den fasta egendomen. Det ska noteras att utred-
ningen inte har funnit skil f6r att gora undantag frin mojligheten att
gora invindningar om fel enligt 4 kap. jordabalken i samband med for-
kop. Det framstdr som omotiverat, bland annat eftersom kopeskil-
lingen baseras pd att fastigheten inte ir behiftad med fel. Att det dr
motiverat med en mojlighet att gora felinvindning blir dven tydligt
nir man beaktar olika sorters feltyper, sdsom nir det foreligger en
miljoskada eller ett rittsligt fel. Yeterligare ett skil dr att motsatt ord-
ning skulle kunna stimulera till illojalt agerande frin siljare och ur-
sprunglig kdpare pa sd sitt att en kopeskilling sitts omotiverat hogt
givet att det foreligger ett fel.

Som har framgatt tidigare 1 kapitlet kan ett f6rkop bli foremal for
jimkning och nir skil hirfér foreligger kan det ibland dven vara moti-
verat att undanta viss [6s egendom frin képet se ovan avsnitt 19.7. Ut-
redningen bedomer att det dr limpligast att den typen av frdgor provas
av allmidn domstol nir skil foreligger dr det mojligt att undanta viss
16s egendom frén kopet.

' Prop. 1967:90, s. 144 {.
7 Prop. 1967:90, s. 138.
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19.8.2 Forumregler

Utredningens forslag: Bestimmelserna om fastighetsforum i
10 kap. 10 och 11 §§ rittegingsbalken ska gilla f6r tvister som upp-
stdtt i anledning av utdvande av f6rkopsritt och ska provas av all-
min domstol.

Enligt den tidigare gillande férkopslagen skulle tvistem3l avgdras av
fastighetsdomstolen pd den ort dir fastigheten var beldgen. Ingick det
flera fastigheter 1 f6rsiljningen och dessa var beligna i1 flera domsagor
skulle den domstol dir merparten av fastigheterna var beligna avgora
frigan. I forarbetena till den tidigare gillande forkopslagen poing-
terades att det var angeliget att tvister som uppkom i anledning av for-
kép skulle handliggas vid samma domstol och att tvisterna dirmed
skulle hanteras enligt bestimmelserna om fastighetsforum 1 ritte-
gingsbalken." Gillande vissa av dessa tvister, t.ex. tvister om dgande-
ritt, var dessa forumbestimmelser direkt tillimpliga medan andra
tvister inte omfattades av dessa. Exempel pd sistnimnda tvister var
jimkning av avtalsvillkor, ersittning p.g.a. jimkning, undantagande
av 16s egendom och ersittning till den ursprungliga forvirvaren for
kostnader eller till kommunen fér virdeminskning. Aven de sist-
nimnda tvisterna kom dock genom inférandet av forkdpslagen att om-
fattas av samma forumbestimmelser som dganderittsfrigorna etc. och
togs dirfor upp vid fastighetsforum.” Med hinsyn till att frigor om
jimkning etc. har en sidan stark koppling till ett fastighetstorviry
bedoms det limpligt att bestimmelserna om fastighetsforum 1 10 kap.
10 och 11 §§ rittegdngsbalken dven ska gilla for dessa tvister vid
forkop enligt de foreslagna forkopslagarna.

19.8.3 Rittegangskostnader

Utredningens forslag: I mél som prévas av allmin domstol ska
staten och kommun svara for bide sina egna och motpartens kost-
nader 1 underritt, om inte annat f6éranleds av 18 kap. 6 och 8 §§
rittegdngsbalken.

1810 kap. 10 och 11 §§ rittegingsbalken.
' Prop. 1967:90, s. 152 f.
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Staten och kommun svarar f6r sina kostnader i hogre instans.
Om staten eller kommun har fullfoljt talan svarar staten eller kom-
mun bide f6r sina egna kostnader och motpartens kostnader om
inte annat féranleds av 18 kap. 6 och 8 §§ rittegingsbalken. I vrigt
giller 18 kap. rittegingsbalken betriffande skyldigheten att svara
for kostnad 1 hogre ritt.

Som huvudregel ska en férlorande part 1 ett tvistemdl inte bara bira
sina egna rittegingskostnader, utan dven motpartens kostnader.”
Enligt den tidigare gillande forkdpslagen fordelades rittegdngskost-
nader pd samma sitt som 1 expropriationsmdl, vilket innebar att kom-
munen betalade bide sina egna och motpartens rittegdngskostnader
1 forsta instans, oavsett till vilken parts férdel domstolen démde 1
mélet. Om kommunen sedan éverklagade domstolens dom skulle
kommunen svara fér bida parters rittegingskostnader ocksd i de hogre
instanserna. Aven nir det var motparten som 6verklagade och denna
vann mélet svarade kommunen fér motpartens rittegingskostnader.
Forlorade motparten i det sistnimnda fallet stod denna sina egna ritte-
gingskostnader och kommunen fick st§ for sina kostnader. Over-
klagade bdde kommunen och motparten skulle motpartens kostnader
som uppstod pd grund av kommunens éverklagande urskiljas och er-
sittas av kommunen. Kommunen hade dock inte ndgon skyldighet att
ersitta kostnader som motparten dragit pa sig genom férsummelse
eller vriga kostnader som inte varit till nigon hjilp i processen.”' I for-
arbetena till den tidigare gillande forkdpslagen uttalades att det med
hinsyn tll de tvistefrigor som var aktuella i samband med f6rkép var
rimligt att denna reglering gillde vid forkop 1 samband med fast-
stillande av villkor f6r férkop, undantagande av 16s egendom och upp-
gorelse mellan kommun och den ursprungliga képaren.”” Det bedéms
inte foreligga ndgra skil for att avvika frin denna ordning gillande
tvistefrdgor som kan uppstd i samband med f6rkép enligt de foreslagna
forkopslagarna.

218 kap. 1 § rittegingsbalken.
21 Tfr 7 kap. 1-3 §§ expropriationslagen (1972:719) samt 18 kap. 6 och 8 §§ rittegingsbalken.
22 Prop. 1967:90, s. 153.

311






20  Foljder vid dvertradelser

20.1 Inledning

I utredningens uppdrag ingdr att utforma bestimmelserna om férkép
pé ett sddant sitt att kringgdenden hindras. Férutom att kriminalisera
overtridelser av regelverk finns det finns olika sitt att hindra kring-
gdenden. Ett sitt som kan inverka preventivt gillande 6vertridelser
av bestimmelserna om f6rkép ér att ge staten, genom beslutsmyndig-
heten, och forkdpsberittigad kommun ritt att sjilv initiera en utred-
ning for det fall en anmilan om ett f6rvirv som omfattas av forkopsrite
inte ges in. Det kan dven 6vervigas om en administrativ sanktions-
avgift bor inforas f6r det fall en anmailan inte gors eller om forvirv
som omfattas av forkopsritt under vissa férutsittningar ska kunna bli
ogiltiga. I detta kapitel behandlas dessa frigor.

20.2 Ratt att uppratta underlag om ett
anmalningspliktigt forvarv inte anmals

Utredningens forslag: Om en overlatelse inte anmils trots att si-
dan skyldighet finns fir beslutsmyndigheten och den férkopsbe-
rittigade kommunen senast inom 25 arbetsdagar, riknat frin den
dag di myndigheten eller kommunen fick kinnedom om &ver-
latelsen, pd eget initiativ uppritta ett underlag f6r handliggning av-
seende frigan om f6rkop.

Om beslut om att uppritta underlag for utredning inte fattas
inom den angivna tidsfristen férfaller ritten att uppritta underlag.

Utredningen har foreslagit att ett fastighetsférvirv som omfattas av
forkopsritt ska vara anmilningspliktigt. Det kan dock uppkomma
situationer dd anmilningsplikten inte fullgérs. Det kan finnas olika
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skil till att en anmailan inte gérs. Det kan t.ex. vara friga om okunskap,
men det kan dven vara s att ndgon av olika skil vill undvika en utred-
ning.

I'lagen (2023:560) om granskning av utlindska direktinvesteringar
ges granskningsmyndigheten ritt att pd eget initiativ uppritta ett
underlag f6r granskning om en anmilan om en anmilningspliktig in-
vestering har uteblivit. I férarbetena till lagen framhills att gransk-
ningsmyndigheten, i en situation di en anmilan allts har uteblivit och
myndigheten pd eget initiativ upprittar underlag fér handliggningen,
inte nédvindigtvis kommer att handligga drendet enbart utifrdn de
uppgifter som myndigheten har tagit fram utan att det ter sig naturligt
att granskningsmyndigheten som utgingspunkt dven begir in kom-
pletterande uppgifter frin investeraren och éverlitaren i dessa fall.'

Aven Utredningen om skirpta kontroller vid fastighetsforviry
foreslar i betinkandet Vem dger fastigheten (SOU 2023:55) att kom-
munerna ska ges ritt att pd eget initiativ kunna uppritta ett underlag
for granskning om férvirvaren inte har anmilt ett anmilningspliktigt
forvirv av hyresfastighet. Om forvirvaren inte anmiler sitt forvirv
av hyresfastigheten 1 tid och kommunerna pa eget initiativ upprittar
ett underlag for sin handliggning foreslds att forvirvaren forst ska
foreliggas att ge in en anmilan.?

Utredningen férordar att om ett anmilningspliktigt forvirv som
omfattas av férkopsritt inte har anmilts bor staten, genom besluts-
myndigheten, och férképsberittigad kommunen ha ritt att pd eget
initiativ uppritta ett underlag for utredning av f6rképsfrigan. En sidan
ritt bor gilla oavsett skilen f6r underlatelsen att anmala férvirvet. I lik-
het med vad som giller i lagen om granskning om utlindska direktin-
vesteringar behdver utredningen inte nédvindigtvis enbart baseras pd
uppgifter som beslutsmyndigheten eller kommunen har tagit fram,
utan kompletterande uppgifter frin férvirvaren och éverldtaren bor
dven som utgingspunkt begiras in.

Utredningen har foreslagit att ett forkopsirende ska provas i tvd
steg. I det forsta steget beddms om det finns behov av att utéva for-
kopsritten i det specifika fallet. Anses det inte foreligga nigot behov
av forkop ska beslut fattas om att drendet limnas utan 3tgird. I annat
fall ska beslut fattas om att inleda en utredning av f6rkopsfrdgan. Dir-
med inleds steg tvd. Beslutsmyndigheten respektive kommunen ska

! Prop. 2022/23:116, s. 56.
2S0OU 2023:55, 5. 69 och 145 f.
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dd utreda om f6rkdp ska utdvas eller inte och direfter meddela ett slut-
ligt beslut gillande forkopsfrigan. Om ett anmilningspliktigt férviry
inte har anmilts och beslutsmyndigheten eller en kommun p3 eget ini-
tiativ upprittar ett underlag fo6r handliggning avseende frigan om
forkop dr det naturligt att handliggningen utgdr frin det andra steget
1 prévningsprocessen.

I de fall beslutsmyndigheten och kommunen, pd grund av utebliven
anmilan, sjilva kan ta initiativ till att uppritta underlag rérande en for-
kopsprovning bor det inte £ gd alltfor 1ang tid innan en sidan utred-
ning pdborjas. En rimlig tidsfrist bedéms vara 25 arbetsdagar, dvs.
samma tid inom vilken beslutsmyndigheten och kommunen har att ta
stillning till om en utredning ska inledas i ett férkdpsirende som an-
milts.

Tidstristen om 25 arbetsdagar for upprittande av underlag fér ut-
redning ska riknas frin den dag di beslutsmyndigheten eller kommu-
nen fick vetskap om 6verldtelsen. Om det inte fattas beslut inom den
angivna tidsfristen ska ritten att uppritta underlag fér utredning for-
falla. Nar det giller frigan om hur beslutsmyndigheten eller en kom-
mun far vetskap om att ett fastighetsférvirv inte anmilts kan detta t.ex.
ske 1 samband med att det anséks om lagfart, men beslutsmyndigheten
eller kommunen kan dven f vetskap om detta pd andra sitt. Om t.ex.
beslutsmyndigheten skulle 8 vetskap om en 6verldtelse bér myndig-
heten dven informera forképsberittigad kommun om detta. Det-
samma giller dven vid motsatt férhillande, dvs. om forkdpsberittigad
kommun fir vetskap om en 6verldtelse.

Utredningen har ocksd évervigt om det bor finnas ndgon bortre
tidsfrist for nir beslutsmyndigheten och kommunen p3 eget initiativ
far uppritta ett underlag f6r handliggning avseende frdgan om férkép.
En sidan bortre tidsfrist har foreslagits i utredningen Forbidttrat
skydd for totalforsvaret (SOU 2019:34). Enligt utredningens forslag
fir granskningsmyndigheten vidta en utredningsitgird om en over-
litelse eller upplatelse som omfattas av lagen inte fattas senare dn ett
&r frin det datum d3 6verlatelsen eller upplitelsen blev gillande mel-
lan parterna. Utredningen bedémde att de viktiga intressen som syste-
met ir till for att skydda talar for att de affirer som ir tinkta att om-
fattas av lagen ska kunna granskas 1 s stor utstrickning som méjligt.
Utredningen bedémde dock att en rimlig avvigning mellan dessa in-
tressen dr en bortre tidsfrist om ett r efter att dverldtelsen eller
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upplitelsen fullfsljts.” Denna utrednings slutsats ir att det inte bor
inféras en liknande bortre tidsfrist gillande forkopsritten. I likhet
med utredningen Ett férbittrat skydd for totalforsvaret talar de intres-
sen som lagarna ir till for att skydda och motverka att det inte bér fin-
nas ndgon sidan bortre tidsfrist. Dessutom omfattar lagens tillimp-
ningsomride flera olika former av fastighetsoverldtelser, vilket skulle
kriva olika tidsfrister fér de olika dverldtelsetyperna. Det skulle kunna
forsvéra tillimpningen av lagen, och dven motverka syftet med lagen
om att skydda totalférsvaret och motverka organiserad brottslighet.

20.3  Sanktionsavgift

Utredningens f6rslag: Beslutsmyndigheten och kommunens fére-
liggande om att dverldtaren och férvirvaren ska tillhandah&lla upp-
gifter eller handlingar som behévs for utredning av frigan om for-
kop tar férenas med sanktionsavgift.

For att forkopslagarnas syften ska uppfyllas dr det av vikt att forviry
som omfattas ocksd anmils. Utdver att infora reglering som innebir
att beslutsmyndigheten och en kommun kan uppritta eget underlag
for utredning finns det dven andra sitt att forhindra kringgdende av
forkopslagarna, t.ex. att infora en sanktionsavgift. En sddan mojlighet
finns 1 lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar.

Enligt lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar far
granskningsmyndigheten besluta att ta ut en sanktionsavgift av den
som t.ex. inte gjort en anmilan trots att anmalningsplikt har férelegat,
har genomfért en investering 1 strid med ett f6rbud, har handlat 1 strid
med villkor som meddelats 1 beslut om godkinnande, har limnat
oriktiga uppgifter i samband med anmilan eller vid fullgérandet av
uppgiftsskyldighet inte har fullgjort sin uppgiftsskyldighet. Sank-
tionsavgiften ska bestimmas till ligst 25 000 kronor och hogst
100 miljoner kronor. Vid bedémningen av om en sanktionsavgift ska
utgd ska sirskild hinsyn tas till den skadliga inverkan pd Sveriges siker-
het eller allmin ordning eller sikerhet 1 Sverige som har uppstitt eller
kunnat uppsta till f6ljd av 6vertridelsen. I férarbetena till lagen anges
att ju storre skadlig inverkan som har uppstitt eller kunnat uppsta,

3SOU 2019:34, s. 258.

316



SOU 2024:38 Faljder vid dvertradelser

desto mindre blir utrymmet att avstd frin att ta ut en avgift och desto
hégre belopp ska tas ut.* Vid bedémningen av om en sanktionsavgift
ska tas ut ska vidare beaktas om &vertridelsen varit uppsitlig eller
berott pd oaktsamhet, vad den som évertritt reglerna har gjort for att
overtridelsen ska upphora eller for att begrinsa dess verkningar, om
den som har 6vertritt reglerna tidigare har gjort sig skyldig tll vertri-
delse och den vinst som évertridelsen har inneburit f6r den som &ver-
tritt reglerna. Andra omstindigheter av betydelse f6r beddmningen ir
hur linge en &vertridelse har pdgitt, vilken finansiell stillning den som
har vertritt reglerna har samt vilka fordelar som 6vertridelsen har
inneburit f6r andra, t.ex. den for vars rikning en investerare har handlat
eller en nirstdende till en investerare.” En sanktionsavgift enligt lagen
om granskning av utlindska direktinvesteringar fr efterges helt eller
delvis om overtridelsen ir ringa eller ursiktlig eller om det annars
med hinsyn till omstindigheterna skulle vara oskiligt att ta ut avgif-
ten.’ Vidare anges att det exempelvis kan vara oskiligt att ta ut en sank-
tionsavgift om den avgiftsskyldige redan har drabbats av en sanktions-
avgift enligt ndgot annat regelverk f6r 1 princip samma agerande. Att
dvertridelsen har berott pd omstindigheter utanfér den avgiftsskyl-
diges kontroll kan i undantagsfall géra évertridelsen ursiktlig och dar-
for utgora grund foér eftergift.” I sikerhetsskyddslagen (2018:518)
finns liknande reglering gillande administrationsavgift vid évertri-
delser av s&dana skyldigheter som den som bedriver sikerhetskinslig
verksamhet enligt sikerhetsskyddslagen har.

Aven i forslaget till ny hyresforvirvslag foreslis en sanktionsavgift
kunna tas ut om férvirvaren har underldtit att anmila ett f6rvirv. Sank-
tionsavgiften, som beslutas av kommunen, féreslds vara 50 000 kronor
som ligst och hogst 5 miljoner kronor, vilket ir en ligre maxsumma
in 1 bide lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar och
sikerhetsskyddslagen. Vid bestimmandet av avgiftens storlek liknande
hinsyn tas till som enligt lagen om granskning av utlindska direktin-
vesteringar. En f6r hyresforvirvslagen sirskild omstindighet ir hur
ménga fastigheter och hyresgister som berors av férvirvet.* Aven en-
ligt f6rslaget till hyresforvirvslag far en sanktionsavgift efterges 1 vissa

* Prop. 2022/23:116, s. 204 .
® Prop. 2022/23:116, s. 205.

¢ Prop. 2022/23:116, s. 204 ff.
7 Prop. 2022/23:116, s. 206.
$SOU 2023:55, s. 160.
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fall om underlitenheten att ge in en anmilan ir ringa, men mojligheten
att helt efterge sanktionsavgiften ska nyttjas dterhdllsamt.’

Utredningen bedémer, med hinsyn tagen till syftet med de bida
forkopslagarna, att det bor kunna utdémas ndgon form av sanktions-
avgift for att dverldtarens anmilningsplikt och férvirvarens upplys-
ningsskyldighet ska efterlevas. Ett sanktionssystem kan motverka
kringgdende av férkopslagarna. Det foljer ocksd den systematik som
finns eller féreslds 1 annan jimforbar lagstiftning.

Vid faststillande av till vilka belopp sanktionsavgifterna bor uppgd
till bor det tillmitas betydelse att de férvirv som omfattas av férkdps-
ritt kan utformas pa en mingd olika sitt och férvirven kan ibland dven
ske i flera led. Bide 6verldtare och férvirvare kan utgoras av sdvil en-
skilda som juridiska personer. Vid en omfattande och komplicerad
affir kan det antas att parterna har anlitat bide ekonomisk och juridisk
hjilp och vilka sannolikt har kunskap om att det foreligger en anmil-
ningsskyldighet. Samma sak giller 6verldtelse av fastigheter eller in-
direkta forviry dir transaktionen skéts av en miklare. Aven vid en
transaktion genom fastighetsreglering ir det utomstiende personer
som besitter kunskap om anmilningsplikt och som kan informera par-
terna. Sammanfattningsvis arrangeras fastighetstransaktioner typiskt
sett sd att en utomstdende part med kunskap om anmilnings- och upp-
lysningsplikt ir engagerad i transaktionen. En underl3tenhet att under
sddana forhillanden anmala ett f6rvirv enligt férkopslagen framstdr
som forhéllandevis graverande, vilket motiverar en hég sanktionsavgift.

Utredningen viljer dock att avstd frin att fixera belopp och ange
intervall inom vilket sanktionsavgiften kan faststillas.

20.4 Ogiltigt férvarv

Ett annat sitt att férhindra kringgdenden av regelverken skulle kunna
vara att, utdver att ge beslutsmyndigheten och kommunen méjlighet
att ta eget initiativ till en utredning eller att ta ut en sanktionsavgift,
dratt inféra en ritestoljd som innebir att f6rvirv 1 vissa fall kan bli ogil-
tiga om anmilningsplikten inte fullfsljs.

I den tidigare férkopslagen fanns det inte ndgon rittsféljd som inne-
bar att ett fastighetsforviry kunde bli ogiltigt. Aven om ett férviry
inte kunde bli ogiltigt enligt den tidigare férkopslagen finns det skl

?SOU 2023:55, s. 161.
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att se over denna friga avseende de nu féreslagna forkdpslagarna, bl.a.
eftersom syftet med de nya férkopslagarna skiljer sig frdn de i den tidi-
gare forkopslagen.

I den tidigare gillande lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastig-
het m.m. (férvirvslagen) var féljden av underldtenhet att 1 ritt tid
ans6ka om forvirvstillstind, eller om forvirvstillstdnd vigrades, att
forvirvet blev ogiltigt. Om lagfart hade meddelats trots att nigot for-
virvstillstdnd inte fanns blev férvirvet ocksd di ogiltigt. I detta sam-
manhang kan det dven konstateras att Utredningen om skirpta kon-
troller vid fastighetsforvirv har gett férslag till en ny hyresférvirvslag,
som till stor del liknar den tidigare férvirvslagen, och d& bland annat
med avseende pd att ett forvirv kan bli ogiltigt 1 vissa fall.

De situationer som enligt utredningen om skirpta kontroller vid
fastighetstorviry foreslar ska leda till att ett forvirv blir ogiltigt dr for
det forsta nir ett anmilningspliktigt forviry av hyresfastighet inte har
anmilts. Vidare foreslds att ett férvirv ska bli ogiltigt om en forvirvare
inte ansoker om forvirvstillstdnd trots att denna har forelagts att ge in
en ansokan eller om en ansokan avvisas pd grund av att ett foreliggande
om komplettering inte har {6ljts. Ett férvirv som inte har anmalts samt
kommunen inte heller sjilv upprittat en anmilan och 6verlimnat
denna till hyresnimnden ska allts3, enligt utredningens forslag, std sig.
Den pifoljd som da kan bli aktuell dr en sanktionsavgift. Detsamma
foreslds dven gilla om forvirvet anmils efter utgdngen av den fore-
slagna tremdnadersfristen.

Utredningen om skirpta kontroller vid fastighetsférvirv betonar
att ogiltigheten intrider utan att ndgon talan om det behover féras och
att det far civilrittslig effekt i bemirkelsen att avtalet rérande fastig-
hetsképet blir ogiltigt. Innebérden av ogiltigheten ir att ingen av
parterna blir skyldig att fullgra sina dtaganden p4 grund av avtalet och
att de ska dterbira de prestationer som eventuellt redan har fullgjorts.
Forhallandet att férvirvet dr ogiltigt kan innebira att den ena parten
blir ersittningsskyldig gentemot den andra enligt allminna skade-
stindsrittsliga regler. Ocksd 1 andra avseenden kan ogiltigheten {3
rittslig och praktisk betydelse."

Fastighetsregisterlagsutredningen foreslog i betinkandet Ezt sik-
rare och mer tillgingligt fastighetsregister (SOU 2024:7) att sikerhets-
skyddslagen (2018:585) dven ska omfatta fastighetsférvirv. I samband
med detta behandlades frégan om ett fastighetsférvirv genom fastig-

1©°SOU 2023:55, 5. 155 f.
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hetsbildningsférrittning, nirmare bestimt fastighetsreglering, skulle
kunna bli ogiltigt vid en 6vertridelse av sikerhetsskyddslagens bestim-
melser. Fastighetsregisterlagsutredningen fann att ett sidant férviry
inte skulle kunna bli ogiltigt efter att ett slutligt beslut om fastighets-
reglering fattats eftersom den praktiska hanteringen och konsekven-
serna som skulle uppstd i en sidan situation var sviréverskadliga. Vid-
are framholls att svirigheterna skulle vara hogst betydande d3 manga
fastigheter kunnat paverkas di fastighetsbildningsinstitutet generellt
innebir att flera fastigheter pdverkas och fastigheter kan férindras 1
flera led. En ogiltighetsforklaring skulle dven kunna pdverka fastig-
heternas anvindning som kreditobjekt och 6ka transaktionskostna-
derna p& nationell niva."

Ett skil som starkt talar for att ett f6rvirv, som omfattas av for-
koépsritt, ska kunna bli ogiltigt om det inte anmils dr att det kan mot-
verka kringgdenden av regelverken. Ett annat skil som talar for ogiltig-
hetspafoljd dr att den uteblivna anmailan kan upptickas innan ett kép
har fullgjorts, eftersom anmilningsskyldigheten intrider redan vid tid-
punkten f6r civilrittslig bundenhet och inte nir parterna fullgér pre-
stationerna enligt avtal. Dirmed behover de negativa verkningarna av
en ogiltighetspafsljd bli s& ingripande.

Det som talar emot en ogiltighetspaféljd ir att det skulle kunna bli
komplicerat vid ett fastighetstorvirv som bestdr av flera led dir varje
led eller del utgor en forutsittning f6r det resultat som avses med for-
virven som helhet. Vidare kan bide 6verltare och forvirvare utgoras
av sdvil enskilda som juridiska personer. De juridiska personerna kan
1sin tur utgdras av bide storre och mindre bolag. Om férvirv 1 vissa
fall ska kunna bli ogiltigt uppstar dven en rad olika praktiska problem,
och sannolikt dven kostnader, f6r parterna. Viss problematik beskrevs
bl.a. av Fastighetsregisterlagsutredningen, vilket framgdr ovan. Vidare
kan exempelvis den kopeskilling som betalats ha investerats 1 annat
av 6verldtaren. I likhet med vad som dven framhélls av Fastighetsregis-
terlagsutredningen bér det poingteras att det ir svirt att Sverblicka
konsekvenserna av att férvirv blir ogiltiga. Detta med hinsyn till att
de férvirv som omfattas av forkopsritt kan utformas pd en mingd
olika sitt och ibland kan ske i flera led.

Utredningen stannar vid att inte foresl3 ngon ogiltighetspafoljd.
Syftet med lagen och motverkande av kringgdenden av regelverken
kan uppnds genom att ge beslutsmyndigheten och férképsberittigad

1'SOU 2024:7, s. 607 {.
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kommun mojlighet att, i enlighet med vad som foreslds ovan, uppritta
egna underlag f6r utredning i situationer dir forvirv som omfattas av
forkopsritt inte har anmilts och att kunna ta ut en sanktionsavgift om
inte upplysningsskyldigheten f6ljs.
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21  Overklagande av beslut
om forkopsratt

21.1 Inledning

I detta kapitel behandlas frigor om vilka beslut 1 ett forképsiarende
som ska kunna 6verklagas, i vilken ordning de ska kunna éverklagas
och vem som ska kunna éverklaga dessa beslut.

21.2 Vilka beslut i ett forkopsarende
ska kunna dverklagas?

21.2.1 Foérutsattningar for att ett beslut ska vara dverklagbart

I 41 § forvaltningslagen (2017:900) anges att ett myndighetsbeslut fir
dverklagas om beslutet kan antas pdverka ngons situation pd ett inte
obetydligt sitt. Frigor om besluts 6verklagbarhet har prévats avdom-
stol ett flertal gdnger och den just nimnda bestimmelsen ger uttryck
for principer som har utvecklats 1 rittspraxis.

Av rittspraxis f6ljer bl.a. att det endast ir forvaltningsbeslut som
har eller dr dgnat att {3 en pavisbar effekt f6r den som berérs av beslutet
som ska kunna 6verklagas.! Bedomningen ir av objektiv karaktir och
tar inte sikte pd konsekvenserna i det enskilda fallet, utan om ett beslut
typiskt sett kan anses medféra att kravet pa pdverkan ir uppfyllt. Efter-
som det krivs att effekten ir pavisbar dr beslut som enbart 1 mycket
begrinsad utstrickning paverkar nigons faktiska situation sillan dver-

klagbara.’

" HFD 2018 ref. 23 och dir angivna rittsfall.
2 Prop. 2016/17:180, s. 248.
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21.2.2 Beslut att om att inleda en utredning

I kapitlet Beslut om foérkop foreslds att provningen av ett forkops-
rende ska ske i tvd steg, dir det forsta steget avser beslut om att inleda
en utredning gillande frigan om forkop eller att limna drendet utan
3tgird. Beslutas att frigan om forkép ska utredas inleds steg tv4, vilket
innebir att en utredning genomférs. Utredningen ska sedan mynna ut
1ett slutligt beslut med innebérden att férképsritt antingen utdvas eller
inte utdvas.

Vid bedémningen av om ett beslut om att inleda en utredning ska
vara 6verklagbara kan det konstateras att dessa beslut inte kommer ha
en sddan pavisbar effekt f6r berérda parter att besluten skulle kunna
vara 6verklagbara enligt 41 § férvaltningslagen. Det giller oavsett om
drendet har inletts pd statens eller en kommuns initiativ. Hir kan dven
en jimfoérelse med granskningssystemet enligt lagen (2023:560) om
granskning av utlindska direktinvesteringar goras, dir regeringen 1 fér-
arbetena uttalar att granskningsmyndighetens beslut om att inleda en
utredning inte ska vara éverklagbart just med hinsyn till att beslutet
inte kan anses ha ngon egentlig negativ effekt pd berérda parter.’

Utredningen bedémer dirfor att ett beslut om att inleda en utred-
ning gillande frigan om forkop eller att limna drendet utan dtgird inte
ska kunna 6verklagas.

21.2.3 Slutligt beslut om férkép

Utredningens forslag: Slutligt beslut om {6rkép, med innebér-
den att forkopsritt utdvas, ska kunna éverklagas.

I det andra steget i provningen av ett férkdpsirende gors en nirmare
utredning och ett slutligt beslut fattas gillande frdgan om utévande av
forkopsritt.

Innebir ett slutligt beslut att forkopsritt ska utdvas fir beslutet
anses ha sddan pavisbar effekt f6r en enskild aktdr som enligt 41 § for-
valtningslagen krivs f6r att beslutet ska kunna 6verklagas. Nir det dir-
emot giller slutliga beslut som innebir att férkdpsritten inte utdvas
anses beslutet, 1 likhet vad som foreslds gillande beslut om att inleda
en utredning, inte att ha en sidan pavisbar effekt pa en enskild aktor

* Prop. 2022/23:116,s. 139 {.
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att beslutet bor kunna 6verklagas. Aven i denna del kan en jimforelse
goras med det stillningstagande som regeringen har gjort vid inféran-
det av lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar dir mot-
svarande ordning giller.* Slutliga beslut om f6rkép, med innebdrden
att forkdpsritt utdvas foreslds dirmed kunna dverklagas till regeringen
eller till allmin férvaltningsdomstol genom férvaltningsbesvir.

Nir det giller de beslut som dverklagas till férvaltningsdomstol kan
det, med hinsyn till att antalet genomférda forkop forvintas vara f3 till
antalet samtidigt som det finns behov av en sammanhéllen praxis gil-
lande kommunalt fo6rkép, finnas skil att dverviga om prévningen av
overklaganden av forkopsbeslut bor koncentreras till en domstol. Ett
skil for att 6verviga detta ir behovet av att provningar avseende kon-
trollsystem som exempelvis har inférts genom lagen (2023:560) om
granskning av utlindska direktinvesteringar eller limnats som férslag
1andra betinkanden alternativt ir under utredning, inte dverlappar var-
andra p3 ett otillfredsstillande sitt. Utredningen limnar dock inte
nigot forslag 1 denna del, utan stannar vid att notera detta.

21.2.4 Ovriga beslut av stat eller kommun i férkdpsirenden

Utover besluten i steg ett och tvd 1 ett forkdpsirende foreslds att dver-
lataren och férvirvaren ska tillhandah8lla de uppgifter eller handlingar
som behdvs {6r utredning av frigan om f6rkép samt att staten, genom
beslutsmyndigheten, och férkopsberittigad kommun fir foreligga
dverltaren eller forvirvaren att fullgéra denna uppgiftsskyldighet.
Vidare ska beslutsmyndigheten och kommun vid behov kunna fatta
beslut om férlingning av utredningstid. I likhet med vad som anférts
rorande beslut om att inleda utredning bedéms dessa beslut inte ha en
sddan negativ effekt pd berérda parter att de ska vara 6verklagbara.

21.2.5 Overklaganden av beslut som har koppling till
forkopsratten men fattas av andra myndigheter

Utover de forkopsbeslut som har beskrivits ovan kan det dven komma
att fattas andra beslut vilka har koppling férkdpsritten men som fattas
av andra myndigheter in de som hanterar férkdpsirendet. Enligt ut-
redningens bedémning ska dessa beslut dven fortsittningsvis dver-

* Prop. 2022/23:116, s. 140.
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klagas i enlighet med den ordning som giller f6r sddana 6verklag-
anden. Ett exempel pd sddant beslut ir Lantmiteriets beslut om be-
viljande av lagfart vid forkop.

21.3  Overklagande av beslut om statlig forkopsratt
21.3.1 Inledning

I detta kapitel behandlas frdgan om 1 vilken ordning éverklaganden av
beslut om utévande av statlig forkopsritt ska provas.

Staten fattar genom statliga myndigheter en mingd olika beslut
som minga ginger innebir myndighetsutévning samt berér bdde en-
skilda och féretag. Myndigheternas beslut kan grundas pd bestimmel-
ser 1 speciallagstiftning och 1 regel har besluten sddana rittsverkningar
som motiverar att besluten ska vara éverklagbara. Ett beslut om ut-
ovande av statlig forkopsritt ska enligt utredningens direktiv vara ett
sddant beslut som ska vara dverklagbart.

Nir det giller 1 vilken ordning ett beslut om utévande av férképs-
ritt ska kunna 6verklagas kan det noteras att det 1 férarbetena till den
tidigare gillande kommunala forképslagen poingterades att det var
ofrinkomligt att ett férkopsbeslut kunde aktualisera flera olika prov-
ningsforfaranden eftersom utdvandet av férkdpsritten forutsatte hin-
synstaganden till minga skiftande intressen.” Ndgon skillnad i detta
avseende foreligger inte vid ett eventuellt dterinférande av en lag om
forkopsritt av fast egendom.

For att kunna ta stillning i frigan om 1 vilken ordning ett beslut om
utdvande av statlig forkopsritt ska kunna dverklagas behovs en be-
skrivning av vilka éverklagandemojligheter som finns, vem som kan
overklaga och hur respektive provning gr till. Kapitlet inleds dirfor
med en sidan beskrivning varefter frigan utreds i vilken ordning éver-
klaganden av statliga forkopsbeslut ska kunna prévas. De alternativ
som stdr till buds gillande beslut om utévande av statlig forkopsritt dr
forvaltningsrittsligt 6verklagande och regeringsprévning.

> Prop. 1967:90, 5. 91.
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21.3.2 Forvaltningsrattsligt 6verklagande

Vilka beslut kan provas genom forvaltningsrittsligt
overklagande?

Foérvaltningslagen (2017:900) giller vid en myndighets handliggning
av drenden, om inte annat framgar av speciallagstiftning.® Ett forvalt-
ningsbeslut ir typiskt sett ett beslut som innefattar myndighetsutv-
ning och paverkar nigons faktiska férhillanden. Beslut med sddana
rittsverkningar motiverar enligt allminna forvaltningsrittsliga prin-
ciper att beslutet dr 6verklagbart. Férekomsten av den sortens ritts-
verkningar dr dock inte en nédvindig férutsittning for att ett beslut
ska vara 6verklagbart.”

Bestimmelser om 6verklaganden av beslut genom férvaltningsbe-
svir kan finnas 1 den speciallagstiftning som beslutet grundats pa.
I annat fall finns generella bestimmelser om 6verklaganden i férvalt-
ningslagen.® Ett férvaltningsbeslut 6verklagas som huvudregel genom
s.k. férvaltningsbesvir. Forvaltningsbesvir kan dven benimnas {6r-
valtningsrittsligt éverklagande.’

Foérvaltningsdomstolarna, som bl.a. provar forvaleningsrittsliga
dverklaganden, befattar sig huvudsakligen med frigor av rittslig natur
som ror forhillanden mellan enskildas inbordes eller forhdllanden mel-
lan enskilda och det allminna och nir ett avgdrande ir av visentlig be-
tydelse for den enskilde.'® Exempel pd beslut som kan &verklagas
genom forvaltningsbesvir ir Skatteverkets beslut om folkbokféring
enligt folkbokféringslagen (1991:481) eller en kommunal nimnds be-
slut om bygglov enligt plan- och bygglagen (2010:900).

¢ Prop. 2016/17:180 s. 286. Hir bor det noteras att férvaltningslagen har avgrinsats och inte
giller hos regeringen, riksdagen eller de kommunala beslutande férsamlingarna. Trots detta till-
limpas férvaltningslagen ménga ginger analogt vid drendehandliggning av regeringen, riksdagen
och de kommunala beslutande férsamlingarna.

7 Prop. 2016/17:180 s. 248. Det kan konstateras att det finns omfattande praxis gillande olika
besluts &verklagbarhet men det finns inte skil {6r att, inom ramen 6r utredningens arbete, g&
nirmare in pd denna.

81 detta sammanhang bér det poingteras att bestimmelserna gillande 6verklagande i férvalt-
ningslagen inte giller vid handliggning av kommunala drenden som kan laglighetsprévas genom
dverklagande enligt 13 kap. kommunallagen, se 2 § férvaltningslagen.

9 Prop. 2016/17:171, s. 251 f.

12 Prop. 1997/98:101, s. 49.
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Hur sker prévningen?

Ett 6verklagande ska, enligt férvaltningslagen, ha inkommit till besluts-
myndigheten inom tre veckor frin den dag d& den som &verklagar fick
del av beslutet." T regel anges samma 6verklagandetid i speciallagstift-
ning nir sddan innehiller bestimmelser om nir ett dverklagande ska ha
inkommit.

Forvaltningsrittsliga 6verklaganden provas vanligtvis av forvalt-
ningsritt som forsta instans. Det &verklagade beslutet provas i1 sak.
Detta innebir att beslutet blir féremdl f6r en fullstindig materiell
provning. I denna ingdr dven en kontroll av att de formella férutsitt-
ningarna ir uppfyllda. Det 6verklagade beslutet kan t.ex. dndras eller
upphivas.

Forvaltningsrittens beslut kan dverklagas till kammarritten. For att
malet ska provas 1 sak av kammarritten krivs dock att provningstill-
stind meddelas.”” Kammarrittens avgérande kan i sin tur dverklagas
till Hogsta férvaltningsdomstolen, och dven dir krivs att prévnings-
tillstdind meddelas for att mélet ska provas i sak.”

21.3.3 Regeringsprévning
Vilka beslut kan provas av regeringen?

Som nimnts ovan prévas dverklaganden av forvaltningsbeslut som
huvudregel av férvaltningsdomstolar genom férvaltningsbesvir. Vissa
myndighetsbeslut ska dock éverklagas till regeringen i stillet for att
provas genom forvaltningsbesvir. Reglering gillande vilka beslut som
ska overklagas till och provas av regeringen framgir av speciallag-
stiftning.

Nir det giller frigan om vilka beslut som ska prévas av regeringen
bor det noteras att regeringen &r 1984 stillde sig bakom vissa riktlinjer
angdende vilket utrymme som ska finnas att éverklaga myndighets-
beslut till regeringen. Syftet var bdde att begrinsa och renodla de
drenden som ska kunna prévas av regeringen.'* Stillningstagandet gor
sig fortfarande gillande som utgdngspunkt vid bedémningar av om

' 44 § {rvaltningslagen.

12 40 § forvaltningslagen och 34 a § forvaltningsprocesslagen (1971:291).

1335-36 a § férvaltningsprocesslagen.

" Prop. 1983/84:120 om regeringens befattning med besvirsirenden, bet. 1983/84:KU23,
rskr. 1983/84:250.
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nir regeringen ir en limplig 6verinstans vid 6verklagande av ett myn-
dighetsbeslut."

Malsittningen ir att regeringen bara ska prova drenden som kriver
ett stillningstagande frén regeringen som politiskt organ och att reger-
ingen 1 allminhet inte bor vara dverinstans annat in nir det behévs
en politisk styrning av praxis. Under en {6ljd av ar har dirfér prov-
ningar av ett stort antal irendegrupper inom olika férvaltningsomrdden
flyttats 6ver frin regeringen till myndigheter under regeringen. Det
uttalas dven att di dverprovningens huvudsakliga funktion ir att till-
godose ett rittsskyddsbehov bér prévningen bara liggas pa regeringen
om det inte gir att ordna en tillrickligt kvalificerad éverprévning pd
ligre nivd. Vidare uttalas att regeringen 1 méjligaste man ska befrias
frén besvirsirenden dir politisk styrning inte dr 6nskvird eller nod-
vindig och att det vid bedémningen av detta ska stillning bl.a. tas till
om beslutet bér kunna 6verklagas, éverklagandet kan prévas av tvd
instanser under regeringen och beslutanderitten kan flyttas ner samt
om ndgon central férvaltningsmyndighet annars kan ta éver uppgif-
ten.' I allminhet ankommer det pa regeringen att préva 6verklagan-
den 1 frigor dir allminekonomiska, férsvars-, ordnings-, sikerhets-,
eller andra statsnyttosynpunkter ir sirskilt framtridande.”

Nir det giller frigan om vilka mél som kan ¢verklagas till reger-
ingen kan det konstateras att det finns flera exempel pd myndighets-
beslut som rér Sveriges sikerhet vilka éverklagas till regeringen. Ett sa-
dant exempel ir vissa sirskilt kvalificerade utlinningsirenden enligt
lagen (1991:572) om sirskild utlinningskontroll. I férarbetena moti-
veras den sirskilda instansordningen med att dessa drenden kan kriva
kinsliga utrikespolitiska bedémningar och innehélla kinslig informa-
tion om Sikerhetspolisens verksamhet. Vidare anférs att vissa siker-
hetsirenden ir av sddan karaktir att deras utgdng har sirskilt stor
betydelse f6r den nationella sikerheten och att det med hinsyn till
regeringens dvergripande ansvar for rikets sikerhet kan framstd som
naturligt att regeringen har en roll i dessa drenden."

Aven beslut enligt sikerhetsskyddslagen (2018:585) om féreliggan-
den som avser ogiltiga 6verldtelser av sikerhetskinslig verksamhet och
beslut att forbjuda en sddan dverlitelse kan éverklagas tll regeringen.

'3 Jfr t.ex. kommittédirektiven Regeringens roll som prévningsmyndighet 1 en modern och effek-
tiv miljdprévning (dir. 2022:26).

' Prop. 1983/84:120, s. 29 ff.

7 Prop. 1997/98:101, s. 49.

'8 Prop. 2009/10:31, 5. 237 {.
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Detta giller oavsett om férbudsbeslutet har fattats 1 forvig, dvs. innan
en Sverldtelse, eller efter att en 6verlatelse redan har genomforts. I for-
arbetena uttalas att dessa drenden kan antas ha stor betydelse for
Sveriges sikerhet och att en prévning av ett f6rbud mot en viss dver-
litelse kan aktualisera den sorts utrikes-, férsvars- och sikerhetspoli-
tiska 6verviganden som bor hanteras av regeringen. Vidare poingteras
att det sannolikt kommer att vara relativt i drenden dir det blir aktu-
ellt med ett beslut om att en 6verldtelse inte fir genomféras och att
rittssikerhetsskil talar for att en regeringsprévning ska goras."”

Ytterligare ett exempel pd lagstiftning dir 6verklaganden provas
genom regeringsprovning finns 1 lagen om granskning av utlindska
direktinvesteringar. I férarbetena till denna lag bedéms att gransk-
ningsmyndighetens slutliga beslut om att férbjuda en utlindsk direkt-
investering eller godkinna den med férbehall om sirskilda villkor kan
aktualisera utrikes-, forsvars- och sikerhetspolitiska dverviganden
som bor hanteras av regeringen. Overklaganden av sidana slutliga be-
slut far dirfor provas av regeringen.™

Det bor hir poingteras att férhillandet att ett beslut delvis rér
Sveriges sikerhet inte alltid medfor att en 6verprévning i domstol har
varit utesluten. I gillande ritt finns exempel pa beslut som rér Sveriges
sikerhet, som ska 6verklagas till allmin férvaltningsdomstol. Exempel
finns bl.a. 1 lagen (2017:1000) om en europeisk utredningsorder, lagen
(2016:534) om 4tgirder foér utbyggnad av bredbandsnit, lagen
(2016:1147) om upphandling av koncessioner, lagen (2011:1029) om
upphandling pd férsvars- och sikerhetsomradet och lagen (2003:389)
om elektronisk kommunikation.”

Nir det giller beslut som ror Sveriges sikerhet finns det ocksd
exempel pd nir regeringsprévning av ett verklagande inte blir féremal
for provning, men dir det har inférts sirskilda forfaranderegler gil-
lande 6verklaganden. Ett exempel pa det ir utlinningslagen (2005:716).
Lagen innehiller en sirskild reglering gillande sikerhetsirenden dir
Sikerhetspolisen, av skil som ror rikets sikerhet eller som annars har
betydelse for allmin sikerhet, bl.a. kan férorda att en utlinning ska
avvisas eller utvisas. Det finns dven exempel dir lagstiftaren har inrittat
en specialdomstol f6r prévning av vissa drenden. Ett sddant exempel
ir inrittandet av Forsvarsunderrittelsedomstolen, som enligt lagen

' Prop. 2020/21:13, 5. 32 f.
2 Prop. 2022/23:116, s. 140.
21 Se SOU 2021:87, s. 482 {. {61 nirmare redogérelse gillande detta.
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(2008:717) om signalspaning i férsvarsunderrittelseverksamhet pro-
var tillstdndsfrigor for bedrivande av signalspaning. Domstolsférfar-
andet regleras d3 1 den sirskilda lagen (2009:966) om Férsvarsunder-
rittelsedomstol. Vidare finns det exempel 1 gillande ritt dir drenden,
som 6verklagats till domstol och annars dven som huvudregel ska
dverklagas till domstol, dr av betydelse for t.ex. Férsvarsmakten eller
Fortifikationsverket och dirfér ska 6verlimnas av domstolen till reger-
ingen for prévning.”

Hur sker regeringsprovning?

Ett 6verklagande ska vanligtvis ha inkommit inom tre veckor frén den
dag da den som 6verklagar fick del av beslutet. Regeringen provar dir-
efter drendet 1 sak utifrin de omstindigheter som anférts och de rekvi-
sit som framgdr av aktuell lag. I provningen ingdr dven en kontroll av
att de formella forutsittningarna ir uppfyllda.

Regeringens beslut kan 1 sin tur bli féremal fér prévning av Hogsta
férvaltningsdomstolen enligt bestimmelserna i lagen (2006:304) om
rittsprovning av vissa regeringsbeslut. Hoégsta forvaltningsdomstolen
provar d& om regeringens beslut strider mot nigon rittsregel pa det
sitt som s6kanden har angett eller som klart framgar av omstindig-
heterna. Finner Hogsta férvaltningsdomstolen att s3 ir fallet upphivs
beslutet om det inte dr uppenbart att felet saknar betydelse f6r avgor-
andet. Hogsta férvaltningsdomstolen har dven méjlighet att vid behov
dterforvisa drendet till regeringen f6r vidare provning. Om beslutet
inte upphivs eller dterférvisas stir regeringens beslut fast.”” Rittsprov-
ning anses motsvara de krav pd domstolsprévning som uppstills i den
europeiska konventionen av den 4 november 1950 om skydd fér de
minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna.*

?2Se 13 kap. 7 § plan- och bygglagen.
7 § lagen om rittsprdvning av vissa regeringsbeslut.
2 Prop. 2005/06:56, s. 10 f.
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21.3.4 | vilken ordning ska beslut om utévande
av statlig forkopsratt dverklagas?

Utredningens f6rslag: Beslut om utévande av statlig forkopsritt
ska 18 6verklagas till regeringen.

Eftersom det i utredningens uppdrag anges att férképsbeslut ska kunna
overklagas behover det bedomas 1 vilken ordning beslutsmyndighetens
beslut ska kunna 6verklagas. Myndighetsbeslut prévas som huvud-
regel genom férvaltningsbesvir, men éverklaganden av sidana beslut
kan i vissa fall provas av regeringen.

Som framgdtt ovan prévar férvaltningsdomstolarna huvudsakligen
fragor av rittslig natur rorande férhéllanden mellan enskilda inbordes
eller forhillanden mellan enskilda och det allminna dir ett avgorande
irav visentlig betydelse for den enskilda. Provningen av forkopsbeslut
som overklagats skulle till viss del kunna likstillas med férvaltnings-
drenden 1 och med att det i grunden finns en tvist av bl.a. ekonomisk
betydelse mellan enskild och det allminna. Frigan ir dock om grun-
derna for statlig férkopsritt ror sddana fragor som medfor att det finns
skil for att avvika frin huvudregeln om att férvaltningsbeslut ska éver-
klagas till allmin férvaltningsdomstol.

Den statliga férkopsritten ska enligt utredningens forslag gilla
forvirv av egendom for militirt och civilt forsvar. Ett férkopsbeslut
aktualiserar dirmed utrikes-, forsvars- och sikerhetspolitiska 6vervig-
anden. Det skulle dven kunna dras paralleller till de beslut som fattas
enligt lagen om granskning av utlindska direktinvesteringar och siker-
hetsskyddslagen, vilka ska verklagas till regeringen med hinvisning
till att besluten anses ha stor betydelse for Sveriges sikerhet. I dessa
fall har riksdagen alltsd nyligen tagit stillning till att likartade beslut
som enligt den statliga férkopsritten dr av sddan vikt att de ska provas
av regeringen.

Med hinsyn till att de grunder som kan féranleda beslut om ut-
dvande av statlig forkopsritt innefattar sidana utrikes-, férsvars- och
sikerhetspolitiska éverviganden som vanligtvis hanteras av reger-
ingen, att likheten med de beslut som fattas enligt lagen om gransk-
ning av utlindska direktinvesteringar och sikerhetsskyddslagen samt
den prévningsordning som giller i dessa fall féreslds att 6verklaganden
av statliga férkopsbeslut ska provas av regeringen. Det kan 1 detta
sammanhang dven lyftas fram att antalet drenden dir statlig forkops-
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ritt kan komma att utévas, och dirmed iven 6verklaganden av dessa
beslut, forvintas bli f3.

Nir det giller 6verklaganden av regeringens beslut konstateras att
artikel 6 1 den europeiska konventionen av den 4 november 1950 om
skydd fér de minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna
stiller krav pd att enskilda ska ha ritt till en rittvis domstolsprévning
vid prévning av hans eller hennes civila rittigheter och skyldigheter.
Detta tillgodoses genom att regeringens beslut kan bli féremal for ritts-
provning av Hogsta forvaltningsdomstolen enligt lagen om rittsprov-
ning av vissa regeringsbeslut.

21.3.5 Vem kan begdra regeringsprovning?

Forvaltningslagen ir inte tillimplig pd drendehandliggning hos reger-
ingen. Lagen tillimpas dock ofta analogt i drendehandliggningen av
regeringsirenden, varfér den ocksd kan ge ledning gillande vem som
begira regeringsprévning. I 42 § forvaltningslagen (2017:900) anges
att ett beslut fir 6verklagas av den som beslutet angdr, om det har gitt
honom eller henne emot. Av rittspraxis framgar att 6verklagandets
funktion bla. ir att bereda den som berérs av ett besluts rittsverk-
ningar méjlighet att {4 det aktuella beslutet dndrat eller upphivt.”

Prévningen av om ett visst beslut kan antas pdverka nigons situa-
tion ir av objektiv karaktir och tar sikte p beslutets faktiska verk-
ningar, frimst i férhéllande till den personliga eller ekonomiska situa-
tionen.” I friga om vem som kan beréras av ett beslut om utévande av
statlig forkopsritt, och dirmed har klagoritt gillande dessa beslut, kan
det konstateras att verldtaren och den ursprungliga forvirvaren ir de
aktorer som berdrs direkt av beslutet. Enligt utredningens bedémning
bor dessa ha ritt att verklaga beslut om utévande av statlig forkops-
ritt. Med hinvisning till att det framgdr av f6rvaltningslagen och att
det dr vedertaget med en analog tillimpning av lagen i irendehandligg-
ningen av regeringsirenden bedémer utredningen att det inte krivs
ndgon sirskild reglering som klar vem som kan begira regerings-
prévning.

25 RA 2010 ref. 72 och HFD 2014 ref. 56. Jfr hir vad som framgsr gillande besluts dverklag-
barhet ovan.
2 Prop. 2016/17:180 s. 332.
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21.4 Overklagande av beslut om kommunalt férkop

21.4.1 Inledning

I detta avsnitt behandlas frigan om 1 vilken ordning &verklaganden av
beslut om utévande av kommunal férképsritt ska provas.

Kommunala beslut grundas antingen pd kommunallagen
(2017:725) eller bestimmelser i speciallagstiftning. Besluten innebir
ménga gdnger myndighetsutévning samt beror bide enskilda och fére-
tag. I regel har besluten sddana rittsverkningar som motiverar att be-
sluten ska vara 6verklagbara. Ett beslut om utévande av kommunal
forkopsritt ska enligt utredningens direktiv vara ett sidant beslut som
ska vara dverklagbart.

Eftersom férvaltningsbesvir, och till viss del dven regeringsprov-
ning, kan vara relevant vid 6verklaganden av kommunala férképsbeslut
hinvisas det i dessa delar till beskrivningarna av dessa prévningsord-
ningar tidigare 1 detta kapitel.

Enligt den tidigare gillande lagen om kommunal férkopsritt kunde
kommunens beslut om utévande av f6rkop bli foremal for tillstdnds-
provning av regeringen. Detta avsnitt inleds dirfor med en beskrivning
av regleringen om tillstdndsprévning enligt den tidigare forkopslagen.
Direfter f6ljer en beskrivning s.k. laglighetsprévning, som jimte f6r-
valtningsbesvir kan vara en ordning som kan &vervigas gillande
provning av dverklaganden av beslut om utévande av kommunal f6r-
kopsritt, varefter en beskrivning av grinsdragningen mellan laglighets-
provning och férvaltningsbesvir gors. Avslutningsvis gors en bedém-
ning av 1 vilken ordning beslut om utévande av kommunal férkopsritt
ska kunna ¢verklagas.

21.4.2 Tillstandsprovning enligt den tidigare
gallande férképslagen

Enligt den tidigare gillande forkopslagen var kommunens mojlighet
att fullfslja sin forkdpsritt beroende av om siljaren och képaren inom
en ménad fran det att forkdpsbeslutet fattats bestred kommunens for-
kopsritt eller inte. Bestreds férkdpsritten var kommunen skyldig att,
inom en minad frén det att bestridandet hade antecknats av inskriv-
ningsmyndigheten 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel, anséka om
tillstind for férkdpet hos regeringen. Det var d3 alltsd inte ett dver-
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klagande av siljaren eller képaren som prévades av regeringen, utan
kommunens ansékan om tillstdnd for att £ utdva sin férkopsritt 1 det
enskilda fallet.

I samband med inférandet av férkdpslagen angavs i férarbetena att
det visserligen skulle kunna vara indamélsenligt att 13ta kommunens
forkopsbeslut provas genom forvaltningsbesvir i stillet for laglighets-
proévning, men det bedémdes samtidigt vara olimpligt att ge forkops-
besluten en sirstillning jimfért med andra kommunala férvirvsbeslut
rorande frivilliga forvirv av fast egendom. Det ansdgs samtidigt inte
vara limpligt att dessa 6verklaganden enbart skulle kunna laglighets-
provas, eftersom det avseende laglighetsprévning inte gors nigra limp-
lighetsbeddmningar. Trots att en fristdende tillstdindsprévning av reger-
ingen skiljer sig mot prévningen av 6verklaganden av kommuners andra
beslut om férvirv bedomdes denna prévning inda vara mest andamals-
enlig eftersom beslut om utévande av férkopsritten férutsatte limp-
lighetsavgoranden dir samhillsintresset stod 1 forgrunden och till-
stdndsprévningen mojliggjorde en allsidig provning av férképsfrigan.
Det 6vervigdes ocksd om regeringen enbart skulle prova tillitligheten
av ett f6rkop, medan prévning enligt den s.k. obillighetsregeln, dvs. om
det med hinsyn till férhillandet mellan siljare och képare, villkoren
for eller omstindigheterna vid kopet kunde anses vara obilligt att for-
kopsritt utdvades, skulle géras av domstol. Det bedémdes dock inte
vara mojligt att gora en tillfredsstillande intresseavvigning med en
sdan uppdelning. Regeringens tillstindsprévning kom dirfér att dven
innefatta beddmning enligt obillighetsregeln.” Regeringens beslut i
tillstdndsfrigan kunde i sin tur bli féremdl f6r rittsprovning av
Hogsta forvaltningsdomstolen enligt lagen (2006:304) om rittsprov-
ning av vissa regeringsbeslut.

Exempel pd obligatoriska tillstdndsprévningar som numera finns
ir sidana verksamheter som kan ha miljépdverkan, t.ex. verksamhet
vid anldggningar fér kirnteknisk verksamhet och allminna farleder.”
I forarbeten till miljobalken framhalls att det bor vara regeringen som
provar tillitlighet av verksamheter som rér viktiga samhillsintressen
och dven riskerar att skada minniskors hilsa, medfér stor omgivnings-
paverkan eller stora ingrepp pd miljoén. Vid bedémning av om sddana
verksamheter ska 3 tillstdnd ir det friga om ytterst politiska still-
ningstaganden. Regeringen anses ha bist férutsittningar att dstad-

¥ Prop. 1967:90, s. 92 ff.
817 kap. 1 § miljsbalken.
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komma en allsidig prévning med en sammanvigning av bl.a. milj6-
skyddsmaissiga, arbetsmarknadspolitiska och regionalpolitiska syn-
punkter.”

Ett exempel pd lagstiftning dir tillstdnd som huvudregel ska prévas
och meddelas av regeringen, men att vissa av dessa drenden kan prévas
av annan instans finns 1 expropriationslagen (1972:719). Expropria-
tion dr en tvangsdtgird, som kan tillimpas for att férvirva mark i syfte
att tillgodose de indamdl som anges 1 expropriationslagen nir dessa
indamil inte kan tillgodoses pd annat sitt. I férarbetena till expropria-
tionslagen anférs att regeringsprévning bl.a. inférdes p.g.a. en 6nskan
om garanti f6r enhetlig praxis 1 drenden av storre allmin betydelse och
for drenden som omfattar dmtéliga limplighetsavvigningar. Det fram-
hills dock att det inte finns behov av regeringsprévning gillande
expropriationsirenden som inte ir av storre betydelse eller inte kriver
limplighetsavvigningar. Det bedéms inte heller finnas behov av till-
stdndsprovning om irendet dr av mindre vikt frin allmin eller enskild
synpunkt eller om ansékan medges eller ir obestridd.”® Arenden som
inte har bestridits eller dr av mindre vikt kan d3 1 vissa fall provas
av linsstyrelse eller annan myndighet.”!

21.4.3 Laglighetsprévning av vissa kommunala beslut
Vilka beslut kan laglighetsprovas?

Kommunala beslut verklagas i regel antingen genom den ordning som
framgdr av 13 kap. kommunallagen (2017:725), s.k. laglighetsprévning,
eller forvaltningsbesvir, som dven kan kallas férvaltningsrittsliga ver-
klaganden.

Laglighetsprovning tillimpas om det inte finns bestimmelser 1 spe-
ciallag med inneboérden att ett 6verklagande ska prévas 1 annan ord-
ning.”” Exempel pd beslut som &verklagas genom laglighetsprévning
ir olika former av budgetbeslut, faststillande av kommunala taxor

¥ Prop. 1997/98:45, del 1, s. 435 ff. I detta ssimmanhang kan det noteras att det under 2022
tillsattes en utredning gillande regeringens roll som prévningsmyndighet i en modern och effek-
tiv miljoprévning (dir. 2022:26), vilken ska slutredovisas sommaren 2023.

*° Prop. 1972:109 5. 221 f.

313 kap. 1 § expropriationslagen.

3213 kap. 1 och 3 §§ kommunallagen. I sammanhanget kan det noteras att det i viss speciallag-
stiftning ocks3 kan fértydliga vilka beslut som ska prévas i den ordning som giller for laglighets-
provning, t.ex. dverklaganden av beslut som fattats enligt plan- och bygglagen dir det finns en
specifikation i 13 kap. 1 § plan- och bygglagen gillande vilka beslut som ska prévas inom ramen
for laglighetsprovning.
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och kommunfullmiktiges beslut att uppdra it byggnadsnimnd att
anta, indra eller upphiva detaljplaner eller omridesbestimmelser. En
kommuns beslut om frivilligt f6rvirv av en fastighet ir ytterligare ett
exempel pa beslut som kan éverklagas och prévas inom ramen for lag-
lighetsprévning.

Grundtanken med laglighetsprévningsinstitutet dr bla. att virna om
den lokala demokratin. Alla medlemmar i en kommun anses vara be-
rorda av hur de kommunala angeligenheterna skéts och anses de dir-
med ocksd ha ett berittigat intresse av att {3 till stdnd en laglighets-
kontroll av besluten. Mgjligheten att begira laglighetsprévning ska
tillgodose detta intresse och kan dirfor beskrivas som en slags med-
borgartalan med syfte att se till att den kommunala sjilvstyrelsen utdvas
pi ett rittsenligt sitt.”

For att kunna begira laglighetsprévning krivs enbart att den som
dverklagar ir kommunmedlem. Det krivs allts inte att den som &ver-
klagar ir personligen berérd av beslutet, ndgot som diremot ir fallet vid
forvaltningsrittsliga 6verklaganden. Vem som anses vara kommun-
medlem kan utlisas av kommunallagen, dir det anges att medlem av en
kommun dr den som ir folkbokford, dger fast egendom eller ska betala
kommunalskatt i kommunen. Eftersom medlemskapet bl.a. kan base-
ras pd dgande av fast egendom kan enskilda, féretag, annan kommun
och staten vara kommunmedlemmar enligt kommunallagens defini-
tion. Aven en medborgare i ngon av Europeiska unionens medlems-
stater (unionsmedborgare) som ir bosatt i kommunen, men som inte
ska folkbokféras dir anses vara en kommunmedlem och har dirmed
ritt att dverklaga ett kommunalt beslut 1 den ordning som giller f6r
laglighetsprévning.” Enskilda, foretag eller andra aktdrer som inte
anses vara kommunmedlemmar enligt kommunallagens mening kan
inte, inom ramen for laglighetsprévning, éverklaga ett beslut som fat-
tats av kommunen dven om ett beslut exempelvis skulle pdverka dem
ekonomiskt.

3 Prop. 2016/17:171, s. 253.
31 kap. 5 § kommunallagen.
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Hur sker laglighetsprovning?

En kommunmedlem som vill begira laglighetsprévning av ett kom-
munalt beslut ska limna in ett skriftligt 6verklagande inom tre veckor,
riknat frén den dag beslutet tillkinnagavs pd kommunens anslagstavla
eller protokollet 6ver beslutet justerades.”

Laglighetsprévningsmal prévas av allmin forvaltningsdomstol, med
forvaltningsritt som forsta instans. Forvaltningsrittens avgérande kan
1 sin tur 6verklagas till kammarritten av den som avgorandet har gt
emot.”

Enligt férvaltningsprocesslagen (1971:291) krivs att kammarrit-
ten har meddelat provningstillstdnd for att ett dverklagande ska tas upp
till prévning. Meddelas provningstillstdnd och beslut eller dom med-
delas 1 mélet kan avgorandet 6verklagas till Hogsta forvaltningsdom-
stolen. Prévningstillstdnd krivs dven for att Hogsta forvaltningsdom-
stolen ska préva milet i sak.”

Kinnetecknande for laglighetsprévningen ir att beslutet endast kan
provas mot de punkter som anges i kommunallagen och att prévningen
ir begrinsad till lagligheten av ett kommunalt beslut. Vidare fir dom-
stolen enbart beakta omstindigheter som klaganden har hinvisat till
fore overklagandetidens utgdng.”® Det kan dirmed sigas vara en for-
enklad domstolsprévning.

Finner domstolen att ett kommunalt beslut inte har kommit till pd
lagligt sitt, att det inte rér ndgot som ir en angeligenhet for kom-
munen, att det organ som har fattat beslutet inte har haft ritt att géra
det eller att beslutet annars strider mot lag eller annan férfattning ska
beslutet upphivas.”” Eftersom domstolens prévning inskrinks till
provning av det 6verklagade beslutets laglighet till form och innehall
kan domstolen, till skillnad fran vad som giller avseende forvaltnings-
besvir, inte dndra beslutet eller préva om beslutet t.ex. ir limpligt eller
indamilsenligt dven om detta skulle ha anforts av klaganden. Dom-
stolen kan inte heller ersitta det provade beslutet med ett nytt beslut.

%13 kap. 4 och 5 §§ kommunallagen.

%613 kap. 13 § kommunallagen.

%733, 34 a, 35 och 36 §§ férvaltningsprocesslagen.
%13 kap. 7 § kommunallagen.

%% 13 kap. 8 § kommunallagen.
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21.4.4 Gransdragningen mellan férvaltningsrattsligt
overklagande och laglighetsprovning

Grinsdragningen mellan ett férvaltningsrittsligt 6verklagande, dvs.
forvaltningsbesvir, och laglighetsprévning kan forenklat beskrivas s3
att beslut som fattas med st6d av speciallagstiftning oftast 6verklagas
genom forvaltningsrittsligt 6verklagande, medan ett beslut som en-
bart fattas med st6d av kommunallagen i regel 6verklagas genom lag-
lighetsprovning. Forvaltningsrittsligt 6verklagande ir i regel aktuellt
nir beslut ror enskildas rittigheter och skyldigheter, t.ex. ekonomiskt
bistdnd eller bygglov. Beslut som fattas av kommunfullmiktige éver-
klagas 1 regel genom laglighetsprévning, t.ex. olika former av budget-
beslut eller faststillande av kommunala taxor.*

Syftet med ett forvaltningsrittslige 6verklagande ir att ge den som
berors av ett besluts verkningar méjlighet att £3 det aktuella beslutet
upphivt eller dndrat. For att ett 6verklagat beslut ska kunna bli féremal
for en fullstindig sakprévning, vilket alltsd sker vid prévningen av ett
forvaltningsrittsligt dverklagande, krivs dirfor att beslutet innefattar
ndgon form av stillningstagande till en konkret friga och att beslutet
har en rittsverkan som ir riktad till en viss fysisk eller juridisk person.
Bestimmelserna om laglighetsprévning av kommunala beslut syftar
1sin tur frimst till att ge kommunmedlemmarna en mojlighet till kon-
troll av att den kommunala sjilvstyrelsen utdvas pa ett rittsenligt sitt."!
Om ett beslut dr av en mer allmin karaktir och inte direkt berér en viss
fysisk eller juridisk person kan ett verklagande vanligtvis inte bli fore-
mal {6r en prévning 1 sak, utan prévas dd genom laglighetsprovning.

Bide forvaltningsrittsliga 6verklaganden och laglighetsprévningar
provas som huvudregel av forvaltningsritt som férsta instans. Det
finns dock exempel pi kommunala beslut som ska prévas som forvalt-
ningsbesvir, men som &verklagas till linsstyrelse som férsta instans
och dir linsstyrelsens beslut direfter kan 6verklagas till regeringen.
Vidare finns det vissa kommunala beslut som ska 6verklagas hos mark-
och miljodomstol men dir 6verklagandet, om det rér frigor som har
sirskild betydelse for t.ex. Férsvarsmakten eller Fortifikationsverket,
ska 6verlimnas av domstolen till regeringen fér prévning.

40 Prop. 2016/17:171, s. 252.

“ Prop. 2016/17:171, 5. 252.

2 Jfr t.ex. 13 kap. 5,5a och 7 lan- och bygelagen.
P P ygglag
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21.4.5 | vilken ordning ska beslut om utévande
av kommunal forkopsratt provas?

Ovan har det beskrivits i vilka olika ordningar kommunala beslut kan
overklagas. Nir det giller beddmningen 1 vilken ordning beslut om ut-
dvande av kommunal f6rkdpsritt ska provas finns det alltsd olika alter-
nativ, vars syften och prévningar skiljer sig at. Ett alternativ ir att de
kommunala besluten tillstdndsprévas av regeringen i likhet med vad
som gillde enligt den tidigare gillande férképslagen. Ett annat alterna-
tiv ir att, sisom har foreslagit gillande den statlig forkopsritten, ett
overklagat beslut ska prévas av regeringen. Ett tredje alternativ ir att de
kommunala férképsbesluten prévas genom forvaltningsbesvir eller
laglighetsprovning. I det foljande utreds vilket av alternativen som lim-
par sig f6r provning av 6verklagande av ett beslut om utévande av kom-
munal forképsritt.

Finns det behov av en tillstindsprévning av regeringen?

Som framgdtt ovan innebir en tillstdndsprévning att en kommun i
varje enskilt fall dir 6verldtaren eller ursprunglig férvirvare bestrider
ett beslut om att férkdpsritt utdvas skulle behdva anséka om tillstdnd
hos regeringen for att i utdva forkopsritten. Anledningen till man 1
den gamla lagen valde tillstdndsprévning av regeringen var att det finns
ett visst inslag av tving d& férkdpet innebir att den enskilda fastighets-
dgaren tvingas silja sin fastighet till kommunen. Samtidigt dr tvings-
inslaget av annan karaktir in vid sddan tvngsvis &tkomst som ir fallet
vid expropriation, eftersom fastighetsigaren vid forkop faktiskt har
haft f6r avsikt att silja sin fastighet och dven ingdtt ett avtal om {6rsilj-
ning av fastigheten. Vidare har fastighetsigaren bestimt vilka avtals-
villkor som ska gilla fér 6verldtelsen och priset som har accepterats
for fastighetsoverldtelsen fir anses motsvara fastighetens marknads-
virde. Genom att kommunen vid utdévande av férkopsritten trider
in i den ursprungliga forvirvarens stille och dvertar de villkor som av-
talats mellan de ursprungliga parterna paverkas inte siljarens stillning
materiellt sett av forkopet. Sdtillvida har det kommunala forkép stora
likheter med det en frivillig 6verldtelse. Tvinget ligger endast i att silja-
ren fir acceptera en annan avtalspart. De nu angivna férhillandena var
ocksd desamma vid den tidigare férkopslagen, vilket kan tala f6r att en
tillstdndsprévning i likhet med den tidigare bér inféras i den nya kom-
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munala férkdpslagen. Sedan den tidigare kommunala férkdpslagen
upphivdes har dock synen pd vilka drenden som ska hanteras av reger-
ingen dverlag renodlats och flera prévningar som tidigare provades av
regeringen prévas numera i annan ordning. Med hinsyn till utveck-
lingen gillande vilka drenden som ska handliggas av regeringen finns
inte skil att ha en tillstdndsprévning i nya kommunala férkdpslagen.
Ytterligare argument hirfér ir att en regeringsprévning riskerar inne-
bira en tidsutdrikt, vilket enligt direktivet ska undvikas i en ny fér-
kopslag. Utredningen anser ssmmanfattningsvis att det inte dr moti-
verat att ha en tillstdndsprévning gillande forkop.

Finns behov av att 6verklaganden av kommunala forkopsbeslut
provas av regeringen?

Nir det giller regeringsirenden dverlag bor det 1 likhet med vad som
nimnts ovan noteras att det finns en strivan att avlasta regeringen 1
friga om antal drenden som regeringen ansvarar for att prova. Som
framgatt av foregdende avsnitt faststillde riksdagen ar 1984 riktlinjer
som innebir att regeringsproévning inte ir aktuell f6r drenden som inte
kriver stillningstaganden frin regeringen som politiskt organ. I all-
minhet ankommer det dirfér pa regeringen att prova 6verklaganden
1 frigor dir allminekonomiska, férsvars-, ordnings-, sikerhets-, eller
andra statsnyttosynpunkter ir sirskilt framtridande. Férvaltnings-
domstolarna ska i sin tur huvudsakligen befatta sig med mal av ritts-
lig natur som ror férhdllanden mellan enskilda inbérdes alternativt
forhdllanden mellan enskilda och det allminna samt att avgérandet
ir av visentlig betydelse fér den enskilda.®

Det skulle i och for sig kunna argumenteras for att éverklaganden
av kommunala férképsbeslut, dir forképsritten grundas pd motverk-
ande av organiserad brottslighet, ska prévas i samma ordning som de
statliga forképsbesluten. De kommunala f6rskdpsbesluten aktuali-
serar ordnings- och sikerhetsfrigor, dir politiska stillningstaganden i
vissa fall skulle kunna vara av vikt. Med beaktande av att det samman-
tagna antalet drenden dir den kommunala férkopsritten utdvas for-
vintas bli {4 skulle det ocksd kunna vara en férdel att bide statliga och
kommunala férképsbeslut prévas i samma ordning. Det finns dock

“ Prop. 1997/98:101, s. 49.
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ocksd argument mot att 6verklaganden av kommunala férkdpsbeslut
provas av regeringen.

Ett argument mot en regeringsprévning ir det kommunala sjilvsty-
ret, som innebir att kommunerna sjilva ska skéta sina lokala och regio-
nala angeligenheter av allmint intresse. Det kommunala sjilvstyret
giller all kommunal verksamhet, dr skyddat i grundlag och utgér en av
grunderna fér den svenska demokratin. Det kommunala sjilvstyret
ir emellertid inte obegrinsat eftersom det kan inskrinkas genom att
kommunerna av staten liggs att utféra vissa uppgifter.”* Kommu-
nerna har t.ex. genom lagen (2023:196) om kommuners ansvar for
brottstérebyggande arbete dlagts att bidra till att samhillets samlade
brottsforebyggande arbete ska bedrivas pd ett effektivt sitt. Kommu-
nerna bor sjilva avgdra hur kommunens ekonomiska medel ska anvin-
das och vilka verktyg som ska tillimpas f6r att motverka brottslighet
inom den egna kommunen. Detta kan ses som ett utfléde av det kom-
munala sjilvstyret. Med hinsyn till att det t.ex. i férarbetena till lagen
om kommunernas ansvar {6r brottsférebyggande arbete framgér att
underlag som ska tas fram inom ramen for detta ansvar ska vara kun-
skapsbaserat, talar det f6r att det hir inte dr frdga om sidana politiska
stillningstaganden dir regeringen kan anses ha bist férutsittningar att
gstadkomma en allsidig prévning.* Aven om de kommunala férképs-
besluten 1 vissa fall kan aktualisera ordnings- och sikerhetsfrigor ir det
dock inte tydligt att det krivs ett politiskt stillningstagande av reger-
ingen sdsom vid beslut om utévande av den statliga férkopsritten, dir
utrikes-, forsvars- och sikerhetspolitiska frigor aktualiseras pd ett tyd-
ligare sitt. Mot bakgrund av vad som nu anférts dr utredningens be-
démning att det inte nddvindigtvis finns behov av en ordning dir beslut
om utévande av kommunal f6rkdpsritt ska prévas av regeringen.

Med hinsyn till att det 1 undantagsfall skulle kunna finnas behov av
ett politiskt stillningstagande gillande kommunalt f6rkop dr en moj-
lighet att ha en ordning dir 6verklaganden av kommunala férképsbe-
slut som huvudregel prévas av forvaltningsdomstol men domstolen,
utifrin vilka ordnings- och sikerhetsfrigor som aktualiseras i det en-

#1 kap. 1 § och 14 kap. 2 § regeringsformen samt prop. 2009/10:80, s. 210.

* Prop. 2022/23:43 5. 30 f. Kommunerna ir dven enligt andra forfattningar skyldiga att ta fram
olika analys- och planeringsdokument, t.ex. enligt plan- och bygglagen (2010:900), skollagen
(2010:800), lagen (2003:778) om skydd mot olyckor, lagen (2006:544) om kommuners och regi-
oners 3tgirder infér och vid extraordinira hindelser i fredstid och héjd beredskap och férord-
ningen 2015:502) om viss samverkan om unga och nyanlinda.
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skilda fallet, kan hinskjuta mél till regeringen fér prévning.** En si-
dan ordning skulle dock medféra en grinsdragningsproblematik gil-
lande vilka 6verklaganden som ska prévas av domstol respektive reger-
ingen. Aven om denna problematik till viss del skulle kunna avhjilpas
genom att koncentrera prévningen till en forvaltningsritt, vilket 1
och f6r sig kan vara gorbart med hinsyn till att antalet beslut som
skulle bli féremal for prévning kan férvintas bli 3, bedéms behovet av
regeringsprovning i dessa fall inte vara sd stort att en sidan méjlighet
foreslas.

Sammanfattningsvis blir slutsatsen att det inte krivs en regerings-
prévning av beslut om utévande av kommunal férkopsritt.

21.4.6 Forvaltningsrattsligt éverklagande
eller laglighetsprdovning?

Utredningens forslag: Beslut om utévande av kommunal fér-
kopsritt ska f3 6verklagas genom férvaltningsrittsligt dverklag-
ande.

Provningstillstdnd krivs for att kammarritten ska prova ett
overklagande av ett beslut som foérvaltningsritten har meddelat 1
forkopsirende.

Nir det giller frigan om beslut om utévande av kommunal férképs-
ritt ska {4 6verklagas genom forvaltningsrittsligt dverklagande eller
laglighetsprévning bér det inledningsvis konstateras att en kommuns
beslut att férvirva av en fastighet pd 6ppna marknaden kan 6éverklagas
genom laglighetsprévning. Detta skulle kunna utgéra ett argument
for att dven forkopsbeslut ska dverklagas 1 samma ordning. Det bor
vidare noteras att en laglighetsprévning av ett férkdpsbeslut enligt den
tidigare gillande forkopslagen kunde bli aktuell om kommunen som
hade beslutat om utévande av {6rkép t.ex. inte ansdgs ha fattat beslutet
inom ramen f6r den kommunala kompetensen eller att kommunen
inte hade fattat beslutet 1 laga ordning. Férutsittningarna for férkopet

* Jfr t.ex. 13 kap. 7 § plan- och bygglagen dir det framgdr att om ett irende som har éverkla-
gats hos en mark- och miljsdomstol ror en frdga som har sirskild betydelse for Férsvarsmak-
ten, Fortifikationsverket, Forsvarets materielverk eller Forsvarets radioanstalt, ska domstolen
&verlimna milet till regeringen f6r provning. Jfr dven 21 kap. 7 § andra stycket miljobalken, av
vilken féljer att om det i mark- och miljsdomstol ir friga om (vissa) beslut som rér Forsvars-
makten, Fortifikationsverket, Forsvarets materielverk eller Forsvarets radioanstalt, ska domstolen
alltid med eget yttrande 6verlimna drendet till regeringen f6r provning.
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som sddant provades diremot av regeringen genom en sidan tillstdnds-
prévning som beskrivits ovan i detta kapitel.”

Vid bedémningen av i vilken ordning éverklaganden av beslut om
utévande av kommunal forkopsritt ska kunna provas kan det nimnas
att det vid inférandet av den nu gillande plan- och bygglagen
(2010:900) diskuterades om detaljplansbeslut skulle kunna bli fére-
mal f6r férvaltningsbesvir eller laglighetsprévning. T lagférarbetena
uttalades att det kan vara rimligt att boende inom planomridet och den
som pd ndgot sitt berors av planen ska kunna begira en prévning men
att det diremot inte framstod som rimligt med en si vid krets som
giller for laglighetsprévningen, dvs. alla kommunmedlemmar. Aven
effektivitetsskil anférdes som skil for att kretsen som far dverklaga
ett planbeslut bor vara begrinsad och att endast den som ir berérd bor
kunna ange formella fel som grund fér ett upphivande av beslutet.*

I likhet med vad som anférts gillande beslut om utévande av den
statliga férkopsritten skulle iven kommunala férkopsbeslut kunna
liknas med férvaltningsirenden i och med att det i grunden finns en
tvist av bl.a. ekonomisk betydelse mellan den enskilda och det all-
minna. Aven om frivilliga férvirv prévas genom laglighetsprévning
skulle det, enligt utredningens mening, vara bdde otillfredsstillande
och olimpligt att beslut om utévande av kommunal f6rkopsritt inte
skulle kunna bli féremal {or en sakprévning. Detta med hinsyn till den
inverkan ett beslut om utévande av forképsritt kan ha fér dverl3taren
och den ursprungliga férvirvaren. De argument som anférs gillande
overklagande av detaljplaner skulle dirmed dven kunna anféras gillande
beslut om utévande av kommunal férképsritt.

Angdende vem eller vilken krets av personer som pdverkas av ett
beslut dir kommunal férkopsritt utévas skulle det eventuellt kunna
sigas att beslutet piverkar kommunmedlemmarna p3 s3 sitt att kom-
munens ekonomiska medel anvinds fér att finansiera ett forkép. Be-
sluten kommer dock att vara riktade mot fastighetsdverltelsens parter
och beslutets rittsverkningar paverkar frimst dessa. Trots att huvud-
regeln dr att kommunen endast trider in i den ursprungliga forvir-
varens stille kan effekten for dverldtaren sigas vara att verldtaren
inte har valt sin avtalspartner och att vissa avtalsvillkor kan komma
att jimkas. Den ursprungliga férvirvaren forlorar i sin tur den tinkta
overldtelsen 1 samband med att kommunen trider in i dennas stille vid

7 Prop. 1967 :90, s. 178.
4 Prop. 2009/10:170, s. 359.
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ett forkdp. Med hinsyn till beslutets effekter framstir det som moti-
verat att kommunala beslut om utdvande av férkopsritt ska kunna
overklagas genom férvaltningsbesvir. Den personkrets som kan éver-
klaga ett forkdpsbeslut dr dirmed mindre dn vad som hade varit fallet
om laglighetspréovning hade foreslagits.

Ytterligare ett skil som talar for att férvaltningsrittsliga dverkla-
ganden ir en limplig ordning ir att 6verldtaren alltid kommer att vara
klagoberittigad tack vare att fastigheten ligger i kommunen medan
det inte ir sikert att den ursprungliga férvirvaren ir kommunmedlem.
Eftersom laglighetsprovning forutsitter att den klagande ir kommun-
medlem si skulle det innebira att den ursprungliga férvirvaren inte
kan 6verklaga ett forkopsbeslut, vilket bor bedémas vara en olimplig
ordning 1 och med att inte bara éverldtaren utan dven férvirvaren kan
antas ha skil att 6verklaga ett beslut om utévandet av kommunal for-
kopsritt. Forhallandet att forkdpsbeslut innefattar myndighetsutov-
ning mot enskilda talar ocksé starkt for att forvaltningsbesvir dr en
mer limplig ordning med hinsyn till att bide beslutets laglighet och
limplighet di kan prévas.

Vid en sammantagen bedémning blir slutsatsen att kommunala be-
slut om utdvande av kommunal forkdpsritt ska 8 dverklagas genom
forvaltningsbesvir. Med hinsyn till att det foéreslds att slutliga beslut
om utdévande av kommunal férképsritt ska 8 6verklagas genom for-
valtningsbesvir och en laglighetsprévning enligt 13 kap. kommunal-
lagen (2017:725) annars skulle kunna vara aktuell {6r dessa beslut finns
det behov av en sirskild reglering dir det framgir att férvaltnings-
lagens bestimmelser ska vara tillimpliga vid 6verklagande av dessa
beslut.

Provningstillstind ska krivas for att kammarritten ska prova ett
dverklagande av ett beslut som férvaltningsritten har meddelat.

21.4.7 Vem ska kunna dverklaga ett beslut?

I 42 § forvaltningslagen (2017:900) anges att ett beslut far 6verklagas
av den som beslutet angr, om det har gitt honom eller henne emot. Av
rittspraxis framgdr att 6verklagandets funktion bl.a. dr att bereda den

345



Overklagande av beslut om forkopsratt SOU 2024:38

som berdrs av ett besluts rittsverkningar mojlighet att 4 det aktuella
beslutet indrat eller upphivt.*

Prévningen av om ett visst beslut kan antas piverka ndgons situa-
tion ir av objektiv karaktir och tar sikte pd beslutets faktiska verk-
ningar, frimst i férhillande till den personliga eller ekonomiska situa-
tionen.” I friga om vem som kan berdras av ett beslut om utévande
av kommunal férképsritt, och dirmed har klagoritt gillande dessa
beslut, kan det konstateras att 6verlitaren och den ursprungliga fér-
virvaren ir de aktdrer som berors direkt av beslutet. Enligt utredning-
ens bedémning bor dessa ha ritt att verklaga beslut om utévande
av statlig forkopsritt.

Utredningens bedémning ir att det inte krivs ndgon sirskild reg-
lering om att 6verklagande fir ske med stod av 42 § férvaltningslagen
och att ritten att dverklaga tillkommer 6verldtaren eller den ursprung-
liga forvirvaren. Friga om andra dn 6verldtaren och den ursprungliga
forvirvaren ska anses ha ritt att 6verklaga ett forkopsbeslut far provas

1 det enskilda fallet.

“ RA 2010 ref. 72 och HED 2014 ref. 56. Jfr hir vad som framgir gillande besluts dverklag-
barhet ovan.
>0 Prop. 2016/17:180 s. 332.
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22  Personuppgiftsbehandling
och sekretess

22.1 Inledning

Det f6rslag som limnas i detta betinkande innebir att staten, genom
beslutsmyndigheten, och kommuner kommer att behéva information
som exempelvis innehiller uppgifter om enskildas personliga och eko-
nomiska forhillanden eller om affirs- och driftsférhillanden for att
kunna avgora frigan om eventuellt utévande av forkop. Forslagen
innebir dven att myndigheter och kommuner behéver utbyta informa-
tion med varandra.

I detta kapitel redogors inledningsvis for de utgdngspunkter som
finns gillande personuppgiftsbehandling genom dataskyddsforord-
ningen och dataskyddslagen. I samband med detta beskrivs dven per-
sonuppgiftsbehandling av sirskilt kinsliga personuppgifter, lagéver-
tridelser samt person- och samordningsnummer. Direfter bedéms
hur limnade forslag gillande nya férkopslagar forhiller sig till dessa
regleringar. Det bor noteras att redogdrelsen inte innefattar de regel-
verk som utgor grunden for den personuppgiftsbehandling som be-
rérda myndigheter, t.ex. Férsvarsmakten och Sikerhetspolisen, redan
utfér och som dven kan ligga till grund for dessa myndigheters behand-
ling av personuppgifter med anledning av utredningens forslag gillande
statlig och kommunal férképslag.
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22.2 Personuppgiftsbehandling
22.2.1 Dataskyddsférordningen och dataskyddslagen

For att kunna avgoéra frigan om forkép ska utdvas 1 ett specifikt fall
kommer en mingd uppgifter, t.ex. personuppgifter som namn, person-
nummer och adresser, behéva behandlas, men dven mer kinsliga per-
sonuppgifter sdsom lagdvertridelser eller andra kinsliga personupp-
gifter. Vidare kommer stat eller kommun sannolikt behéva begira in
uppgifter frin andra myndigheter. Hur insamling av personuppgifter
och efterfoljande anvindningen av dessa fir ske styrs av dataskydds-
reglering som hirrér frin EU-ritten.

Dataskyddet utgor ett starkt och indamélsenligt skydd fér den en-
skilda nir det giller hur personuppgifter fir behandlas. All verksamhet
som hanterar personuppgifter i Sverige miste férhilla sig till Europa-
parlamentets och ridets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april
2016 om skydd for fysiska personer med avseende pd behandling av
personuppgifter och om det fria flédet av sddana uppgifter och om
upphivande av direktiv 95/46/EG (dataskyddsférordningen). Data-
skyddsférordningen dr bindande och direkt tillimplig i samtliga
EU-linder. Enligt férordningen utgér varje upplysning som avser en
definierad eller identifierbar fysisk person personuppgifter. Med
identifierbar person forstds en person som direkt eller indirekt kan
identifieras, sirskilt med hinvisning till identifierare sdsom ett namn,
identifikationsnummer, en lokaliseringsuppgift eller onlineidentifika-
tioner, eller en eller flera faktorer som ir specifika f6r den fysiska per-
sonens fysiska, fysiologiska, genetiska, psykiska, ekonomiska, kultu-
rella eller sociala identitet." Ett forkdpsirende kommer att innebira
att den hir sortens uppgifter limnas och anvinds i handliggningen.

I tillimpningsomradet f6r dataskyddsforordningen omfattas sidan
behandling av personuppgifter som helt eller delvis foretas pd auto-
matisk vig samt annan behandling av personuppgifter som ingr eller
kommer att ingd i ett register.” Det finns dock vissa undantag frén till-
limpningsomridet. Férordningen omfattar till exempel inte behand-
ling av personuppgifter som utgor ett led 1 en verksamhet som inte
omfattas av unionsritten. Detsamma giller behandling av personupp-
gifter som behoriga myndigheter utfér i syfte att férebygga, forhindra,
utreda, avsloja eller lagfora brott eller verkstilla straffrittsliga pafol)-

! Artikel 4.1 dataskyddsférordningen.
2 Artikel 2.1 dataskyddsférordningen.
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der, vari dven ingdr att skydda mot samt férebygga och férhindra hot
mot den allminna sikerheten.’

I svensk ritt kompletteras dataskyddsférordningen med bl.a.
lagen (2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s data-
skyddsférordning (nedan dataskyddslagen).* Genom dataskyddslagen,
som ir subsidiir i férhdllande till annan reglering, har dataskyddsfor-
ordningens tillimpningsomrade utvidgats till att iven omfatta behand-
ling av personuppgifter i verksamhet som inte omfattas av unionsrit-
ten. Verksamhet som omfattas av lagen (2021:1171) om behandling av
personuppgifter vid Férsvarsmakten, lagen (2021:1172) om behandling
av personuppgifter vid Forsvarets radioanstalt och lagen (2019:1182)
om Sikerhetspolisens behandling av personuppgifter omfattas dock
inte av det utvidgade tillimpningsomridet.’

Personuppgiftsbehandling fir endast férekomma om det finnas en
rittslig grund f6r behandlingen. De rittsliga grunderna méste faststil-
las i enlighet med unionsritten eller en medlemsstats nationella ritt fér
att kunna liggas till grund f6r behandling av personuppgifter.® Exem-
pel pé rittsliga grunder som legitimerar personuppgiftsbehandling ir
t.ex. att det ir nédvindigt f6r att fullgora en riteslig forpliktelse som
dvilar den personuppgiftsansvarige. En personuppgiftsbehandling ir
dven laglig om den dr nodvindig f6r att utféra en uppgift av allmint
intresse eller som ett led i den personuppgiftsansvariges myndighets-
utdvning. I forarbetena till dataskyddslagen uttalas att alla uppgifter
som riksdag eller regering gett statliga myndigheter i uppdrag att ut-
fora ir av allmint intresse. Om uppgifterna inte var av allmint intresse
skulle myndigheterna inte ha &lagts att utféra dem.”

Om det inte foreligger f6rutsittningar {6r personuppgiftsbehand-
ling och sdan indd gors kan sanktionsavgift och skadestdndskrav
3liggas.®

3 Artikel 2.2 dataskyddsférordningen.

* Dataskyddslagen tillimpas inte sjilvstindigt, utan dven bestimmelserna i dataskyddsforord-
ningen méste iakttas vid dess tillimpning.

* 1 kap. 2, 3 och 6 §§ dataskyddslagen.

¢ Artikel 6 dataskyddsférordningen. Listan iartikel 6.1 dr uttdmmande. Jfriven 2 kap. 1 och 2 §§,
dir det hinvisas till artikel 6 1 férordningen. I artikel 5.1 dataskyddsférordningen listas dven ett
antal principer som ska iakttas vid personuppgiftsbehandling.

7 Prop. 2017/18:105, s. 56 f.

8 Artiklarna 82-84 dataskyddsforordningen. Se dven 7 kap. 1 § dataskyddslagen.
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22.2.2 Behandling av sarskilt kansliga personuppgifter

Det ir som utgdngspunkt férbjudet att behandla sirskilt kinsliga per-
sonuppgifter, t.ex. uppgifter som avsljar ras eller etniskt ursprung,
politiska 8sikter, religios eller filosofisk dvertygelse eller medlemskap
1 fackférening. Detsamma giller behandling av generiska uppgifter,
biometriska uppgifter for att entydigt, identifiera en fysisk person,
uppgifter om hilsa eller om en fysisk persons sexualliv eller sexuella
liggning.’ Sirskilt kinsliga personuppgifter f&r dock behandlas av en
myndighet om uppgifterna har limnats till myndigheten och behand-
lingen krivs enligt lag, behandlingen ir nédvindig f6r handliggningen
av ett drende eller om behandlingen ir nédvindig med hinsyn till ett
viktigt allmint intresse och inte innebir ett otillbérligt intring i den
registrerades personliga integritet.'

Uppgifter om lagovertridelser anses tillhora kategorin sirskilt
kinsliga personuppgifter som fértjinar sirskilt skydd. Dessa uppgifter
far endast behandlas under kontroll av myndighet eller nir behandling
ir tilldten enligt unionsritten eller medlemsstaternas nationella ritt
dir allimpliga skyddsitgirder for de registrerades rittigheter och fri-
heter faststills." Det krivs dven att det finns en rittslig grund fér per-
sonuppgiftsbehandlingen, vilken finns i dataskyddslagen."

Person- och samordningsnummer fir behandlas utan samtycke
endast nir det ir klart motiverat med hinsyn till indamé&let med be-
handlingen, vikten av en siker identifiering eller ndgot annat beaktans-
virt skil. Det krivs dirmed en intresseavvigning mellan behovet av
personuppgiftsbehandlingen och de integritetsrisker som behand-
lingen innebir.”” Omstindigheter som bér tillmitas betydelse vid in-
tresseavvigningen ir t.ex. om det efterstrivade syftet med behand-
lingen kan uppnas pd annat sitt, behandlingens omfattning och om den
forutsitter samkorning av register.'

? Artikel 9 dataskyddsférordningen.

10 Artikel 9 dataskyddsférordningen och 3 kap. 3 § dataskyddslagen.

! Artikel 10 dataskyddsférordningen.

12 Artikel 6 dataskyddsférordningen respektive 3 kap. 8 § dataskyddslagen.
133 kap. 10 § dataskyddslagen.

' Prop. 2017/18:105, s. 199.
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22.2.3 Personuppgiftsbehandlingen i ett forkopsarende

Som nidmnts ovan kommer handliggningen av ett forkopsirende inne-
bira att personuppgifter av olika slag behéver behandlas. Behandlingen
kommer att utféras som en f6ljd av de uppgifter berérda myndigheter
och kommuner far till f61jd av de férslag som limnas.

Nir det giller Forsvarsmaktens och Sikerhetspolisens personupp-
giftsbehandling finns redan vissa sirregleringar som legitimerar myn-
digheternas behandling av den sortens personuppgifter och som enligt
utredningens bedémning dven omfattar handliggning enligt fore-
slagna férkopslagarna.

Nir det giller den personuppgiftsbehandling som 1 évrigt aktua-
liseras hos berérda myndigheter och kommuner i samband med ett
forkop, legitimeras hanteringen av att den dr nédvindig for att utfora
en uppgift avallmint intresse, vilket férkdpsgrunderna anses vara. Men
dirull utgdr hanteringen ett led i myndighetsutdvning som féljer av de
foreslagna forkopslagar eller annan férfattning, vilket dven det, enligt
vad som har sagts direkt ovan, utgdr en vedertagen rittslig grund for
personuppgiftsbehandling.” Mot bakgrund av att handliggningen
baseras pd forkopslagen foreligger dirfor en rittslig grund som legiti-
merar hanteringen. Nir det giller personuppgifter som t.ex. behandlas
for att ges in till staten, genom beslutsmyndigheten, eller kommun ir
nodvindig for fullgérandet av en rittslig forpliktelse som foljer av lag
eller annan forfattning eller av beslut som meddelats med st6d av sé-
dana féreskrifter.'

Nir det kommer till personuppgiftsbehandling av sirskilt kinsliga
personuppgifter beddmer utredningen att dven det omfattas av gillande
reglering for nir sidana uppgifter fir behandlas. Forkopsgrunderna
har enligt utredningen bedémts utgéra vikta allminna intressen och
med hinvisning till vilka personuppgifter det kommer att bli friga om
och de indamdl f6r vilka uppgifterna har begirts in far forhallandena
anses vara sddana att det ir motiverat att behandla uppgifterna. Dir-
med skulle det inte bli friga om inte ett otillborligt intrdng 1 den regi-
strerades personliga integritet. Detsamma giller uppgifter om lagéver-
tridelser. Aven behandling av person- och samordningsnummer
beddms vara motiverad med hinsyn till indamalet med behandlingen
och vikten av siker identifiering.

15 Jfr artikel 6.1 e dataskyddsférordningen.
1 Jfr artikel 6.1 ¢ dataskyddsférordningen.
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Sammanfattningsvis bedoms det finnas stod f6r behandling av per-
sonuppgifter, diribland dven kinsliga personuppgifter, uppgifter om
lagovertridelser samt uppgifter om person- och samordningsnummer.
Personuppgiftsbehandlingen dr dirmed tilliten. Det bedéms dirmed
inte finnas behov av att inféra ngra ytterligare bestimmelser for att
personuppgiftsbehandlingen ska vara tilliten.

22.2.4 Personuppgiftsbehandlingen
i Lantmateriets inskrivningsarenden

Forutom att Lantmiteriet ansvarar for drift och f6rvaltning av fastig-
hetsregistret dr Lantmiteriet dirfér dven personuppgiftsansvarig fér
den behandling av personuppgifter som sker i fastighetsregistret."
I samband med att handlingar skickas in till Lantmiteriet genom elek-
troniska ansékningar blir de redan i dag en del av Lantmiteriets dren-
deregister for inskrivningsirenden.'® Reglering om behandlingen av
personuppgifter finns ocksd 1 19-20 h §§ inskrivningstérordningen
(2000:309). De férslag som limnats i detta betinkande bedéms inte
medféra behov av att inféra ndgra ytterligare bestimmelser for att per-
sonuppgiftsbehandling ska vara tilliten.

22.3  Sekretess
22.3.1 Sekretess mellan myndigheter

Utredningen har féreslagit att det 1 férkdpslagarna bor inféras bestim-
melser som innebir att kommuner, regioner och de statliga myndig-
heter som regeringen bestimmer ska limna uppgift till beslutsmyndig-
heten och férkdpsberittigad kommun, om det begirs i samband med
utredning av ett férkdpsirende och det behdvs for att myndigheten
och kommunen ska kunna fullgéra sina uppdrag enligt respektive lag.
De uppgifter som beslutsmyndigheten och férképsberittigad kom-
mun kan, behova 13 tillgdng till kan vara kinsliga uppgifter bland annat
rorande Sveriges sikerhet, allmin ordning eller allmin sikerhet. Dessa
uppgifter kan av olika skil omfattas av sekretess enligt offentlighets-
och sekretesslagen (2009:400). I samband med ett utékat informa-

175 § fastighetsregisterlagen.
1819 kap. 8 § jordabalken.
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tionsutbyte mellan myndigheter dvervigs ir det ofta nédvindigt att
gora avvigningar mellan viktiga allminintressen och skyddet for den
personliga integriteten. Det blir dven ir fallet nir det giller inforan-
det av statlig och kommunal férkopsritt.

Av 6 kap. 5 § offentlighets- och sekretesslagen framgar att en myn-
dighet pd begiran av en annan myndighet ska limna uppgift som den
forfogar Gver, om inte uppgiften ir sekretessbelagd eller det skulle
hindra arbetets behoriga ging. For att hemliga uppgifter inte ska nd en
storre krets dn vad som ir absolut nédvindigt stadgas 1 8 kap. 1 §
offentlighets- och sekretesslagen att uppgifter som omfattas av sekre-
tess inte far rojas for andra myndigheter, om det inte finns stod for det
1 offentlighets- och sekretesslagen eller en annan lag eller férordning
som offentlighets- och sekretesslagen hinvisar till. Sekretess giller
alltsd dven mellan myndigheter. Uppgifter som omfattas av sekretess
kan dirfor inte limnas dver inom ramen f6r myndigheternas skyldig-
het att limna synpunkter eller samrida utan att nigon sekretessbry-
tande bestimmelse ir tillimplig. Sekretessbrytande bestimmelser och
bestimmelser om undantag fran sekretess finns 1 10 kap. offentlighets-
och sekretesslagen.

En sekretessbrytande bestimmelse som skulle kunna vara aktuell
inom ramen for uppgiftslimnande i samband med férkopsirenden ir
10 kap. 2 § offentlighets- och sekretesslagen. Av denna bestimmelse
framgdr att en myndighet kan limna ut sekretessbelagda uppgifter till
bide andra myndigheter och enskilda, om det ir nédvindigt for att den
utlimnande myndigheten ska kunna fullgéra sin verksamhet. Enligt
forarbetena ska bestimmelsen tillimpas med viss restriktivitet. Det
krivs dirmed att utlimnandet verkligen ir en nédvindig férutsittning
fér myndighetens verksamhet. Endast den omstindigheten att effek-
tiviteten 1 myndighetens handlande sitts ned genom féreskriven sekre-
tess leder inte till att sekretessen sitts 4t sidan."”

En annan sekretessbrytande bestimmelse ir den s.k. generalklau-
suleni 10 kap. 27 § offentlighets- och sekretesslagen. Enligt general-
klausulen far en sekretessbelagd uppgift limnas till en myndighet, om
det dr uppenbart att intresset av att uppgiften limnas har f6retride
framfér det intresse som sekretessen ska skydda. Bestimmelsen giller
dock inte pd alla omriden, och ett utlimnande fr inte ske, om utlim-

1 Prop. 1979/80:2, Del A, s. 465.
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nandet strider mot lag eller férordning. Rutinmissiga uppgiftsutbyten
mellan myndigheter ska i regel vara férfattningsreglerade.”

Vidare ir 10 kap. 28 § forsta stycket offentlighets- och sekretess-
lagen relevant. Av bestimmelsen framgdr att sekretess inte hindrar att
en uppgift limnas frin en myndighet till en annan myndighet, om upp-
giftsskyldighet f6ljer av lag eller forordning. Det dr dirmed férenligt
med offentlighets- och sekretesslagen att inféra sddana bestimmelser
ilag

I forkopsirenden ir det tinkbart att det finns ett flertal uppgifter
som omfattas av sekretess med hinvisning till rikets sikerhet men
ocksd allmin ordning eller allmin sikerhet, t.ex. utrikes-, férsvars-,
forunderséknings- eller underrittelsesekretess.”” Det kan ocksd vara
fraga om sekretess for att skydda enskildas personliga eller ekonomiska
intressen, t.ex. uppgifter om enskilds affirs- eller driftstérhillanden.
Mot det integritetsintrdng som ett utdkat utbyte av uppgifter kan
innebira méste vikten av att staten, genom beslutsmyndigheten, eller
forkopsberittigad kommun genom utdvande av forkdpsritt kan for-
hindra 6verlitelser som innebir risker f6r rikets sikerhet och allmin
ordning eller allmin sikerhet stillas. Med hinsyn till syftet med for-
képslagarna har utredningen bedémt att det dr motiverat att infora
en uppgiftsskyldighet. Genom inférandet av sddan uppgiftsskyldighet
aktualiseras frigan om det kan behévas nigra dndringar i gillande sek-
retessregler for att mojliggora ate de 3 tillgdng till sddan information
som ir relevans for att gora en bedémning 1 ett f6rkdpsirende.

Utredningen gor beddmningen att det inte ir sjilvklart att de behov
som uppstar inom ramen f6r ett férkdpsirende kan betraktas som s&
visentliga att de motiverar brytande av sekretess mellan myndigheter.
Med hinvisning till att det pigdr en utredning som har 1 uppdrag att
overviga och foresld férbittrande mojligheter att utbyta information
mellan myndigheter, dir. 2023:146, gor férevarande utredning bedém-
ningen att det ir limpligt att invinta resultatet av den utredningen
innan ett forslag limnas om eventuella férindringar 1 offentlighet-
och sekretesslagen. Samma sak giller f6r sidana situationer da besluts-
myndigheten eller kommunen skulle behéva vinda sig till en myn-
dighet som inte omfattas av den foreslagna uppgiftsskyldigheten for

2 Prop. 1979/80:2, Del A, 5. 237.

! Noteraatt 10 kap. 27 och 28 §§ offentlighets- och sekretesslagen inte fir tillimpas om sekretess
enligt 15 kap. 1 a § offentlighets- och sekretesslagen gillande internationellt samarbete foreligger.
2 Se 15 kap. 1 och 2 §§ samt 18 kap. 1 och 2 §§ offentlighets- och sekretesslagen.
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att inhimta uppgifter inom ramen for ett férkdpsirende och dessa
uppgifter omfattas av sekretess hos den andra myndigheten.

22.3.2 Sekretess hos beslutsmyndigheten och kommunen

Utredningen bedémer som framgitt ovan att beslutsmyndigheten och
kommunen, via andra myndigheter, ska f3 tillging till uppgifter och
handlingar som innehéller uppgifter som ror Sveriges sikerhet eller all-
min ordning eller allmin sikerhet 1 Sverige. Sekretess enligt 15 kap.
1 och 2 §§ och 18 kap. 2 § offentlighets- och sekretesslagen giller oav-
sett hos vilken myndighet som uppgifterna finns. Om uppgifter som
ir sekretessbelagda enligt dessa paragrafer limnas till beslutsmyndig-
heten och kommunen kommer de dirfér att ha samma sekretesskydd
hos beslutsmyndigheten och kommunen, som hos de myndigheter
som har limnat uppgifterna.

Sekretess enligt 15 kap. 1 a § offentlighets- och sekretesslagen kom-
mer ocksd att gilla hos beslutsmyndigheten under férutsittning att
myndigheten har ftt uppgiften frin ett utlindskt organ p.g.a. en bin-
dande EU-rittsakt, om det kan antas att Sveriges mojlighet att delta
1 det internationella samarbete som avses i rittsakten eller avtalet {or-
simras om uppgiften réjs. Motsvarande sekretess giller dven for upp-
gifter som beslutsmyndigheten har inhimtat i syfte att dverlimna dem
till ett utlindskt organ i enlighet med en sidan rittsakt.
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23  Foljdandringar
| angransande lagstiftning

23.1 Jordabalken

Utredningens forslag: 19 kap. 29 § jordabalken ska mojliggéra an-
teckning 1 fastighetsregistret om att en utredning om forkop har
inletts.

20 kap. 7 § jordabalken dndras i syfte att lagfartsansékan ska for-
klaras vilande om férkopsfrigan inte dr avgjord.

22 kap. 3 § jordabalken dndras 1 syfte att ansékan om inteck-
ning avslds om staten eller kommunen utnyttjar sin forkdpsritt.

I 18 kap. jordabalken finns bestimmelser kring om godtrosférvirv.
Bestimmelserna innebir att dganderittstérviry liksom f6rviry av vissa
sirskilda rittigheter till fastighet frin annan in ritt dgare blir giltigt
forutsatt god tro hos férvirvaren, om 6verldtaren eller upplitaren hade
lagfart p4 fastigheten. For att ett f6rvirv frdn annan in ritte dgaren ska
bli giltigt krivs alltsd forvirvaren inte kinner till, eller borde kint till,
att siljaren inte kunnat dverldta fastigheten (jfr 20 kap. 14 § jordabal-
ken). Oavsett om férvirvaren de facto r 1 god tro, foljer av 18 kap. 8 §
jordabalken att den goda tron ind3 inte fir 3beropas om det finns en
anteckning 1 fastighetsregistret om vem som ir ritt dgare. Allt som
antecknats 1 registret anses vara kint, en anteckning utgor dirfor ett
absolut hinder mot att 8beropa god tro rérande det som antecknats i
fastighetsregistret. Bestimmelsen giller 1 viss del dven pantritt.

I syfte att hindra att 6verldtelse av fast egendom kan bli férema3l for
godtrostorviry om siljaren skulle vilja att 6verlita fastigheten till en
ny forvirvare under tiden som férképande myndighet eller kommun
utreder forkopsfrigan bor det vara mojligt att géra en anteckning i fas-
tighetsregistrets inskrivningsdel om en férkopsutredning pdgir. En
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sddan anteckning skulle d& goras enligt 19 kap. 29 § jordabalken. Ut-
redningen gér bedémningen att anteckning pa sidan grund sannolikt
omfattas av bestimmelsens punkt 10, varfér nigon lagindring inte
skulle behévas 1 den delen. For att sagda bestimmelse ska omfatta den
situation som nu avses krivs dock att det framgdr uttryckligen i for-
kopslagen att en anteckning ska goras. Av det skilet har en anteck-
ningsregel foreslagits 1 forképslagarna.

I 20 kap. jordabalken finns regler kring lagfart. Enligt 20 kap. 1 §
jordabalken ska alla som férvirvat en fastighet soka lagfart (inskriv-
ning av férvirvet), och detta ska ske inom tre manader frin det att
kopekontraktet upprittades enligt 20 kap. 2 § jordabalken. Ar forvir-
vet beroende av villkor, myndighets tillstdnd eller annan sddan om-
stindighet s l6per fristen frén det att kdpet har fullbordats. Forviry
som omfattas av férkopsritt kommer tillhora den kategorin. I 20 kap.
6 § jordabalken finns uppriknat de fall dd en ansékan om lagfart ska
avslds. Foreligger inte nigon omstindighet som gor att ansékan om
lagfart kan avslds kan lagfarten forklaras vilande om nigon av omstin-
digheterna i 20 kap. 7 § r uppfyllda.

Nir den tidigare forkopslagen gillde fanns en bestimmelse 1 20 kap.
7 § jordabalken som innebar att lagfart skulle forklaras vilande om for-
kopsfrigan inte hade avgjorts nir ansékan om lagfart gjordes. Bestim-
melsen upphivdes 1 samband med att férkdpslagen upphivdes. I sam-
band med inférandet av statlig och kommunal férkopslag behovs
dnyo en reglering 1 jordabalken rérande vilande lagfart. Enligt utred-
ningens mening ska den ursprungliga forvirvaren beviljas vilande lag-
fart om ansékan om lagfart gérs under perioden nir en forképsanmilan
behandlas och en utredning om férkop pagdr. Bestimmer sig staten
eller kommunen f6r att utnyttja sin férkopsritt och dirmed trida in
som part i kdpeavtalet, och den ursprungliga forvirvaren hade ansokt
om lagfart under underséknings- och utredningsperioden, ska veder-
boérandes ansékan avslds. En {6]jdindring av att statlig och kommunal
forkopslag foreslds dr dirmed att en dndring gors 1 20 kap. 7 § jorda-
balken, innebirande att lagfartsansokan gjorde av den ursprungliga
forvirvaren ska forklaras vilande om forképsfrigan inte ir avgjord.

En fastighet kan anvindas som sikerhet vid kreditgivning. 22 kap.
jordabalken innehdller regler som mojliggor att fastigheten intecknas,
vilket gor det synligt fér tredje man att fastigheten anvinds som siker-
het for ett 18n. Som ett bevis pd inteckningen utfirdas ett pantbrev.
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122 kap. 3 § jordabalken finns en upprikning av nir en ansékan om
inteckning ska avslas.

Nir det tidigare férkopslagen gillde fanns en bestimmelse om att
ans6kan om inteckning av den ursprungliga képaren skulle avslds om
kommunen utnyttjade sin férképsritt. Utredningen bedémer att det
dven med de nya férkdpslagarna ska vara mojligt att avsld en sidan
ansokan, varfor det behéver inforas en motsvarande bestimmelse 1
22 kap. jordabalken. En inteckning ska avslds om staten eller kom-
munen viljer att utnyttja sin forkopsritt.

23.2 Jordforvarvslagen

Utredningens f6rslag: 3 § (1979:230) jordférvirvslagen dndras pa
s sitt att forvirvstillstdnd inte krivs om staten eller kommunen
utdvar forkopsritt enligt férkopslagen. 10 § jordférvirvslagen dnd-
ras pd sd sitt att forvirvstillstdnd inte fir prévas innan det ir av-
gjort om forkop enligt forkopslagen kommer att dga rum.

Jordforvirvslagen (1979:230) ir tillimplig vid vissa férviry av lant-
bruksegendom. Enligt 1 § jordférvirvslagen krivs 1 vissa fall att kopa-
ren anséker om och beviljas ett forvirvstillstdnd innan lagfart kan
beviljas, vid ett f6rvirv av en lantbruksegendom genom t.ex. kop eller
byte enligt jordabalken. Med lantbruksegendom avses enligt 1 § jord-
forvirvslagen fast egendom som ir taxerad som lantbruksenhet. I 3 §
jordférvirvslagen anges vissa undantag, dir lagen inte ir tillimplig.
Jordforvirvslagen ir t.ex. inte tillimplig om en kommun férvirvar
egendom av staten eller om egendomen enligt detaljplan eller omrides-
bestimmelser ir avsedd {6r annat dndamadl in jordbruk eller skogs-
bruk.

Nir den tidigare kommunala férkopslagen gillde var kommu-
nernas férvirv av egendom med stdd av férképslagen undantagna fran
kravet om forvirvstillstind i jordférvirvslagen.' I samband med att
forkopslagen upphivdes, indrades ocksa jordférvirvslagen i denna del.
Vid inférandet av ny forkopslag behovs ett liknande undantag ater
inforas. I syfte att jordforvirvslagen inte ska hindra staten och kom-
munen att utdva forkdpsritten behdver lydelsen 1 3 § dndras tll att

! Prop. 1978/79:85 5. 17.
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lagen inte giller om en kommun férvirvar egendomen frin staten,
eller om staten eller kommunen utévar férkopsritt enligt forkops-
lagen. Om staten och kommunen utévar forképsritt for fastigheter
for det militira och civila férsvaret eller for att motverka organiserad
brottslighet bér jordférvirvslagen inte hindra ett sddant férvirv. En
sidan dndring skulle i regel inte heller std i strid med jordférvirvslagens
syfte. Jordforvirvslagen antogs 1979 och dess syfte var framfor allt att
frimja ett effektivt och indamélsenligt brukande av lantbruksfastig-
heter genom att mojliggdra storleksrationaliseringar och arronder-
ingsférbittringar 1 omarronderingsomriden. Rationella familjeforetag
fick st6d att byggas upp for att ge heltidssysselsittning f6r brukaren
och sammansittningen av lantbruksegendomarna skulle bestd av olika
typer av mark som skulle ha en tjinlig storlek.

Nir den tidigare kommunala férkopslagen gillde fanns det ocksd
en bestimmelse 1 10 § jordférvirvslagen som syftade till att frigan om
forvirvstillstdnd inte kunde provas innan frdgan om férkop var av-
gjord.” I samband med upphivandet av férkdpslagen indrades denna
bestimmelse. Om en statlig och kommunal f6rképslag infors bor en
liknande bestimmelse &ter inforas 1 10 § jordforvirvslagen. Utred-
ningen bedémer att det dr en limplig ordning att férképsfrigan avgors
innan en eventuell prévningen av férvirvstillstdnd. I praktiken innebar
den tidigare bestimmelsen ocks3 att linsstyrelsen uppmirksammade
kommunen om f6rképsfrigan 1 samband med prévning av forvirvs-
tillstdnd, vilket dven bor vara fallet om det framgar att stat eller kom-
mun inte har underrittats om aktuellt forvirv 1 ett tidigare skede.

23.3 Lagen om vissa bulvanforhallanden

Utredningens forslag: Lagen (1985:277) om vissa bulvanférhéllan-
den dndras pd sd sitt att den dven omfattar fall di bulvanférhéllan-
den anvinds for att kringgd statens och kommunens férkopsritt.

Lagen (1985:277) om vissa bulvanférhdllanden giller nir ett bulvan-
forhallande anvinds f6r att kringgd sddana hinder mot att férvirva eller
behilla egendom som uppstills i jordférvirvslagen. Med bulvanfor-

2 Prop. 1978/79:214 s. 18.
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hillande avses att nigon framstdr som dgare av viss egendom, men 1
verkligheten innehar egendomen huvudsakligen f6r annans rikning.

Lagen ir bland annat tillimplig pd jordforvirvslagen och innebir dd
att om en huvudman eller bulvan som uppsitligen kringgir jordfor-
virvslagens bestimmelser kan démas till boter eller fingelse 1 hogst ett
ir. I lagen finns dven bestimmelser om att egendom som bulvanfér-
hillande avser ska tvingsforsiljas pd talan av allmin 3klagare.

Utredningen om en ny hyresforvirvslag har i betinkandet Vem dger
fastigheten (SOU 2023:55) foreslagit att forvirv av hyresfastigheter ska
omfattas av lagen om vissa bulvanférhéllanden. En bulvan kan ocksi
tinkas undanhilla information om vem som avser att férvirva fast
egendom, vilket 1 sin tur kan paverka statens eller kommunens bedém-
ning 1 forkopsfrigan eftersom staten eller kommunen kan ha intresse
av att veta vem som forvirvar en fastighet vid sin bedémning av om
forkopsritt ska utdvas eller inte. Risken f6r denna typ av kringgdende
kan dirmed, enligt forevarande utrednings bedémning, anses vara stor
med hinsyn till syftet med de nya forkodpslagarna, dvs. forképsritt for
fastigheter av intresse f6r det militdra och civila férsvaret och for att
motverka och fér att motverka organiserad brottslighet. Att informa-
tion om vem som férvirvar en fastighet undanhills staten eller kom-
munen kan ha en inverkan p3 statens eller kommunens bedémning i
forkopstrdgan och kan dirigenom medféra att syftet med de nya for-
kopslagarna inte uppfylls. Utredningens bedémning dr dirmed att
lagen om vissa bulvanférhéllanden dven bér omfatta kringgienden
av statlig och kommunal férkopslag.
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24 lkrafttrddande och
dvergangsbestammelser

24.1 Ikrafttradande

Utredningens f6rslag: Forkopslagarna och forslaget att dverla-
telser av fastigheter ska kunna ske elektroniskt ska trida i kraft den
1 juli 2026.

24.1.1 Forslaget till statlig forkopslag

Den statliga forképslagen bor trida 1 kraft sd snart som méjligt.
Liksom vid de flesta typer av reformer bor det emellertid finnas viss
tid mellan att beslut fattas och att bestimmelserna trider i kraft. Med
hinsyn till den tid som kan beriknas g it f6r remissforfarandet,
beredningen inom Regeringskansliet, riksdagsbehandlingen samt {6r-
beredelser hos olika aktdrer bedémer utredningen att den nya lagen
bér kunna trida 1 kraft den 1 juli 2026. Denna tidpunkt borde bide ge
utrymme f6r de olika stegen i lagstiftningsprocessen samt tid till fér-
beredelser hos statliga myndigheter och 6vriga aktérer som pdverkas
av forslaget.

For att en forvirvare och en dverldtare ska kunna anmila ett kép
av en fastighet till staten behéver linsstyrelsen f3 tid att utveckla ett
anmilningssystem. Den valda tidpunkten fér ikrafttridande gor att
linsstyrelsen har tid att utveckla ett sddant system. For att underlitta
tillimpningen av den nya lagen, men som dock inte ir en férutsittning
for att den ska kunna trida 1 kraft, behover den digitala infrastruk-
turen for upprittande av elektroniska handlingar vid 6verlitelse av fast
egendom vara 1 drift. Den valda tidpunkten fér ikrafttridande méj-
liggor for Lantmiteriet att utveckla en sddan och att anpassa sina

363



Ikrafttridande och dvergéngsbestimmelser SOU 2024:38

drendehanteringssystem. Den nya lagen kriver en viss anpassning av
fastighetsregistret. Den valda tidpunkten for ikrafttridande bor ge
Lantmiteriet tid att genomféra den foreslagna utformningen av fastig-
hetsregistret.

Forslaget innebir 1 grunden att staten, genom en beslutsmyndig-
het, far forkopsritt vid f6rvirv av fast egendom. Linsstyrelsen dr den
myndighet som utredningen bedémt ir limplig som beslutsmyndig-
het. Utredningen har dven foreslagit att Fortifikationsverket ska bistd
linsstyrelsen vid forvirv av fast egendom, dvs. verkstillandet av ett
forkopsbeslut. Forslaget piverkar ocksd andra myndigheter, som bl.a.
Forsvarsmakten och Sikerhetspolisen. Forslaget paverkar dessa myn-
digheters arbete och stiller krav pa en viss form av organisation. Det
innebir att myndigheterna kommer att behéva anpassa sin verksam-
het, beroende pd deras nuvarande uppdrag, f6r att bygga upp en
organisation med kompetens avseende bedémning av férsvars- och
sikerhetsfrdgor vid markforvirv. Den angivna tidpunkten bor ge myn-
digheterna rimlig tid pd sig att t.ex. forbereda inrittandet av en orga-
nisation, rekrytera personal samt i dvrigt anpassa sin verksamhet och
organisation efter den foreslagna lagens krav.

Den nya lagen innebir ocksd nya arbetssitt fér andra aktorer pd
fastighetsmarknaden, sdsom férvirvare och 6verlitare, miklare, banker
och andra kreditinstitut. Det medfor att det sannolikt kommer att
behéva bedrivas riktade informationskampanjer for att lagen ska 3
onskat genomslag. Utredningen foreslar att linsstyrelserna ska f3 1
uppdrag att genomfora en kunskaps- och informationsinsats till rele-
vanta aktdrer pd marknaden, och vad den nya lagen innebir for deras
verksambhet.

24.1.2 Forslaget till kommunal férkopslag

Den kommunala férképslagen pdverkar kommunernas sitt att arbeta
och kan stilla krav pd en viss organisation. Det ir dirfér angeliget
att kommunerna fir tid f6r att se dver sina rutiner och stilla om verk-
samheten. Som redogjorts for tidigare i betinkandet har olika kom-
muner olika forutsittningar. Vissa kommuner har ett vil utvecklat och
systematiskt arbetssitt gillande brottsférebyggande arbete samt har
dven en sirskild organisation kring kommunala fastighetsforviry.
I andra kommuner ir detta arbete under utveckling eller saknas det
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helt. Detta innebir att det kommer att behévas olika l8ng tid f6r olika
kommuner att férbereda sig f6r den nya lagen. Utredningen anser
att lagen bor bérja tillimpas samtidigt 1 hela landet. Det innebir att
de kommuner som behover lingre tid for forberedelser bor tjina som
utgdngspunkt fér beddmningen av vad som ir en limplig tidpunkt
for lagens ikrafttridande. I likhet med vad som anges ovan gillande
ikrafttridandet av den statliga férkdpslagen bor den nya kommunala
forkopslagen, med hinsyn till den tid som kan beriknas g3 &t for re-
missforfarandet, beredningen inom Regeringskansliet, riksdagsbehand-
lingen samt forberedelser hos olika aktérer, kunna trida i kraft den
1 juli 2026. Den angivna tidpunkten bedéms bade ge utrymme fér de
olika stegen 1 lagstiftningsprocessen och ge kommunerna rimlig tid
for att t.ex. forbereda inrittandet av en organisation, rekrytera per-
sonal till denna och 1 6vrigt anpassa sin verksamhet och organisation
efter den foreslagna lagens krav. Den angivna tiden bedéms dven ge
tid till forberedelse for 6vriga aktorer som paverkas av forslaget.

Den nya lagen kriver dven utveckling av ett anmilningssystem. Ut-
redningens férslag dr att linsstyrelsen ska utveckla ett sidant system
och att systemet ska kunna anvindas bide f6r den statliga och den
kommunala férkopsritten. Den nya lagen kriver ocksd en viss anpass-
ning av fastighetsregistret och av Lantmiteriets drendehanterings-
system.

Den nya lagen innebir ocksd nya arbetssitt fér andra aktorer pa
fastighetsmarknaden, sisom férvirvare och 6verlatare, miklare, banker
och andra kreditinstitut. Tidpunkten fér ikrafttridande mojliggor
for att dessa aktorer ska kunna anpassa sin verksamhet till de nya lag-
kraven om kommunal forképsritt. I syfte att underlitta for infor-
andet av lagen och f6r en enhetlig tillimpning av den nya lagen foreslas
att linsstyrelserna ska f4 1 uppdrag att genomféra en kunskaps- och
informationsinsats till relevanta aktorer pA marknaden, och vad den
nyalagen innebir {6r deras verksamhet. Linsstyrelserna har redan i dag
ett uppdrag att ge stdd 8t kommunerna i deras arbete att ta fram liges-
bild och dtgirdsplan mot brottslighet. Det kan dven 1 denna del krivas
riktade informationskampanjer for relevanta aktdrer pd fastighets-
marknaden, sisom miklare och banker. Utredningen foreslar att lins-
styrelsen ska fd 1 uppdrag att genomféra en sidan utbildning eller
informationskampanj, f6r att den nya lagen ska {4 6nskat genomslag.
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24.1.3 Forslaget att overlatelser av fastigheter
ska kunna ske elektroniskt

Forslaget innebir en dndring 1 jordabalkens bestimmelser om form-
kraven vid 6verltelse av fast egendom.

Utredningen om En siker och tillginglig statlig e-legitimation fore-
slar att deras forfattningsforslag ska trida i kraft den 1 mars 2026. For
att forslaget om att tilldta elektroniska rutiner vid dverldtelser av fast
egendom ska kunna inféras, behover det finnas en statligt utfirdad
e-legitimation p4 tillitsnivd h6g, som ockss kan anvindas f6r att fram-
stilla kvalificerade elektroniska underskrifter. Dirfér bedomer fore-
varande utredning att datum {or ikrafttridande bor ligga en tid efter
det datum som féreslds i utredningen om statlig e-legitimation. Datum
for ikrafttridande kan d& vara samma datum som f6r de statliga och
kommunala férkopslagarna, alltsd den 1 juli 2026.

For att lagindringen ska {3 fullt genomslag behéver Lantmateriet
tid att stilla om, anpassa och utveckla system. Lantmateriet har redan
1 dag utvecklade system for e-ansékningar av lagfart och dirfor bor
integrationen av de nya formkraven vid fastighetsoverlatelser g8 rela-
tivt enkelt 1 den delen. For att ytterligare pdskynda integrationen av
elektroniska handlingar och ett elektroniskt forfarande vid fastighets-
overldtelser har Lantmaiteriet av regeringen fatt 1 uppdrag att foresld
en digital infrastruktur f6r upprittande av elektroniska handlingar.
Lantmiteriet ska bl.a. bedoma vilka tekniska krav som bér stillas pd
elektroniska handlingar vid 6verldtelse av fast egendom, bedéma vilken
typ av elektronisk handling som ir godtagbar och vilka krav som ska
stillas pd elektronisk legitimation eller underskrift f6r sddana hand-
lingar, samt foresld var en elektronisk handling ska kunna upprittas
och ta stillning till vilken eller vilka aktorer som bér tillhandahélla en
sidan e-tjinst. Det foreslagna datumet bér ge Lantmiiteriet tid att ut-
veckla en sddan infrastruktur for upprittande av elektroniska hand-
lingar.

Lantmateriet ska alltsd limna férslag pd en digital infrastruktur.
Detta forslag ska limnas till regeringen senast den 7 juni 2024. Bero-
ende pd vilken teknisk [6sning som regeringen sedan viljer att gd vidare
med kan det uppstd en 6nskan eller ett behov av att uppritta hand-
lingar 1 e-tjinster utanfor Lantmiteriets datamiljo. Regeringen kan
vilja att mojliggéra f6r privata aktorer att utveckla tjinster pd de sitt
som passar dem och deras kunder. Med den valda tidpunkten fér ikraft-
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tridande ges mojlighet for privata aktorer och niringsliv att utveckla
digitala system for sina kunder, s de kan erbjuda tjinster f6r sina
kunder for enklare 6verféring till Lantmiteriet.

De nya formkraven 1 jordabalken innebir nya arbetssitt for olika
aktorer pd fastighetsmarknaden, sdsom forvirvare och 6verltare,
miklare, banker och andra kreditinstitut. I syfte att underlitta for dver-
gingen till elektroniska rutiner vid 6verldtelse av fast egendom och om-
stillningen for aktorerna pa fastighetsmarknaden foreslar utredningen
att Lantmiteriet ska f8 i uppdrag att genomfora en kunskaps- och
informationsinsats till relevanta aktdrer pd marknaden, och vad férind-
ringarna i lagen och 1 digital infrastruktur innebir f6r deras verksamhet.

24.2  Overgangsbestimmelser

Utredningens forslag: Forkopslagarna och 6vriga lagindringar
ska inte tillimpas pa 6verldtelser f6re ikrafttridandet.

Det ligger 1 sakens natur att forkdpslagarna och 6vriga lagindringar
inte tillimpas pa 6verlitelser som sker fore ikrafttridandet. Overgings-
bestimmelser av vilka detta framgdr bor inféras 1 klargdrande syfte.
Det bedoms inte finnas behov av 6vergingsbestimmelser gillande de
lagindringar som foreslas.

24.3 Uppféljning och utvardering av effekterna
av utredningens férslag

Utredningens forslag: Linsstyrelsen bor & 1 uppdrag att f6lja upp
tillimpningen av de nya f6rképslagarna.

Utredningens forslag bygger pd att staten och en kommun far ritt att
under vissa forutsittningar trida in i kdparens stille vid forvirv av
fast egendom. Syftet med de bida lagarna ir att staten ska f8 ritt att
utdva f6rkop vid forviry av fast egendom f6r militirt och civilt for-
svar och kommunerna ska genom forképsritt 3 ett verktyg att mot-
verka organiserad brottslighet. Effekten av de foreslagna lagarna bor
foljas upp &rligen och utvirderas av linsstyrelsen.
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25 Konsekvensanalys

25.1 Inledning

Utredningen ska enligt kommittédirektivet redogéra fér konsekvens-
erna av de f6rslag som limnas. Bestimmelser om konsekvensberikningar
och andra konsekvensbeskrivningar finns 1 kommittéférordningen
(1998:1474) och férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning
vid regelgivning.

Av 15 a § kommittéférordningen framgdr att om ett betinkande
innehéller f6rslag till nya eller indrade regler, ska férslagens kostnads-
missiga och andra konsekvenser anges 1 betinkandet. Konsekvenserna
ska anges pd ett sitt som motsvarar de krav pd innehéllet i konsekvens-
utredningar som finns 16 och 7 §§ férordningen om konsekvensutred-
ning vid regelgivning.

Enligt 6 § férordningen om konsekvensutredning vid regelgivning
ska en konsekvensutredning innehilla

— en beskrivning av problemet och vad man vill uppna,

— en beskrivning av vilka alternativa l6sningar som finns f6r det man
vill uppn4 och vilka effekterna blir om nigon reglering inte kommer
till stdnd,

— uppgifter om vilka som berérs av regleringen,

— uppgifter som de bemyndiganden som myndigheternas beslut-
anderitt grundar sig pa,

— uppgifter om vilka kostnadsmissiga och andra konsekvenser regler-
ingen medfér och en jimférelse av konsekvenserna f6r de 6vervigda
regleringsalternativen,

— enbeddémning av om regleringen 6verensstimmer med eller gir ut-
dver de skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till Europeiska
unionen, och

369



Konsekvensanalys SOU 2024:38

— en bedémning av om sirskilda hinsyn behover tas nir det giller
tidpunkten {6r ikrafttridande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser.

Av 7 § férordningen om konsekvensutredning vid regelgivning féljer
att om regleringen kan 3 effekter av betydelse for foretags arbets-
forutsittningar, konkurrensférmaga eller villkor i 6vrigt ska konse-
kvensutredningen, utdver vad som féljer av 6 § och 1 den omfattning
som dr mojlig, innehilla en beskrivning av

— antalet foretag som berérs, vilka branscher féretagen ir verksamma
1 samt storleken pa foéretagen,

— vilken tidsdtging regleringen kan féra med sig fér foretagen och
vad regleringen innebir f6r féretagens administrativa kostnader,

— vilka andra kostnader den féreslagna regleringen medfor for fore-
tagen och vilka férindringar i verksamheten som foretagen kan
behova vidta till £61jd av den foreslagna regleringen,

— vilken utstrickning regleringen kan komma att paverka konkur-
rensforhillandena for foretagen,

— hur regleringen 1 andra avseenden kan komma att paverka fore-
tagen, och

— om sirskilda hinsyn behéver tas till smi foretag vid reglernas ut-
formning.

25.2 Konsekvenser av forslaget att dverlatelser
av fastigheter ska kunna ske elektroniskt

25.2.1 En beddmning av antal fastighetsoverlatelser
som paverkas av utredningens forslag

Utredningens forslag innebir att 4 kap. 1 § jordabalken far en teknik-
neutral formulering som inte lingre utesluter elektroniskt upprittade
handlingar vid 6verldtelse av fast egendom. Det blir alltsd tilldtet att
uppritta och skriva under overldtelsehandlingar elektroniskt. Det
kommer dock fortfarande vara tillitet att uppritta dverldtelsehand-
lingar som skrivs under med penna p3 papper. Aven om syftet ir att
s manga som mojligt ska g& dver till uppritta och signera 6verldtelse-
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handlingar elektroniskt dr det svirt att bedéma hur minga som rent
faktiskt kommer att gora det. Det beror pd en rad olika faktorer, som
t.ex. den digitala infrastruktur och de elektroniska tjinster som ut-
vecklas for att uppritta sidana handlingar. Lantmateriet har av reger-
ingen fatt 1 uppdrag att foresld en digital infrastruktur f6r upprittande
av elektroniska handlingar i samband med 6verlatelse av fast egendom.
Om den digitala infrastrukturen och de elektroniska tjinsterna fir en
anvindarvinlig utformning gir det att forestilla sig att elektroniskt
upprittade 6verldtelsehandlingar fir en snabb och stor spridning i sam-
hillet. Andra faktorer som kan pverka viljan att gi éver till elektro-
niskt upprittade dverldtelsehandlingar dr informationskampanjer, samt
hur miklare och banker stiller sig till de nya mojligheterna.

De fastighetstransaktioner som omfattas av utredningens forslag
ir de som giller kop, byte och giva enligt jordabalken. Enligt forslaget
kommer dessa allts att kunna 6verlitas med stéd av elektroniskt upp-
rittade och signerade handlingar. Lantmiteriet har studerat andra jim-
forbara grannlinder till Sverige, nimligen Danmark, Estland, Finland,
Norge, vilka sedan tidigare dvergdtt till att tilldta elektroniska hand-
lingar vid fastighetsoverldtelser. En slutsats dr att genomslaget 1 re-
formerna varierade i de olika linderna, beroende pd utgingslige och
vilken modell som valdes att for att uppritta elektroniska handlingar.'

25.2.2 Konsekvenser for 6verlatelser av fast egendom

Utredningens férslag innebir alltsd att det blir mojligt att uppritta
och signera 6verldtelsehandlingar elektroniskt vid dverlatelse av fast
egendom. Alternativet till att inte genomféra utredningens forslag
innebir att handlingar vid 6verlatelse av fast egendom idven fortsitt-
ningsvis méste upprittas pd papper och med underskrift med penna
pd papper. Det leder till att det inte fullt ut gdr att dra nytta av de for-
delar som digitaliseringen mojliggor vid dverltelse av fast egendom.
De férdelar som férslaget skulle innebira ir t.ex. att underlitta ut-
bytet av information mellan kopare, siljare, miklare och banker vid
en fastighetséverlatelse, samt utbytet av information mellan dessa och
myndigheter, men ocks8 utbytet mellan myndigheter. Det férenklade
informationsutbytet skulle 1 sin tur effektivisera de éverlatelseprocesser
som finns. Aven ur en sikerhetsaspekt kan en elektronisk underskrift

! Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverltelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 28 ff.
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vara att féredra med hinsyn till att en sddan exempelvis inte kan dateras
bakdt i tiden, till skillnad mot vad som giller for ett avtal som upp-
rittats och skrivits under med penna pd papper. Vidare kan det under-
litta en fastighetstransaktion om siljare och kdpare inte befinner sig
pd samma ort nir dverldtelsehandlingarna ska signeras.

25.2.3 Finansiering

Forslaget som sddant innebir inte ndgra direkta kostnader for staten.
Det tillkommer dock kostnader {ér staten i samband med utveck-
lingen av den digitala infrastruktur som behévs for att uppritta elek-
troniska handlingar om en sidan infrastruktur ska tillhandahillas av
en statlig myndighet. Lantmiteriet har fitt i uppdrag av regeringen
att foresld sidan digital infrastruktur och limplig finansieringsmodell
for denna infrastruktur. Utredningens forslag kommer medfora kost-
nader, 1 form av nya arbetssitt och behov av informations- och ut-
bildningsinsatser fér vissa berérda myndigheter, men ocksd f6r vissa
berdrda aktorer pd fastighetsmarknaden (se nedan avsnitt 26.2.4). Ut-
redningen f6resldr att de 6kade kostnaderna finansieras genom 6kade
anslag.

25.2.4 Aktorer som berors av forslaget om elektroniska
rutiner vid dverlatelse av fast egendom

Privatpersoner

Privatpersoner, dvs. i férsta hand de som kdper och siljer fastigheter
pa fastighetsmarknaden enligt 4 kap. 1 § jordabalken, paverkas av for-
slaget nir det blir tilltet att uppritta dverldtelsehandlingar elektro-
niskt. De f&r med utredningens forslag ytterligare ett sitt att ingd avtal
vid 6verldtelse av fast egendom, utéver att uppritta handlingar som
signeras med penna pa papper. Genom att det dven blir tilldtet att upp-
ritta och signera handlingar elektroniskt, tillsammans med den digitala
infrastruktur och de elektroniska tjinster som d& kan utvecklas, gir
det 1 forlingningen att utveckla en allmint bittre service, snabbare
overldtelseprocesser, 6kad trygghet och minskad risk for att hand-
lingar férsvinner etc. Det blir ocksd enklare f6r privatpersoner att dela
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information elektroniskt med andra som berérs av en fastighetsover-
l3telse, som t.ex. miklare, banker och myndigheter.

Utredningens forslag bygger pd att pd att dverldtelsen ska ha en
god sikerhet och hog tillforlitlighet, samt att det framstills en elek-
tronisk signatur pd kvalificerad niva enligt eIDAS-férordningen. Ut-
redningens foresldr att de forslag som limnats av Utredningen om
en siker digital identitet i1 betinkandet En siker och tillginglig statlig
e-legitimation (SOU 2023:61) om en statligt utfirdad e-legitimation
ska kunna anvindas {6r uppritta éverldtelsehandlingar elektroniskt.
Den statliga e-legitimationen ska, enligt forslaget om en statlig e-legi-
timation, kunna utfirdas till individer frin det ar de fyller nio under
forutsittning att de ir svenska medborgare eller har ett samordnings-
nummer med styrkt identitet. Det kommer sdledes vara mojligt for
personer frdn andra linder som arbetar eller studerar 1 Sverige och for
svenska medborgare bosatta utomlands att skaffa den statliga e-legi-
timationen.”

Forslaget kan dock bidra till att stinga ute vissa privatpersoner som
inte har tillgdng till en identitetshandling med méjlighet att framstilla
elektronisk signatur. Kravet pd god sikerhet och hég tillforlitlighet
kan allts3 paverka privatpersoners méjligheter att uppritta handlingar
elektroniskt pd ett negativt sitt.

De privatpersoner som av olika anledningar inte kan eller vill an-
soka om en statligt utfirdad e-legitimation eller inte ir kund hos ett
foretag eller en bank som tillhandahéller en sidan legitimation, kan
inte heller uppritta handlingar med elektronisk signering vid éver-
13telse av fast egendom. Det gor ocksd att personer utanfér EU kan
ha svért att anvinda de elektroniska tjinsterna vid 6verlitelse av fast
egendom. For att inte bidra till en 6kad digital klyfta i detta avseende
ska det fortfarande vara mojligt att uppritta dverlitelsehandlingar som
signeras med penna pa papper.

Foretag

Foretag som koper eller siljer fastigheter enligt 4 kap. 1 § jordabalken
pd fastighetsmarknaden kan ocks8 pdverkas av forslaget om att det
blir tilldtet att uppritta och signera handlingar elektroniskt vid éver-
litelse av fast egendom. I likhet med vad som giller {6r privatpersoner

250U 2023:61, s. 312.
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s far foretagen ytterligare ett sitt som ir tillitet for att uppritta dver-
litelsehandlingar, utdver att uppritta handlingarna genom underskrift
med penna pd papper. Det kan ocks3 i férlingningen bidra till bittre
och snabbare 6verldtelseprocesser och bittre mojligheter att utbyta
information elektroniskt. Utredningen foresldr att samma reglering
ska gilla for foretag som for privatpersoner.

Utgdngspunkten ir att parterna ska identifiera sig med en siker elek-
tronisk identitetshandling som kan framstilla en elektronisk signa-
tur pd kvalificerad nivd enligt eIDAS-férordningen. Férutsittningarna
for ett foretag att kunna signera en 6verldtelsehandling elektroniskt
kan dock skilja sig dt jimfort med privatpersoner. En e-stimpel (elek-
tronisk stimpel) fungerar pa liknande sitt som en e-underskrift, men
till skillnad frin en e-underskrift som inneh&ller undertecknarens per-
sonuppgifter kan en e-stimpel 1 stillet innehilla uppgifter om organi-
sationen som ”stimplat” filen.

Det finns 1 dagsliget inte nigon som tillhandahéller elektronisk
stimpel till foretag pd den svenska marknaden. Enligt revideringen av
eIDAS-férordningen och de projekt som pagir for att tillhandahilla
en digital planbok p4 europisk nivd finns dock forslag om att det pd
sikt ska vara mojligt att framstilla elektroniska stimplar.

De begrinsningar som finns i dagsliget medfér 1 och for sig inga
svarigheter, men for med sig nackdelen att personer som signerar kan
behéva anvinda ett personligt ID. For att inte bidra till en 6kad digital
klyfta generellt sett ska det fortfarande vara méjligt att uppritta 6ver-
latelsehandlingar genom signering med penna pd papper.

Fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut

Fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut som har verksamhet
1anslutning till fastighetsmarknaden paverkas i férsta hand av forslaget
genom mojligheter till, men dven krav p4, att utveckla nya arbetssitt
och elektroniska rutiner vid 6verldtelse av fast egendom enligt 4 kap.
1 § jordabalken. Det kan handla om rutiner {ér att utbyta information
1samband med en 6verlatelse av fast egendom, t.ex. vid utbyte av infor-
mation pd distans utan att behdva vara fysiskt pa plats vid en over-
l3telse. En helt digital process méjliggdr automatisering, vilket 1 sin
tur kan minska antalet fel och bidrar till en snabbare hantering.
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Det ir svart att bedoma hur nya arbetssitt och elektroniska rutiner
exempelvis kommer att pdverka aktorer pd fastighetsmarknaden efter-
som det till viss del beror pd hur den digitala infrastrukturen och de
elektroniska tjinsterna for att uppritta elektroniska éverlitelsehand-
lingar utformas. Med mojlighet att uppritta handlingar i e-tjinster
utanfér Lantmiteriets datamiljé dppnas t.ex. mojligheter for privata
aktorer att utveckla egna tjinster pa de sitt som passar dem och deras
kunder.

Lantmiteriet hade i samband med tidigare utredning kontakt med
olika representanter for niringslivet, som poingterade att det finns en
risk att just fastighetsmiklarens roll kan minska eller férindras med
elektroniska rutiner vid dverldtelse av fast egendom. Detta har dock
inte skett nir Sveriges grannlidnder har infért elektroniska rutiner vid
overlitelse av fast egendom.’

Lantmiteriet pdpekade att mojligheten till helt digitala processer
for fastighetsoverlatelser ger fler aktérer mojlighet att konkurrera pd
den svenska boldnemarknaden.* Det dr dock svart att bedéma hur nya
arbetssitt och rutiner kommer att piverka bankernas uppdrag i sam-
band med en fastighetsoverldtelse. Bankerna har utvecklat en digital
yjanst, Tambur, {6r att utbyta information med t.ex. miklare. Majori-
teten av bankerna ir anslutna till Tambur. Beroende pd hur den digitala
infrastrukturen och de elektroniska tjinsterna f6r att uppritta elek-
troniska 6verldtelsehandlingar utformas skulle bankernas nuvarande
digitala tjinst kunna utformas s att den passar in 1 den systematik
som utformats kring elektroniska éverldtelsehandlingar.

Kommuner

Kommuner som koper och siljer fastigheter enligt 4 kap. 1 § jorda-
balken paverkas ocksd av férslaget av att det blir tillitet att uppritta
och signera handlingar elektroniskt vid dverl3telse av fast egendom.
I likhet med privatpersoner och féretag far de ytterligare ett sitt som
ir tillitet for att uppritta 6verlitelsehandlingar, utéver att uppritta
handlingar som skrivs under med penna pd papper. Det kan i {6rling-
ningen bidra till bittre och snabbare éverldtelseprocesser och enklare
mojligheter att utbyta information elektroniskt. Kommuner har en

’ Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverlitelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 98.
* Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 98.
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bred verksamhet och kan for vissa delar av sin verksamhet behéva ta
del av och dela fastighetsinformation. Med elektroniskt upprittade
handlingar skapas méjligheter att utveckla tjinster f6r enklare och en
mer anvindarvinlig delning av information.

Utredningen foreslar att samma reglering ska gilla for kommuner
som for privatpersoner, dvs. en indring i 4 kap. 1 § jordabalken och att
de nirmare kraven elektronisk underskrift regleras pa foreskriftsniva.
Det innebir att parterna som ska ingd i en fastighetsaffir behéver ha
tillgdng till en siker elektronisk identitetshandling som kan framstilla
en elektronisk signatur pd kvalificerad nivé enligt eIDAS-férordningen.

For en kommun skulle det underlitta om en handling kan signeras
med en elektronisk stimpel i syfte att undvika personlig elektronisk
identifiering. Det finns i dagsliget inte nigon aktér som tillhandahaller
elektronisk stimpel till organisationer pd den svenska marknaden.
De begrinsningar som finns {6r svenska organisationer nir det giller
tillgdng till elektroniska stimplar utgér en nackdel.

Staten
Lantmditeriet

Lantmiteriets uppdrag kommer i grunden att pdverkas och férindras
om det blir tilldtet att uppritta och signera dverlitelsehandlingar elek-
troniskt vid dverldtelse av fast egendom enligt 4 kap. 1 § jordabalken.
Lantmiteriet har av regeringen fatt i uppdrag att utreda och foresld en
digital infrastruktur for att kunna uppritta elektroniska éverlatelse-
handlingar. I Lantmiteriets uppdrag ingdr att féresld var en elektro-
nisk handling ska kunna upprittas och ta stillning till vilken eller vilka
aktorer som bor tillhandahilla en sddan e-tjinst, och for de fall ett
statligt tillhandah8llande f6reslds, redovisa nyttor och kostnader f6r
detta.’

> Regeringens beslut den 16 november 2023, Uppdrag att méjliggéra fler elektroniska handlingar
pa fastighetsrittens omride, L12023/03594.
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Myndigheten for digital forvalining

Myndigheten for digital férvaltning har tagit fram en valideringstjinst
for elektroniska signaturer. Forslaget kommer sannolikt att leda till
en 6kad anvindning av elektroniska signaturer, och i forlingningen
ett 6kat behov av att kunna validera signaturerna pd tidigare elektro-
niskt upprittade 6verldtelsehandlingar.

Post- och telestyrelsen

Post- och telestyrelsen ir tillsynsmyndighet nir det giller kvalificerade
betrodda tjinster, dvs. elektroniska underskrifter pd kvalificerad niva.
Post- och telestyrelsen kan 1 férlingningen paverkas av inférandet av
forslaget, eftersom det antas leda till en 6kad anvindning av kvalifi-
cerade underskrifter.

Andra myndigheter

Det finns ocks3 statliga myndigheter som koper och siljer fastigheter
pé fastighetsmarknaden enligt 4 kap. 1 § jordabalken, som t.ex. Trafik-
verket, Fortifikationsverket, Statens fastighetsverket m.fl. De paverkas
ocksd av forslaget att det blir tilldtet att uppritta handlingar elektro-
niskt vid 6verldtelse av fast egendom.

Andra myndigheter kan pdverkas indirekt av att det blir tilldtet
att uppritta handlingar elektroniskt. Det giller t.ex. alla de myndig-
heter som inom ramen {6r sin verksamhet, f6r olika syften och indamdl,
behover ta del av fastighetsinformation. Om 6verlatelsehandlingar far
upprittas och signeras elektroniskt kan det férst och frimst under-
litta f6r dverféringen av information mellan myndigheter. Lantmit-
eriet stillde frigan till ndgra myndigheter vad elektroniska rutiner vid
overldtelse av fast egendom kan {3 {6r effekter for deras verksamhet.
Nationellt Bedrigericentrum vid Polismyndigheten framférde d3 att
elektroniska rutiner vid dverldtelse av fast egendom kan underlitta
for myndigheter som behéver utreda frigor som handlar om fastig-
hetsoverldtelser. Risken f6r manipulation och efterhandskonstruktion
antas minska med elektroniska rutiner, och elektroniska rutiner ir i
allminhet bittre ur ett sikerhets- och bevisperspektiv. Skatteverket
framforde att elektroniska rutiner méjliggor fér nya tjinster somiall-
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minhet forbittrar och underlittar f6r myndigheter att 3 korrekt
information p3 ritt sitt och i ritt tid.*

25.2.5 Ekonomiska konsekvenser av forslaget om elektroniska
rutiner vid 6verlatelse av fast egendom

Privatpersoner

Forslaget antas inte vara forenat med ndgra direkta kostnader for
privatpersoner som vill uppritta elektroniska 6verldtelsehandlingar
vid 6verldtelse av fast egendom enligt 4 kap. 1 § jordabalken.

Lantmiteriet riknade pd stora vinster {or privatpersoner med ett
elektroniskt forfarande vid fastighetsbildningsitgirder. Lantmiteriet
beddmer att en digital hantering av handlingar f6r fastighetsbildning
skulle leda till en tidsvinst p& mellan 5 100-7 600 timmar per ar jim-
fort med dagens hantering. En beredande forrittningshandliggare
eller bitridande handliggare kostar enligt gillande taxa 1 150 kronor
per timma f6r kunden. Ligt riknat skulle alltsd detta innebira att kost-
nader pd nirmare sex miljoner kronor (1 150 kr X 5 100 h) per &r
kan besparas. Frimst giller besparingen f6r kund di kostnaden
overfors pd dem, men Lantmiteriet kan ocksd gora besparingar in-
ternt dd verksamheten kan fokusera pd utredningen i stillet f6r admi-
nistrativa dtgirder som att ta emot och skicka post, skanna hand-
lingar, hantera lagring av handlingarna i fysisk form.”

Nir det giller indirekta kostnader, som att t.ex. uppritta elektro-
niska handlingar ska Lantmiteriet inom ramen f{ér sitt regeringsupp-
drag utreda en finansieringsmodell for den digitala infrastrukturen
som ska anvindas {6r att uppritta elektroniska handlingar. Eftersom
Lantmiteriet sirskilt ska redovisa férslagens konsekvenser for en-
skilda och vid behov kostnadsberikna dessa hinvisas det till Lant-
miteriets redovisning i denna del.

Utredningens forslag kan ocksd medféra vissa indirekta kostnader
for privatpersoner genom att de behover ha tillgdng till en elektronisk
identitetshandling som kan anvindas for att framstilla elektroniska
underskrifter. Utredningen om en siker digital identitet har 1 betink-
andet En siker och tillginglig statlig e-legitimation (SOU 2023:61) be-
riknat en kostnad for enskilda privatpersoner av en statlig e-legitima-

¢ Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 100.
7 Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 96.
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tion med en avgift om 400 kronor, som ska tas ut frin den som vill
ansdka om en statlig e-legitimation.®

Foretag

Forslaget antar inte vara férenat med nigra direkta kostnader f6r fore-
tag pa fastighetsmarknaden som vill uppritta elektroniska 6verlitelse-
handlingar vid 6verlatelse av fast egendom.

Enligt Lantmiteriets beddmning kan f6rslaget om att tillita elek-
troniska képehandlingar vid 6verldtelse av fast egendom i férling-
ningen leda till stora besparingar for féretag i allminhet. Infor infér-
andet av elektroniska handlingar 1 Danmark gjordes bedémningen
att niringslivet 1 helhet skulle kunna spara 200-300 miljoner danska
kronor, 1 2005 4rs penningvirde, &rligen pd en 6verging till elektro-
niska handlingar. En av de frimsta vinsterna som enligt Lantmiteriet
lyfts fram, bde hos representanter 1 andra linder och bland repre-
sentanter f6r det svenska niringslivet, ir att elektroniska éverldtelse-
handlingar kan leda till 6kad sikerhet, firre felkillor och minskad risk
for borttappade handlingar. Dessutom ir digitala processer enklare
att overvaka och félja i realtid. Tidsspillan som uppstir nir ett papper
ska skickas frdn en del av Sverige till en annan, eller frdn ett annat land
till Sverige, for paskrift, férsvinner med elektroniska éverldtelsehand-
lingar. All form av 6kad sikerhet och transparens samt méjlighet till
snabbare processer innebir positiva effekter fér niringslivet.”

I likhet med vad som giller f6r privatpersoner kan féretag fi en
indirekt kostnad 1 samband med upprittande av elektroniska hand-
lingar och behov av att ha en elektronisk identitetshandling, som kan
anvindas for att framstilla elektroniska signaturer eller pd sikt dven
stimplar.

Fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut

Forslaget dr inte férenat med ndgra direkta kostnader for fastighets-
miklare, banker och andra kreditinstitut, som tar del av &verlitelse-
handlingar i samband med 6verldtelse av fast egendom enligt 4 kap.
1 § jordabalken. Elektroniska rutiner vid 6verldtelser av fast egendom

$SOU 2023:61, 5. 313.
® Lantmiteriet (2018) Fastighetsoverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 98.
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kan diremot mojliggdra besparingar genom att det t.ex. gér att skapa
bittre rutiner vid delning av information i samband med en &verldtelse.

Kommuner

Forslaget ir inte férenat med ndgra direkta kostnader f6r kommuner.
Det gir diremot att férutse att det finns mojlighet till effektivi-
seringar och besparingar om &verldtelsehandlingar enligt 4 kap. 1 §
jordabalken upprittas elektroniskt. I likhet med vad som giller for
privatpersoner och foretag kan kommuner {3 en indirekt kostnad 1
samband med upprittande av elektroniska handlingar och behov av
att ha en elektronisk identitetshandling som kan anvindas for att
framstilla elektroniska signaturer och pa sikt dven stimplar.

Staten
Lantmditeriet

Den direkta kostnad som kan férutses f6r Lantmiteriet handlar forst
och frimst om utvecklingen av digital infrastruktur fér upprittande
av elektroniska handlingar. Lantmiteriet har, som tidigare pipekats,
fatt 1 uppdrag av regeringen att foresld sddan infrastruktur och limplig
finansieringsmodell f6r denna. Det hidnvisas dirfér till Lantmiteriets
redovisning 1 denna del. Lantmateriet har dock tidigare riknat p4 kost-
naderna for ett system for elektroniska handlingar. Kostnaderna beror
pa vilket system som viljs, men generellt kan kostanden bli ligre om
systemet integreras med redan utvecklade system for e-ansékningar.
Lantmiteriet gjorde en grov uppskattning av kostnaderna pd en summa
mellan 25-35 miljoner kronor fér den initiala utvecklingen av systemet.
Det utgick frin att Lantmiteriet ska tillhandahilla standarder och i
viss man utdva tillsyn dver de e-tjinster som ska anvindas for att
skicka elektroniska handlingar till Lantmiteriet. Utdver kostnader for
sjilva utvecklingen av systemet tillkommer kostnader f6r informa-
tionsspridning.'®

Forslaget om att det ska bli tillitet att dven uppritta och signera
handlingar elektroniskt vid dverldtelse av fast egendom kan sirskilt pa
sikt leda till att Lantmiteriet kan gora stora besparingar. Enligt Lant-

1° Lantmiteriet (2018) Fastighetsdverldtelser i en digital tid, dnr 519-2018/565, s. 96.
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miteriets tidigare berikningar kan elektroniskt upprittade handlingar
medfora en effektivitetsvinst om 6 miljoner kronor arligen, jimfort
med manuell handliggning nir inteckningsansékningar hanteras via
Lantmiteriets e-tjinster. Vid tidpunkten f6r Lantmiteriets berikning
hanterades 30 procent av ansékningarna elektroniskt. Med hinvis-
ning till det skulle en effektivitetsvinst pd 20 miljoner kronor &rligen
kunna goras om alla inteckningsansokningar skottes digitalt. Effek-
tivitetsvinster som gar att rikna med ir att beslut kan fattas snab-
bare, att firre handliggare behovs, att ansékningar som inkommer via
e-tjinster har hogre kvalitet pd grund av de inbyggda kontrollerna.
Lantmiteriet sdg ocksd vinster 1 att kunna sprida och dela handlingar
elektroniskt pd ett enkelt sitt inom myndigheten, och ocksi med
andra myndigheter och enskilda

P4 sikt ar helt digitala processer ett miste om det finns en strivan
att f8 maximal nytta.

Myndigheten for digital forvaltning

Forslaget dr inte forenat med nigra direkta kostnader f6r Myndig-
heten f6r digital férvaltning. Myndigheten f6r digital férvaltning kan
dock f8 vissa indirekta kostnader, 1 samband med att det uppstér ett
behov av att validera elektroniska underskrifter. Lantmiteriet har, som
tidigare papekats, fitt i uppdrag av regeringen att foresld digital infra-
struktur och limplig finansieringsmodell f6r denna infrastruktur.
I denna infrastruktur ingdr en 18sning f6r hur elektroniska under-
skrifter ska kunna valideras av den mottagande myndigheten, i det hir
fallet Lantmiteriet.

Post- och telestyrelsen

Forslaget och den 6kade anvindningen av elektroniska underskrifter
kan {4 effekter for Post- och telestyrelsens verksamhet som tillsyns-
myndighet. Det gir att férutsitta att en 6kad anvindning av kvalifi-
cerade elektroniska underskrifter ocksa leder till 6kade behov av tillsyn.
Utredningen beddmer inte att ett beslut 1 s3 fall ir av sddan omfatt-
ning att Post- och telestyrelsen behéver utékade anslag.
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Andra myndigheter

Forslaget dr inte forenat med nigra direkta kostnader f6r andra myn-
digheter som indirekt paverkas av f6rslaget, sdsom Polismyndigheten
eller Skatteverket. De f&r mojlighet att gora besparingar och effektivi-
seringar om det blir enklare att dela information elektroniskt.

25.3 Konsekvenser av forslaget
om en statlig forkopslag

25.3.1 Antal fastighetsaffarer som
paverkas av statlig forkopslag

Utredningens forslag om inforande av en statlig forkopslag innebir att
manga fastighetstransaktioner triffas av bestimmelserna om statlig
forkopsritt. Det dr dock svirt att grinsa bort fastighetstransaktioner
som inte ska omfattas av férkopsritt eftersom det skulle kunna mot-
verka syftet med lagen. Skulle staten som alternativ éppet redovisa
fastigheter som ir av sirskild betydelse f6r det militidra och det civila
forsvaret kan det anvindas for att skada de intressen som det militira
och det civila forsvaret ir till for att skydda.

Enligt statistik frin SCB beviljades drygt 135 000 lagfarter under
2022, vilket var 18 000 fler dn for 2021. Exkluderas arv, byten, gdvor
och fusioner var det nistan 103 000 lagfarter som hade en redovisad
koépeskilling. Den totala kopeskillingen f6r dessa fastigheter uppgick
till nidstan 394 miljarder kronor, vilket ir 33 miljarder kronor ligre in
foregdende &r. Det genomférdes 56 053 marknadsmissiga kép av smé-
hus f6r permanentboende, exklusive tomtritter under &r 2022, vilket
ir drygt 4 000 firre in forgdende dr. For dren 2018 till 2020 var det
genomsnittliga antalet kop nistan 56 000. For fastighetskategorierna
fritidshus, lantbruk, hyreshus och industrier har antalet kop minskat
jimfort med &r 2021. For fritidshus var antalet kop 9 493, vilket ir en
minskning med nista 2 400. For lantbruk uppgick antalet kop till 3 659
och for hyreshus och industrier var antalet kép 1 219 respektive 657."

Enligt uppgifter frin Lantmiteriet genomférs ungefir 6 000 fastig-
hetsregleringar per rsbasis. Ar 2023 genomférdes 6 630 fastighets-

" https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/fastighetspriser-och-lagfarter/fastighetspriser-och-
lagfarter/pong/statistiknyhet/fastighetspriser-och-lagfarter-2022/.
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regleringar, men d& ir samtliga fastighetsregleringar inriknade, dven
de som inte innebir en dverforing av dganderitten.

Det finns inte ndgon motsvarande statistik éver hur manga indirekta
fastighetsforvirv som gors arligen, eftersom sidana f6rvirv inte f6r-
anleder nigon lagfartsansékan eller {6ljs upp 1 rsredovisningen av
ndgon statlig myndighet. Paketeringsutredningen, Vissa frdgor inom
fastighets- och stimpelskatteomrddet, gjorde ar 2017 en kartliggning
av paketerade fastigheter. Enligt denna kartliggning ir transaktioner
med paketerade fastigheter den dominerande transaktionstypen vid
fastighetsaffirer 1 Sverige, dtminstone 1 affirer med ett underliggande
fastighetsvirde éver 40 miljoner kronor. Ar 2015 registrerades 595 fas-
tighetstransaktioner dir det underliggande fastighetsvirdet for de in-
gdende fastigheterna 6versteg 40 miljoner kronor. Ju hégre koépeskil-
lingen ir 1 en affir, desto storre dr sannolikheten att f6rsiljningen sker
1 paketerad form. Riknat till omsittningen sker transaktioner i pake-
terad form upp till 93 procent, som var omsittningen dr 2015 f6r pake-
terade fastigheter 1 foérhdllande till lagfart/tomtrite. Det har ocksd
betydelse vem som siljer fastigheten hur pass vanligt det dr med pake-
terade fastigheter. Transaktioner med paketerade fastigheter ir ocksd
mycket vanligare nir ett privat bolag ir siljare, in om det t.ex. ir en
offentlig dgare eller en privatperson som stir som siljare."”

25.3.2 Konsekvenser i allmanhet gallande
storningar vid fastighetstransaktioner

En lagstiftning som begrinsar eller pdverkar fastighetsmarknaden
innebir 1 allminhet vissa stérningar pd marknaden. Den stérning som
iallminhet f6ljer av en ny forkopslag r att en fastighet som 6verldts
och som omfattas av férkopsritt méste gd via staten for bedomning
om fastigheten ir av intresse for det militira och civila férsvaret. Det
medfor en storning som paverkar alla aktorer, 1 varierad omfattning,
pé fastighetsmarknaden (se avsnitt 26.3.5 {6r en nirmare genomgang
av vilka aktérer som pdverkas av statens forkopsritt).

Stérningen pd fastighetsmarknaden leder till olika konsekvenser
gillande hur marknaden reagerar och anpassar sig efter de nya lag-
kraven. Det kan t.ex. finnas en osikerhet hos en spekulant om statens
instillning och risken for ett utdraget férkdpsirende, vilket i sin tur

280U 2017:27, s. 75.
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kan pdverka intresset for en viss fastighet eller f6r fastigheter inom
ett visst geografiskt omride som bedéms vara sirskilt intressant for
militirt och civilt férsvar. En spekulant kan avhilla sig frn att for-
virva en fastighet pd grund av att det finns en risk att staten utdvar
forkopsritt. Ett utdraget och ldngt férkopsirende kan ocks innebira
att det kapital som ir bundet 1 en fastighetstransaktion inte kan an-
vindas till andra investeringar. Vidare kan forutsittningarna for att
reparera eller investera 1 forbittringar 1 fastigheten vara begrinsad
under den tid som staten proévar om den ska utdva férkopsritt och
fram till dess att statens beslut att utdva forkép har resulterat 1 ett
fullbordat f6rkop. Under denna tid, d& staten ska avgdra om den ska
utnyttja sin férkopsritt, kan dven drift och underhllsdtgirder 1 viss
man och under vissa forutsittningar eftersittas.

Utredningen har 6vervigt olika alternativ for att begrinsa stor-
ningen pa fastighetsmarknaden. Ett sitt att begrinsa stdrningen hade
varit att peka ut de fastigheter som berors och forligga dem med f6r-
kopsritt. Det skulle innebira att staten bara fick ta stillning till och
utdva forkop for de fastighetskop som kan antas vara relevanta for
statens behov. Det skulle dock bidra till andra problem, som att rja
viktiga militira fastigheter, vilket ocksd skulle kunna 6ka risken for
dessa fastigheter forvirvas av dem som vill skada svenska intressen
i stillet f6r att bidra till ett skydd av dessa fastigheter. Ett annat sitt
att begrinsa storningen hade varit att avgrinsa bort vissa fastigheter.
Det ir dock enligt utredningens bedémning inte nigot alternativ dd
det p& samma sitt som vid utpekande av fastigheter skulle kunna ut-
nyttjas for att kringgd lagen och utnyttjas av dem som vill skada
Sveriges intresse av att ge skydd dt militirt och civilt forsvar.

Det sitt som utredningen har valt f6r att begrinsa den allminna
storningen pa fastighetsmarknaden ir att prévningen av forkopsritten
kommer att utmirkas av ett tydligt och férutsigbart forfarande, dir
statens forkopsritt kommer att prévas i ett tidigt skede av dverldtelse-
processen och att staten kommer att ge tidigt besked om de kommer
att inleda en férdjupad granskning av f6rkép. Provningen kommer
goras redan vid forsta kdpehandlingens upprittande. Det gor att den
initiala prévningen i princip alltid kommer vara firdig fére dag for tll-
tride och betalning av kopeskilling. Dirmed kommer de flesta av de
negativa konsekvenserna som nimns inte att realiseras pd grund av
lagens inforande. Steg tvd i kopprocessen, vilket endast kommer om-
fatta ett fital transaktioner, ska enligt férslaget goras pd tre manader.
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Det innebir att dven vid den nirmare utredningen av om férkops ska
goras s§ kommer processen vara avslutad innan dag for tilltride och
betalning av képeskilling. Stérningen av kopprocessen bedéms dirfér
bli liten. Att antalet fastigheter som i sjilva verket kommer att bli
foremal for forkop forvintas bli 4 ir inte ett argument mot att inféra
en forkopslag. Tviartom. Férkopslagen ska vara en speciallagstiftning
som sitts 1 spel nir det dr av vikt att staten far tillgdng till fastigheter
som ir av strategisk betydelse f6r det svenska totalférsvaret.

25.3.3 Konsekvenser for det militara och civila férsvaret

Som har framgitt bedémer utredningen att stérningarna pa fastighets-
marknaden kommer att bli fi. De oligenheter som kan uppkomma
ska dock vigas mot vinsterna i form av ett bittre skydd for totalfér-
svarets verksamhet.

Utredningens forslag syftar till att 6ka skyddet for fastigheter av
intresse och betydelse for det militira och civila férsvaret. Alternativet
att inte genomfora forslagen betyder att staten dven fortsittningsvis
saknar uttrycklig mojlighet att kontrollera vem som koper och siljer
fastigheter av intresse f6r det militira och civila férsvaret och méjlig-
het att képa dessa om de behovs for att skydda dessa intressen. Det
kan i férlingningen medféra att en antagonist genom att képa upp
eller nyttja sddan egendom kan férsvira f6r myndigheter som t.ex.
Forsvarsmakten att bedriva sin verksamhet, mojliggéra olaglig under-
rittelseverksamhet eller pd annat sitt stodja en frimmande stats syften
pd svensk mark. Detta kan ytterst skada Sveriges férsvarsformiga och
sikerhet.

25.3.4 Finansiering

Forslaget kommer att innebira vissa kostnadsékningar 1 forsta hand
for staten. Det gdr att 6verviga olika alternativ nir det giller finan-
sieringsmodell for f6rslaget om en statlig forkopslag. Det gir t.ex. att
overviga om en form av administrativ avgift ska tas ut av anmilaren
1 de fastighetsaffirer som granskas av staten fér att ticka en del av de
tillkommande statliga kostnaderna for forslaget. Det finns enligt ut-
redningens beddmning dock inte ndgot rimligt skil {6r en sddan avgift.
De skyddsintressen som motiverar en statlig férképslag dr sidana som
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3ligger staten att virna och som beror landet som helhet. Det ir inte
skiligt att dgarna av fastigheter eller forvirvare av dessa ska drabbas
av en administrativ kostnad for forfarandet. Det ir 1 stillet rimligt att
staten stdr for kostnaderna for forslaget. Utredningen anser att de
kostnadsdkningarna i form av exempelvis myndigheters 16nekostnader
for kompetensutveckling och kostnader i samband med forvirv av fast
egendom som férkopslagen ger upphov till bor finansieras genom
okade anslag till de myndigheter som behover ckade resurser.

25.3.5 Aktorer som berdrs av en statlig forkopslag
Privatpersoner

Den stdrsta andelen av Sveriges mark idgs av privatpersoner. Samman-
lagt dger privatpersoner 44 procent av landets totala landareal. En
betydande andel av marken dgs av min, eller 71 procent av marken
som dgs av privatpersoner igs av min."

Privatpersoner som koper och siljer fastigheter pa fastighetsmark-
naden genom de 6verldtelser som omfattas av f6rkopsritt paverkas av
forslaget om en statlig forkopslag. De paverkas forst och frimst av en
skyldighet att anmaila kop till staten, och bidra med nédvindiga upp-
gifter for att staten ska kunna ta stillning i och bedéma férkopsfrigan.
Det ir en forhallandevis begrinsad arbetsinsats for privatpersoner och
de flesta drenden kommer att kunna avgéras inom relativt kort tid
efter att anmilan har gjorts. Om staten beslutar att inleda nirmare
granskning kan privatpersoner behdva bistd med ytterligare under-
lag, utéver att anmala fastighetsférsiljningen. Detta stdr ocksd enligt
utredningens bedémning i rimlig proportion till de skydd som lagstift-
ningen ir avsedd att skydda, dvs. det militira och det civila férsvaret.

Forfarandet vid 6verldtelser av fast egendom innebir att forvirvare
och 6verldtare kan behéva en viss framférhéllning och férindrad tids-
planering infér en tilltinkt affir, eftersom den kan komma att ta nigot
lingre tid att genomféra. Utredningens forslag bygger dock p att den
efterstrivar en enkel och tidseffektiv tidsprocess som mojligt, och
utredningen bedémer att de allra flesta fall kan férvintas avslutas utan
ndgon betungande arbetsinsats frin képare och siljare samt att den i
de flesta fall kommer vara avslutad innan dag {6r avtalat tilltride har
intriffat.

'3 SCB (2022) Markanvindningen i Sverige 2020, s. 18.
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I de fall ett beslut innebir att staten utnyttjar sin férkopsritt, inne-
bir det en inskrinkning i siljarens ritt att fritt forfoga éver sin egen-
dom. Inskrinkning bestér i att siljaren inte fr silja egendomen till en
viss tilltinkt kopare. I dvrigt dr dock villkoren for forvirvet desamma.

En gemensam réd trdd nir det giller skyddet av enskilda intressen
ir att en inskrinkning eller begrinsning av dessa miste motiveras av
angeligna allminna intressen, vara utformad pd ett rittssikert och
icke-diskriminerande sitt samt vara proportionerlig. Som det framgér
av betinkandets nirmare dverviganden uppfyller forslagen dessa krav
och inskrinkningen i enskildas intressen maste anses godtagbara. Som
har framgdtt dr den faktiska inskrinkningen inte s omfattande med
hinvisning till att siljaren har fattat ett eget beslut om att avyttra fas-
tigheten och att staten trider in 1 avtalet pd de villkor som siljaren
och ursprunglig kopare hade enats om. Den foreslagna lagen syftar till
att stirka allminna intressen, sisom det militira och civila férsvaret.
Regleringen har utformats s precist och konkret som mojligt, 1 syfte
att skapa forutsigbarhet och undvika godtycklighet. Regleringen ir
begrinsad till ndgra {4 sirskilt motiverade situationer, nir andra verk-
tyg inte ir mojliga, for att enbart kunna anvindas f6r det militira och
civila férsvaret. Ett beslut om att utnyttja forkopsritten behover ocksd
foregds av en proportionalitetsavvigning 1 varje enskilt fall.

Foretag

Niringslivet 4r sammantaget den nist storsta dgarkategorin av mark 1
Sverige och féretagen dger frimst skogsmark. Knappt 30 procent av
marken igs av niringslivet i form av foretag som frimst verkar inom
jordbruks- och skogsbranschen. Drygt 60 procent av niringslivets
mark har koppling till skogsbranschen och knappt 20 procent till jord-
bruksbranschen.™

Foretag som koper och siljer fastigheter pa fastighetsmarknaden
paverkas ocks8 av forslaget om en statlig forkdpslag. Dessa foretag p-
verkas 1likhet med privatpersoner som ir pa fastighetsmarknaden av
att de miste anmila ett kp till staten, och bidra med nédvindiga upp-
gifter {or att staten ska kunna ta stillning i och bedéma forkopsfrigan.
Foretagen drabbas alltsd pd samma sitt som privatpersoner. Det star

'* SCB (2022) Markanvindningen i Sverige 2020, s. 20.
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enligt utredningens bedémning i rimlig proportion till det som lagstift-
ningen ir avsedd att skydda, dvs. det militira och det civila forsvaret.

De konsekvenser som utredningens forslag medfor for foretagen
giller lika for alla berorda foretag, oavsett storlek. De uppgifter som
foretagen behdver limna medfora inte nigon stérre borda f6r smé
foretag jamfort med storre. Det eller ndgot annat forhdllande for-
anleder inte nigra sirskild hinsyn behéver tas till smd foretag, jim-
fort med storre vid regelverkens utformning.

Konsekvensen av ett nytt forfarande vid 6verldtelser av fast egen-
dom blir densamma for féretag som fér privatpersoner.

I de fall ett beslut innebir att staten utnyttjar sin férkopsritt, f6r
att fastigheten behovs for det militira och civila férsvaret, innebir
detta en inskrinkning i sdljarens ritt att fritt forfoga dver sin egen-
dom. Som framgdr av betinkandets nirmare dverviganden uppfyller
forslagen kraven pd att inskrinkning eller begrinsning dr motiverad av
angeligna allminna intressen, ir utformat pd ett rittssikert och icke-
diskriminerande sitt samt dr proportionerligt. Dirfor anses inskrink-
ningen i enskildas intressen godtagbara.

Fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut

Foretag som har verksamhet med anknytning till fastighetsoverldtelser
paverkas av forslaget om en statlig forkopslag. Det kan t.ex. gilla s3-
dana verksamheter sdsom fastighetsmiklare, banker och andra kredit-
institut.

Fastighetsmiklare pdverkas av forslagen genom att de kommer att
behéva upplysa om och limna information till képare och siljare om
att staten har férkopsritt av fastigheter. En fastighetsmiklare kan
ocksd, inom ramen f6r sitt miklaruppdrag, p& uppdrag av képare eller
siljare anmiila till staten att en fastighet ir ute till forsiljning. Det be-
démer utredningen ir inom ramen fér ett miklaruppdrag och god
miklarsed. Fastighetsmiklarlagen (2021:516) innehaller regler f6r vad
miklaren ska och far gora. En fastighetsmiklare ska enligt 3 kap. 1 §
fastighetsmiklarlagen utfora sitt uppdrag omsorgstullt och 1 allt iaktta
god fastighetsmiklarsed. Fastighetsmiklaren ska ta tillvara bide silja-
rens och kdparens intresse. Inom ramen {6r de krav som god fastig-
hetsmiklarsed stiller ska miklaren sirskilt beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen. Det bor ingd i god fastighetsmiklarsed att upp-
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lysa kdpare och siljare om statens férkdpsritt. Det innebir att miklaren
ska upplysa om koparens och siljarens skyldigheter att anmala ett kop
till staten, enligt de krav som stills upp 1lagen. En miklare skulle ocksa
kunna, pd uppdrag av kopare eller siljare, ombesdrja for att staten fir
anmilan.

Bankers och andra kreditinstituts arbete piverkas av férslaget om
en statlig forkopslag. De kan t.ex. komma att behéva avvakta med
pantsittning av skuldebrev, for att vara sikra pd att det inte dr nigon
risk f6r att Sverldtelsen inte kan genomforas enligt siljarens och képa-
rens intentioner. Vidare kan de ekonomiska foérhillandena i efterhand
behova regleras, vilket kan bli fallet nir staten fullféljer ett forkop.
Bankernas agerande gentemot kunder och konkurrenter, med anled-
ning av inférandet av en statlig forkopslag, bor falla inom god banksed.

Kommuner

Det offentliga i form av stat, kommun och region idger tillsammans
omkring 6 miljoner hektar eller 15 procent av den totala landarea-
len 1 Sverige. Av denna andel dger statliga fastighetsférvaltande myn-
digheter som Statens fastighetsverk, Naturvdrdsverket och Fortifika-
tionsverket omkring 90 procent medan kommunerna iger omkring
10 procent. Till skillnad frin staten, som frimst dger mark som av
olika anledningar behéver undantas frin exploatering, dger kommu-
nerna framfér allt mark 1 och omkring titorter 1 form av markreser-
ver for t.ex. bostadsbyggande och infrastruktur.”

En kommun som forvirvar fastigheter pd fastighetsmarknaden
paverkas av forslaget om en statlig forkopslag. Det f6ljer av att kom-
munens férvirv ocksd omfattas av statens férkopsrite, vilket innebir
att kommunen méste anmiila ett fastighetskép och 1 vissa fall bidra med
nddvindiga uppgifter i samband med en granskning av ett f6rképs-
irende.

Utredningens forslag om en statlig férképsritt kan ytterst inne-
bira en viss inskrinkning 1 den kommunala sjilvstyrelsen. Det f6ljer av
att kommunens egendom enligt forslaget omfattas av statens forkops-
ritt. Denna inskrinkning bestir framfér allt av kommuners mojlig-
heter att forfoga 6ver sin egendom. Men dven i detta avseende gir den
nu féreslagna regleringen inte utéver vad som kan anses nédvindigt

!5 SCB (2022) Markanvindningen i Sverige 2020, s. 20.
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for syftet med regleringen. Dirfér dr inskrinkningen 1 den kommunala
sjilvstyrelsen sammantaget godtagbar d4 den ir féranledd av ett mycket
angeliget allmint intresse, dvs. det militira och civila férsvaret.

Staten
Domstolarna

Utredningen foreslar inte nigon 6verklagandeméjlighet till domstol
av beslut om f6rkép. Diremot kan vissa frigor prévas 1 allmin dom-
stol, t.ex. jimkning av avtalsvillkor, undantagande av egendom och
vissa ersittningsfrigor. I och med att antalet fall dir f6rképsritten
utdvas bedoms bli f8 bedoms dven antalet tvister i allmidn domstol

ocksi bli f3.

Regeringen

Utredningens forslag om en statlig forkopslag innebir att besluts-
myndighetens beslut att utéva f6rkép kan 6verklagas till regeringen.
Det innebir att regeringen, 1 samband med 6verklagande av forképs-
beslut, f&r en ny drendegrupp att ta stillning till och avgéra. Utred-
ningens bedémning dr dock att det kommer handla om ett mycket
litet antal drenden per &r som kommer att dverklagas till regeringen.
Dirfér bor regeringen endast 1 begrinsad omfattning att berdras av
forslaget.

Lantmditeriet

Enligt 19 kap. 3 § jordabalken ir den statliga lantmiterimyndigheten
landets gemensamma inskrivningsmyndighet. Vid denna myndighet
handliggs drenden om lagfart med anledning av kop, byte och giva
av en fastighet. Forslaget om statlig forkopslag innebir till viss del nya
arbetsuppgifter f6r inskrivningsmyndigheten, dir myndigheten méste
prova om det finns forutsittningar att bevilja lagfart med hinsyn till
forkopslagens regler om statlig forkdpsritt. Om en anmilan om ett
kép inte har gjorts till staten behdver Lantmiteriet besluta om att
forklara en lagfartsansékan vilande, tills staten har fitt mojlighet att
granska 6verlatelsen. Eftersom forkopsforfarandet ligger tidigt 1 kop-
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processen, redan vid forsta kopehandlingens upprittande, kommer
den 1 de flesta fall vara avklarad innan det ir dags att ansékan om lag-
fart. Av det skilet antas piverkan pd Lantmiteriets verksamhet bli
liten. De indirekta férvirven aktualiserar ver huvud taget inte ndgon
lagfartsansokan.

Vid vilandeférklaring av en lagfartsansékan kan Lantmiteriet be-
héva ha fler kontakter med. Det kan leda till fler férfrigningar till
Lantmiteriet om indring av beslut eller 6verklaganden av expeditions-
avgiften, som ska rittidprévas av Lantmiteriet och sedan avgéras av
Skatteverket.

Lénsstyrelserna

Det ir forst viktigt nir det giller konsekvenser for linsstyrelserna att
skilja mellan de civilomrddesansvariga linsstyrelserna och andra lins-
styrelser. Utredningens forslag innebir att de civilomrddesansvariga
linsstyrelserna ska vara beslutsmyndighet nir det giller utévande av
forkopsritt vid forvirv av fastigheter f6r det militira och det civila
forsvaret. Det innebir att dessa linsstyrelser kommer att 8 nya arbets-
uppgifter att granska forkopsirenden i samband med ett inférande av
en statlig forkdpslag. De andra linsstyrelserna kan ocksa & nya upp-
gifter i samband med en ny lag med att bistd med underlag och kun-
skap om de lokala forutsittningarna i linet som berérs av ett {6r-
kopsirende.

Det har varit viktigt f6r utredningens férslag nir det giller att utse
en beslutsmyndighet att det 6verensstimmer med andra férslag och
pigdende utredningar inom omrddet. Om beslutsmyndigheten fér
statlig férkopslag dverensstimmer med den granskningsmyndighet
som Utredningen om kontroll vid éverlitelse och upplitelse av egen-
dom av visentlig betydelse f6r totalférsvaret (F6 2022:03) kommer
att foresld gdr det 1 en viss utstrickning dra nytta av de system och den
organisation som behéver byggas upp.

De civilomridesansvariga linsstyrelserna kommer att inlednings-
vis behéva utveckla metoder och rutiner {6r granskning av f6rképs-
drenden. Det innebir att dessa linsstyrelser fir utveckla metoder och
rutiner for 16pande drendehantering, av att ta emot anmilningar om
att forvirv av fast egendom har genomférts. Linsstyrelserna behover
ocksd utveckla och tillhandahilla ett digitalt anmilningssystem for
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anmilan om férkép. Det idr utredningens bedémning att de flesta
anmailningar kommer att kriva en liten arbetsinsats, eftersom minga
av foérviarven kommer att kunna limnas utan tgird efter en kort in-
ledande kontroll.

For att f3 tillrickligt underlag for sin bedémning av om ett for-
virv kan innebira skada for det militira eller civila férsvaret, eller om
staten har ett behov av fastigheten, ska de linsstyrelser som ir besluts-
myndighet i den utstrickning det behévs samrdda med statliga myndig-
heter, kommuner och regioner. Dessa linsstyrelser ska ha ritt att be-
gira uppgifter frdn kommuner och regioner samt statliga myndigheter.
Om dessa linsstyrelser beslutar att utreda ett forvirv, ir myndigheten
skyldig att samrida med vissa myndigheter, t.ex. Férsvarsmakten och
Sikerhetspolisen. Linsstyrelserna som dr beslutsmyndighet ska ocks3
ha ritt att begira in uppgifter, och handlingar samt 6vrig information
kring forvirvet av fastigheten frn dverlitaren och férvirvaren. Med
hinvisning till den f6rstirkning av satsning pd det militira och civila
forsvaret som for nirvarande pagar pa ett generellt plan, bland annat
med hinsyn till virldsliget och medlemskapet 1 NATO, sker redan
utarbetande av rutiner och hantering av frigor rérande férsvaret av
linsstyrelsen och andra berérda myndigheter. Utredningen bedémer
att detta arbete ocksd kommer att vara till nytta f6r férképsirenden.
En implementering av férkopslagarna kan dra nytta av detta arbete.

De civilomridesansvariga linsstyrelserna kommer ocks8 enligt for-
slaget att vara beslutsmyndighet, vilket innebir att dessa linsstyrelser
ocksd behover utveckla metoder och rutiner kring beslutsfattande 1
samband med utévande av férkopsritt. Det kommer ocksd innebira
nya arbetsuppgifter vid utnyttjande av statens forkopsritt, &ven om
det férvintas vara relativt ovanligt att staten behdver utnyttja forkops-
ritten. Besluten om att utéva f6rkép kan 1 nista steg forvintas bli dn
mer sillsynta. Aven férekomsten av en forkopsritt kan, sirskilt inom
kommuner och regioner, forvintas 6ka medvetenheten om totalfér-
svarsaspekter av vissa 6verldtelser och upplételser och medféra att vissa
affirer 6verhuvudtaget inte blir aktuella.
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Fortifikationsverket

I samband med att beslutsmyndigheten fattar beslut om att utéva for-
kop bor ndgon myndighet ha ansvar {or att genomfora képet, och
sedan forvalta fastigheten. Utredningens forslag dr att Fortifikations-
verket ska bistd linsstyrelsen vid sidana fastighetskép.

Forsvarsmakten och Sikerbetspolisen

Forsvarsmakten och Sikerhetspolisen ska bistd linsstyrelserna med
bedémningar och analyser om en fastighetsaffir kan pdverka intressen
for det militira och det civila férsvaret. Férsvarsmakten dr den myn-
dighet som tillsammans med Sikerhetspolisen frimst kommer att
kunna bidra med uppgifter om hotbilder, tillvigagingssitt och under-
rittelseinformation. Det innebir att Férsvarsmakten och Sikerhets-
polisen kommer att tillf6ras vissa nya arbetsuppgifter. Det ingdr redan
1dessa myndigheters uppdrag att identifiera risker och hot mot Sverige
och totalférsvaret. Den delen av arbetet kommer inte att férindras
med utredningens f6rslag om en férkopslag. Det kan diremot till-
komma nya arbetsuppgifter att goéra bedémningar av férhéllanden i
ett enskilt drende, 1 samband med bedémning om en fastighet ir av
intresse for det militira och det civila f6rsvaret. Eftersom bedém-
ningen ska goras 1 forhillande till de virden som dessa myndigheter
redan arbetar med bedéms processen inte bli sirskilt forsvirande fér
nu pigdende arbete. De flesta drenden kommer att vara férhéllandevis
enkla att avgora, och det dr i ett begrinsat antal drenden dir det krivs
en storre arbetsinsats. Det gdr inte pd férhand bedéma hur minga
sddana fall per &r det ror sig om. Det beror dels pd hur minga 6ver-
l3telser av fast egendom som sker, dels pd yttre faktorer sdsom even-
tuella forindringar i omvirldsliget och i forsvars- och sikerhetspoliti-
ken. Det beror ocksd pd hur den fortsatta dterbyggnaden av det militira
och civila férsvaret kommer att se ut och kommer att finansieras.
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25.3.6 Ekonomiska konsekvenser av en statlig forkdpslag
Privatpersoner

En statlig forkopslag dr inte férenat med ndgra direkta kostnader for
privatpersoner. Diremot kommer ett nytt férfarande 1 samband med
overlitelse av fast egendom innebira en tillkommande arbetsinsats
och en liten risk for att en fastighetsaffir kan ta ndgot lingre tid att
genomfora, vilket ocksd kan innebira en viss indirekt. Ett férvirv som
limnas utan 4tgird av beslutsmyndigheten direkt efter en anmilan
kommer naturligtvis att innebira liga kostnader eller inga alls 1 jim-
forelse med ett f6rvirv som utreds nirmare men inte férkops eller nir
staten viljer att utnyttja sin férkopsrict. Kostnader kan ocksd upp-
komma till {6ljd av eventuella éverklaganden av beslutsmyndighetens
beslut att utdva forkop.

Privatpersoner kan ocks8 {4 en kostnad om Lantmateriet beslutar
om vilandeférklaring av lagfart, om en anmilan om av ett fastighets-
forvirv inte har gjorts till staten. Lantmiteriet kan d& besluta om
vilandeforklaring av lagfart, tills staten har fdtt mojlighet att bedoma
forkopsfragan. Ett sddant scenario kan dock undvikas om férvirvaren
anmiler férvirvet. Utredningens forslag dr att det ska vara mojligt att
anmila en forsiljning av en fastighet till staten tidigt 1 sdljprocessen.
Det medfor att statens besked 1 férkdpsfragan kommer tidigare, jim-
fort med tidigare kommunala forképslagen, vilket minskar risken for
vilande lagfart.

Utredningen bedémer att féreslagen utformning av lagen inte bi-
drar till att piverka marknadsvirdet av viss fast egendom. Eftersom all
forsiljning ska anmilas till staten drabbas inte ndgra enskilda fastig-
heter av att bli utpekade med f6rképsritt. Vid en annan utformning av
forslaget hade det inte helt kunna uteslutas att viss egendom som om-
fattades av statens férkopsritt skulle bli svirare att silja och att mark-
nadsvirdet pd sidan egendom skulle paverkas pd grund av forslaget.

Foretag

En statlig forkopslag dr inte forenat med ndgra direkta kostnader for
foretag pa fastighetsmarknaden. I likhet med vad som bedéms bli fallet
for privatpersoner som koper eller siljer fastigheter innebir forslaget
en ny arbetsinsats och risk for att fastighetsaffiren kan ta nigot lingre
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tid att genomfora, vilket kan medféra en indirekt kostnad. De kost-
nader som ett foretag kan komma att {3 till f6ljd av det nya forfar-
andet kommer, liksom fér privatpersoner, att variera tskilligt frin
fall till fall. Det finns ocksd en risk att foretag drabbas av en kostnad,
om anmilan om en fastighetsférsiljning inte gjorts till staten, av
vilande lagfart. Marknadsvirdet bor enligt utredningens bedémning
inte pdverkas av foreslaget.

Fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut

En statlig férkopslag dr inte férenat med ndgra direkta kostnader for
fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut. Men dven fastig-
hetsmiklare, banker och andra kreditinstitut kan fi en indirekt kost-
nad av ett nytt forfarande vid en fastighetsoverldtelse, med en ny
arbetsinsats och risk for att fastighetsaffiren tar ndgot lingre tid att
genomfora.

Att limna uppgifter om lagkrav ingdr 1 miklarens upplysnings-
ansvar, och om en miklare ombesdrjer for att limna upplysning till
staten om en fastighetsoverldtelse kan miklaren ta ut en avgift fér
denna arbetsuppgift. De nya uppgifterna som fastighetsmiklare far att
upplysa om statens férkopsritt ligger inom miklarnas upplysnings-
och serviceansvar.

Banker och andra kreditinstitut paverkas ocks8 indirekt ekonom-
iskt av ett nytt forfarande vid dverldtelse av fast egendom. Det handlar
till exempel om att ekonomiska forhillanden kan behéva justeras om
staten utdvar forkop.

Kommuner

En statlig forkopslag dr inte férenat med ndgra direkta kostnader for
kommuner. I likhet med enskilda privatpersoner pd fastighetsmark-
naden kan kommuner paverkas som markigare. Det kan innebira att
kommunen vid en forsiljning omfattas av ett nytt forfarande, som
innebir en tillkommande arbetsinsats och en liten risk for att fastig-
hetsaffiren i friga kan ta nigot lingre tid att genomféra, Det kan i
sin tur innebira en viss indirekt kostnad. Utredningens bedémning ir
dock att forslaget 1 denna del endast medfér en mycket begrinsad
kostnadsokning for kommunerna, varfér ingen ekonomisk reglering
foreslds.
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Staten
Domstolarna

Enligt utredningens forslag ska beslut om att utéva f6rkép kunna
overklagas till regeringen. Beslut som fattas av regeringen och inne-
fattar en provning av en enskilds rittigheter eller skyldigheter kan
rittsprovas av Hogsta forvaltningsdomstolen enligt lagen (2006:304)
om rittsprévning av vissa regeringsbeslut. Om regeringens beslut en-
ligt forkdpslagen skulle anses innefatta en enskilds civila rittigheter och
skyldigheter kan alltsd Hogsta forvaltningsdomstolen komma att be-
roras av utredningens forslag. Som framgitt i utredningen antas fallen
dir forkopsritten utdvas bli fa. Antalet dverklaganden till regeringen
och eventuella mil om rittsprovning hos Hogsta férvaltningsdom-
stolen kommer dirmed ocks3 att vara mycket 8. Den sammantagna
bedémningen ir att 6kningen av antalet mél i férvaltningsdomstol-
arna och dirmed dven kostnaderna kommer att bli begrinsade. Kost-
naderna bér rymmas inom befintliga anslag.

Regeringen

Det bor med tanke pd att statens forkopsritt dr avgrinsad till sirskilt
motiverade situationer vara 3 irenden per ir som kommer att éver-
klagas till regeringen. Regeringen bor sdledes endast 1 begrinsad om-
fattning beréras av utredningens forslag. De begrinsade uppgifterna
till Regeringskansliet kriver inte ngon sirskild finansiering.

Lantmditeriet

Den tllkommande uppgiften att inféra anteckningar 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel innebir en administrativ uppgift som bor
medfora att myndigheten fir kostnadstickning och 6kade anslag.
Lantmiteriet far ta ut en administrativ kostnad {6r vilande lagfart, men
myndigheten fir inte behilla pengarna utan de gér in i statskassan. De
kan alltsd inte anvindas for att ticka en viss del av de 6kade kostnad-
erna av en statlig férkopslag.
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Lénsstyrelserna

Linsstyrelserna kommer att tillféras ett antal nya arbetsuppgifter
eftersom de foreslds bli beslutsmyndighet, vilket kommer att kriva att
nya personella resurser tillfors linsstyrelserna. Forslaget om en statlig
forkopsritt ger dirfér upphov till ett behov av resurser. Nir det giller
behov av resurser kan de skilja sig &t mellan de civilomrddesansvariga
linsstyrelserna, som enligt utredningens férslag ir beslutsmyndighet,
och 6vriga linsstyrelser. Det ir sirskilt de civilomridesansvariga lins-
styrelserna som behéver utékade resurser att kunna hantera anmil-
ningar om forkdpsirenden. Linsstyrelserna behover dven tillforas
resurser for att utveckla och tillhandahdlla ett digitalt anmilnings-
system f6r anmilan om forkop.

Eftersom de foreslagna linsstyrelserna enligt forslaget dr samma
linsstyrelser som har 1 uppgift att vara civilomrddesansvariga lins-
styrelser s3 har de en viss kompetens inom omradet civilt férsvar som
behovs for de tillkommande arbetsuppgifterna. De har en relativt god
kompetens att bedéma behoven for civila férsvaret inom sitt civil-
omride. Forslaget innebir att dessa linsstyrelser dven behéver bygga
upp viss kompetens inom omridet militirt férsvar. Linsstyrelserna
har 1 dag inte ndgot uppdrag att sirskilt bevaka fastighetsmarknaden
och foérhillanden som ingdr i fastighetsaffirer. Med forslaget behover
myndigheterna bygga upp sidan kunskap och kompetens inom orga-
nisationen.

De civilomridesansvariga linsstyrelserna bor tillféras nigra 3rs-
arbetskrafter per linsstyrelse for hantering och beslut av férkops-
irenden. De 6vriga linsstyrelserna bor tillféras ytterligare ndgon rs-
arbetskraft per myndighet f6r att hantera de nya arbetsuppgifterna
som forslaget ger upphov till.

Fortifikationsverket

De ekonomiska konsekvenserna for Fortifikationsverket avser ut-
redningens forslag att myndigheten ska verkstilla beslutsmyndig-
hetens beslut om att utéva f6rkép. De ekonomiska konsekvenserna
for Fortifikationsverket avser 1 férsta hand den summa som ska betalas
for den fastighet som beslutsmyndigheten har beslutat ska férképas.
Dirull tillkommer kostnader f6r att forvalta fastigheten. Som tidigare
har konstaterats gor utredningen bedémningen att det ir {3 fall som
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kommer att bli aktuell f6r f6rk6p, varfér dven kostnaden for forkop
kan forutses bli 13ga.

Forsvarsmakten och Sikerbetspolisen

Forsvarsmakten och Sikerhetspolisen kommer att tillféras vissa nya
arbetsuppgifter. Det kan dock konstateras att det ingdr i dessa myn-
digheters uppgifter att identifiera risker och hot mot Sverige och total-
forsvaret. Den delen av arbetet kommer inte att f6rindras eller utokas
1ndgon storre utstrickning genom forslaget pa en statlig férkopslag.
Att identifiera fastigheter som staten har behov av fér att sikerstilla
lingsiktig tillgdng till indamélsenliga markomriden av militir be-
tydelse dr dock en tillkommande uppgift. Férsvarsmakten, med stod
av 6vriga myndigheter inom totalférsvarets militira del, kommer att
behova ge stdd &t linsstyrelserna 1 beddmningen av vilka drenden som
kriver en nirmare granskning och 1 de enskilda fallen dven ge stéd
med bedémningar om behovet kan motivera f6rkép. Med hinsyn till
omfattningen av de kommande arbetsuppgifterna bedéms det till-
kommande resursbehovet att uppgd till ndgra drsarbetskrafter per
myndighet.

25.4 Konsekvenser av forslaget
om en kommunal forkopslag

25.4.1 Antal fastighetsaffarer som paverkas
av en kommunal forképslag

Utredningens férslag om inférande av en kommunal forképslag inne-
bir att manga fastighetstransaktioner triffas av bestimmelserna om
kommunal férképsritt. I avsnitt 26.3.1 redovisas SCB:s statistik ver
hur ménga fastighetsaffirer som genomférs i Sverige per ar, Lantmit-
eriets uppfoljning av antal fastighetsregleringar per &r och Paketerings-
utredningens kartliggning nir det giller overldtelser av fastigheter
som idr paketerade 1 bolag, och som ocks3 triffas av bestimmelserna
om en kommunal férképsritt.

Enligt Boverkets uppféljning av den tidigare forkdpslagen uppgick

antalet fastighetsoverldtelser som drligen triffades av reglerna om
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kommunens forkdpsritt till cirka 45 000." Den tidigare kommunala
forkopslagen hade dock ett annat syfte dn forslaget rérande den nya
forkopslagen. Syftet med den tidigare forkopslagen var att underlitta
for kommunens markitkomst till mark f6r exploatering. Det fanns
mot bakgrund av detta vissa undantag frin férkopsritten, som var
framtagna utifrdn syftet med den dvarande lagen. Till exempel var
gdvor och dverlitelser inom familjen undantagna. Dessutom var kom-
munens forkodpsritt begrinsad till fastigheter med viss areal. Enligt
detta undantag omfattades inte fastigheter under 3 000 m”.

Syftet med den nya férképslagen r att motverka organiserad brotts-
lighet. Det dr med hinsyn till syftet svirt att avgrinsa bort och undanta
nigra av fastighetstransaktioner frin férkopsritten eftersom det
skulle kunna std i strid med syftet med lagen.

25.4.2 Konsekvenser i allmanhet gallande storningar
vid fastighetstransaktioner

En lagstiftning som begrinsar eller pdverkar fastighetsmarknaden
innebir i allmidnhet vissa storningar pi marknaden. En ny forkopslag
innebir en storning f6r aktorerna pé fastighetsmarknaden, bara genom
att fastighetsk6p ska anmiilas till kommunen.

I samband med att den tidigare kommunala férképslagen upp-
hivdes framhélls att den bidrog till stérningar pa fastighetsmarknaden,
och att detta var skil ull att den upphivdes. Ett exempel pa en sddan
storning var att denna hantering bidrog till att f6rdréja byggprocesser.
En annan bidragande orsak var de administrativa kostnaderna for
kommunerna och andra aktérer. Vidare innebar lagen att kommunens
forkopsritt triffade manga fastighetsoverlatelser, dven 1 omrdden dir
kommunerna uppenbarligen inte hade ndgon ambition att férvirva
fastigheter. Det innebar att kommunen fick ta stillning till m&nga fler
forsiljningar in vad som var av intresse f6r kommunen och férkops-
ritten utdvades i relativt {4 fall per &r. Den tidigare forkopslagen var
en av de vanligaste orsakerna till att ansékningar om lagfart inte be-
viljades. Det innebar 6kade kostnader fér kunden, eftersom denne ska
betala en extra expeditionsavgift nir Lantmiteriet beviljar en vilande
inskrivning.'” Flera beslut om vilande lagfart innebar lingre handligg-

' Boverkets rapport Utvdrdering av forkdpslagen (1967:868) dnr 20129-301/2007, s. 9 ff.
"7 Prop. 2009/10:82 Upphivande av f6rkdpslagen, s. 25.
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ningstider och simre drendefléden fér Lantmiteriets inskrivnings-
verksambhet.

Utredningen har 6vervigt olika alternativ f6r att begrinsa stor-
ningen pé fastighetsmarknaden. Ett sitt dr att peka ut och utdva férkép
for dessa fastigheter. Det skulle inte bidra till kommunens l3ngsiktiga
arbete med att motverka organiserad brottslighet. Ett annat sitt att
begrinsa stérningen ir att grinsa bort vissa fastigheter. Enligt utred-
ningens bedémning skulle allt detta dock kunna utnyttjas av den orga-
niserade brottsligheten for att kringgs lagen, och arbetet mot organi-
serad brottslighet beror fastigheter av 1 stort sett alla fastighetskate-
gorier.

Det sitt som utredningen har valt f6r att begrinsa den allminna
storningen pa fastighetsmarknaden ir att provningen av forkopsritten
kommer att utmirkas av ett tydligt och férutsigbart forfarande, dir
kommunens férkopsritt provas tidigt och kommunen ger ett tidigt
besked om de kommer att inleda en f6rdjupad granskning av férkop.
De flesta fastighetsoverldtelser kan forvintas vara oproblematiska uti-
frén att motverka organiserad brottslighet, och paverkas 1 mycket be-
grinsad omfattning av kommunens férképsritt.

25.4.3 Konsekvenser for det brottsforebyggande arbetet

Att ligga bedomningen av om ett f6rkdp ska utdvas tidigt 1 képpro-
cessen antas innebira att stdrningarna pa fastighetsmarknaden kommer
bli fi. De oligenheter som indd kommer uppstd miste vigas mot
vinsterna mer ett verktyg for att motverka organiserad brottslighet.

Utredningens forslag syftar till att stirka kommunernas brotts-
forebyggande arbete och motverka organiserad brottslighet. Det finns
inte nigon sedan tidigare motsvarande reglering inom det hir om-
ridet. Om inte forslaget genomférs sd kommer kommunerna sakna
mojlighet att ingripa mot f6rsiljningar av fastigheter som anvinds 1
brottsliga syften, sisom penningtvitt eller otilliten paverkan. En positiv
effekt av forslaget dr att fastighetsmarknaden blir mindre paverkad
och kontrollerad av organiserad brottslighet. Det innebir en 6kad
trygghet f6r kopare och siljare pd fastighetsmarknaden.

400



SOU 2024:38 Konsekvensanalys

25.4.4 Finansiering

Forslaget kommer att innebira vissa kostnadsdkningar 1 férsta hand
fér kommunerna. Enligt Boverkets uppféljning av den tidigare for-
kopslagen triffades ungefir 45 000 drenden drligen av bestimmelserna
om kommunens férkopsritt. Enligt Boverkets uppféljning innebar
hantering av omkring 45 000 férképsirenden per ir en kostnad pi
cirka 17 miljoner kronor."

Finansieringsprincipen innebir 1 korthet att staten inte bor 8ligga
kommuner nya obligatoriska uppgifter utan att de samtidigt fir moj-
lighet att finansiera dessa med annat dn héjda skatter. Finansieringen
bor ske genom att de allminna statsbidragen hojs. Finansierings-
principen omfattar enbart statliga beslutade dtgirder som direkt riktar
sig mot kommunal verksamhet. Statliga beslut som indirekt far eko-
nomiska konsekvenser fé6r kommunerna omfattas inte av finansierings-
principen. Om en reglering ir generell och berér bide kommuner
och andra aktérer, som t.ex. generella regler om arbetsmiljs, ska den
kommunala finansieringsprincipen inte aktiveras. Inte heller omfattas
dtgirder riktade mot kommuners frivilliga verksambhet.

Utredningens beddmning ir att den kommunala finansierings-
principen delvis aktualiseras 1 samband med férslaget om en kom-
munal f6rkopslag. Det handlar 1 férsta hand om att kommunerna
behéver bygga upp en organisation och verksamhet avseende han-
tering av anmilan om f6rkép, och 1 vissa fall att utreda och analysera
vissaanmilningar kopplat till kommunens brottsférebyggande arbete.
Nir det, 8 andra sidan, giller att férvirva vissa fastigheter ir utred-
ningens f6érslag om en kommunal f6rképslag riktad mot kommuners
frivilliga verksamhet. Forkopsritten ir ett verktyg 1 kommunens
brottstérebyggande arbete, och innebir inte ndgot krav nir det giller
att férvirva vissa fastigheter. Aktdrer som berdrs av en kommunal

forkopslag

Privatpersoner

Privatpersoner som koper eller siljer fastigheter pd fastighetsmark-
naden pdverkas av forslaget om en kommunal f6rképslag. De paverkas
forst och frimst av en skyldig att anmila ett fastighetsforviry till
kommunen, och 1 vissa fall med att bidra med nédvindiga uppgifter

18 Boverkets rapport Utvdirdering av forkipslagen (1967:868) dnr 20129-301/2007, s. 9 ff.
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om kommunen beslutar att inleda nirmare granskning for att kunna
ta stillning 1 och bedéma f6rkdpsfrigan. De flesta drenden kommer
att kunna avgoras 1 forsta skedet 1 képprocessen, det vill siga enbart
genom anmilan. Det dr forst om kommunen beslutar om att inleda
en nirmare utredning som privatpersoner kan behdva bistd med ytter-
ligare underlag, utdver att anmila fastighetsférsiljningen. De skyldig-
heter som 8liggs privatpersoner stdr enligt utredningens bedémning
i rimlig proportion i férhllande till lagens syfte.

Det nya forfarandet vid 6verldtelser av fast egendom skulle kunna
tinkas innebira att kopare och siljare kan behéva en viss framfér-
hillning och férindrad tidsplanering infor en tilltinkt fastighetsatfar.
Utredningens forslag bygger dock pd att den efterstrivar en si enkel
och tidseffektiv tidsprocess som mojligt, jfr hir vad som sades 1 av-
snittet om statlig forkopsritt.

I de fall ett beslut innebir att kommunen utnyttjar sin forképs-
ritt, for att fastigheten behovs for att motverka organiserad brotts-
lighet, innebir detta en inskrinkning i siljarens ritt att frict férfoga
over sin egendom. Inskrinkning bestar 1 att siljaren inte fir silja egen-
domen till en tilltinkt képare. Transaktionen kommer diremot i évrigt
att ske p& samma villkor som siljaren sjilv har bestimt.

En gemensam rod trdd nir det giller skyddet av enskilda intressen
ir att en inskrinkning eller begrinsning av dessa miste motiveras av
angeligna allminna intressen, vara utformad pd ett rittssikert och
icke-diskriminerande sitt samt vara proportionerlig. Som framgér av
betinkandets nirmare éverviganden uppfyller forslagen dessa krav
och inskrinkningen i enskildas intressen méste anses godtagbara. Den
foreslagna lagen syftar till att stirka allminna intressen, sisom mot-
verka organiserad brottslighet. Regleringen ir begrinsad till ndgra fa
sirskilt motiverade situationer, nir andra tillvigagdngssitt ir uttémda
alternativ inte ir mojliga. Ett beslut om att utnyttja forkdpsritten be-
hover ocksd féregds av en proportionalitetsavvigning i varje enskilt fall.

Foretag

Foretag som dr kopare eller siljare pé fastighetsmarknaden pdverkas
av forslaget om en kommunal férkopslag. Dessa foretag paverkas i
likhet med privatpersoner av att de miste anmila sitt fastighetsfor-
virv till kommunen, och vid behov bidra med nédvindiga uppgifter
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for att kommunen ska kunna ta stillning 1 och bedéma foérkops-
frdgan. De skyldigheter som péverkar foretag till f6ljd av forslaget,
star enligt utredningens bedémning i rimlig proportion i férhillande
till lagens syfte, som ir att motverka organiserad brottslighet.

De konsekvenser som utredningens forslag medfor for foretagen
giller lika for alla berorda foretag, oavsett storlek. De uppgifter som
foretagen behdver limna medfora inte nigon storre borda fér smad
foretag jaimfort med storre. Det eller ndgot annat forhdllande féran-
leder inte att nigra sirskild hinsyn behéver tas till sm3 foretag, jim-
fort med storre vid regelverkens utformning.

I de fall ett beslut innebir att kommunen utnyttjar sin f6rkops-
ritt, for att fastigheten behdvs for att motverka organiserad brotts-
lighet, innebir detta en inskrinkning i siljarens ritt att fritt forfoga
over sin egendom. Som det framgdr av betinkandets nirmare éver-
viganden uppfyller férslagen kraven pd att inskrinkning eller begrins-
ning av dessa motiveras av angeligna allminna intressen, ir utformad
pa ett rittssikert och icke-diskriminerande sitt samt vara proportio-
nerlig. Dirfor miste inskrinkningen 1 enskildas intressen anses god-
tagbara.

Fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut

Foretag som har verksamhet med anknytning till fastighetsoverlat-
elser paverkas av forslaget om en kommunal f6rképslag. Det kan t.ex.
gilla sidana verksamheter som fastighetsmiklare, banker och andra
kreditinstitut.

Fastighetsmiklare pdverkas av férslaget genom att de kommer att
behéva upplysa om och limna information till képare och siljare om
att kommunen har férkopsritt av fastigheter och att en anmilnings-
skyldighet foreligger. En fastighetsmiklare kan ocksd, inom ramen
for sitt miklaruppdrag, pd uppdrag av képare eller siljare anmila en
fastighetsoverldtelse till kommunen. Det bedémer utredningen ir
inom ramen for ett miklaruppdrag och god miklarsed.

I vilken utstrickning bankernas och de andra kreditinstitutens
arbete pdverkas av forslaget om en kommunal forkopslag ir relaterat
till hur tidigt 1 képprocessen férkopsfriga avgors. Provningen kommer
goras redan vid forsta kopehandlingens upprittande. Det gor att den
initiala prévningen 1 princip alltid kommer vara firdig fore dag for
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tilleride och betalning av képeskilling. Steg tva 1 képprocessen, vilket
endast kommer omfatta ett fital transaktioner, ska enligt forslaget
goras pa tre manader. Det gor att forkdpsprocessen 1 det stora fler-
talet av fallen kan f6érvintas vara klar innan dag for tilltride och betal-
ning av kopeskilling ska dga rum. Av det skilet kommer nigot 1in
dnnu inte ha betalats ut. Det leder i sin tur att bankernas kreditgiv-
ning inte nddvindigtvis kommer att storas av forslaget. Till exempel
kommer de sillan behova avvakta med pantsittning av skuldebrev i
syfte att undvika risk for att Sverldtelsen inte kan genomféras enligt
siljarens och képarens intentioner. Vidare innebir det att tid for lag-
fartsansokan sillan har hunnit intriffa. Sammanfattningsvis bedéms
storningarna for kreditvisendet bli f4.

Kommuner

Utredningens f6rslag om en kommunal férképsritt innebir inte ndgon
storre inskrinkning av den kommunala sjilvstyrelsen. Kommunerna
far visserligen ett nytt verktyg i det brottsférebyggande arbetet, men
ges ett forhdllandevis stort utrymme att sjilva bestimma hur det
brottsférebyggande arbetet och arbetet mot organiserad brottslighet
ska organiseras och hur omfattande det ska vara. Forslaget innebir
inte att staten avsiger sig eller forskjuter nigra uppgifter till det kom-
munala, utan kommunerna fir ett nytt verktyg i det brottsfére-
byggande arbetet som &lagts dem 1 samband med inférandet av lagen
(2023:196) om kommuners ansvar fér brottsférebyggande arbete.

Staten
Domstolarna

En kommuns slutliga beslut att utéva forkdpsritt kan enligt utred-
ningens forslag 6verklagas genom férvaltningsbesvir till allmin for-
valtningsdomstol, med forvaltningsritt som férsta instans. Det inne-
bir att en ny provning tillférs 1 samband med utredningens forslag
om en kommunal férképslag. Mot bakgrund av hur sillan som kom-
munerna antas utdva férkdpsritt bor det dock vara relativt 8 drenden
som kommer att 6verklagas till allmin férvaltningsdomstol.
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Andra forkopsbeslut fir inte 6verklagas, men vissa avtalsrittsliga
fragor kan bli férem4l f6r prévning 1 allmin domstol, t.ex. jimkning
av avtalsvillkor, undantagande av egendom och vissa ersittnings-
frigor. I och med att antalet fall dir férképsritten utdvas bedéms bli
fa bedoms dven antalet tvister 1 allmin domstol bli 3.

Lantmadteret

Enligt 19 kap. 3 § jordabalken ir den statliga lantmiterimyndigheten
landets gemensamma inskrivningsmyndighet. Vid denna myndighet
handliggs drenden om lagfart med anledning av kép, byte och giva
av fastighet. Forslaget om en kommunal {6rképslag innebir att in-
skrivningsmyndigheten fir en ny arbetsuppgift att préva om det finns
forutsittningar att bevilja lagfart med hinsyn till forkopslagens regler
om kommunal forképsritt.

Lénsstyrelserna

Linsstyrelserna pdverkas av férslaget om en ny kommunal f6rkops-
lag genom att myndigheterna far hilla 1 kunskaps- och utbildnings-
insatser kopplat till den nya lagstiftningen. Vidare bér linsstyrelserna
drligen f6lja upp tillimpningen av den nya lagstiftningen, for att sikra
en enhetlig och effektiv hantering och si att den nya lagstiftningen
far avsedd effekt pa det brottstorebyggande arbetet. Linsstyrelserna
ska ocksd utveckla och tillhandahilla ett digitalt anmilningssystem
fér anmilan om forkop.

BRA, Polisen och Sikerbetspolisen

Brottsbekimpande myndigheter, som t.ex. Polismyndigheten och
Sikerhetspolisen, och brottsforebyggande myndigheter, som t.ex.
BRA, paverkas av lagférslaget genom att de kan behéva limna ett sam-
ridsyttrande till kommunen eller f6rse kommunerna med underlag i
forkopsirenden.
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25.4.5 Ekonomiska konsekvenser av en kommunal forkopslag
Privatpersoner

En kommunal forkopslag dr inte férenat med ndgra direkta kostnader
for privatpersoner. Diremot kommer ett nytt forfarande 1 samband
med overldtelser av fast egendom innebira en tillkommande arbets-
insats och en liten risk f6r att en fastighetsaffir kan ta nigot lingre
tid att genomfora, vilket ocksd kan innebira en viss indirekt kostnad.

Som har nimnts i anslutning till redogérelsen for konsekvenserna
av den statliga forkopsritten antas risken f6r vilande lagfart vara liten.
Som nimndes dir beror det pd att utredningens forslag innebir att
det ska vara mgjligt att anmila ett kép till kommunen tidigt 1 6ver-
latelseprocessen. Det medfér att kommunens besked 1 forképsfrigan
iregel bor komma tidigare i processen, jimfért med den tidigare f6r-
kopslagen, vilket minskar risken fér vilande lagfart.

Utredningen bedémer att féreslagen utformning av lagen inte bi-
drar till att piverka marknadsvirdet av viss fast egendom. Eftersom
all férsiljning ska anmiilas till kommunen drabbas inte ndgra enstaka
fastigheter av att bli utpekade med férkopsritt. Vid en annan ut-
formning av férslaget hade det inte helt kunna uteslutas att viss egen-
dom som omfattades av kommunens férkopsritt skulle bli svirare
att silja och att marknadsvirdet pd sidan egendom skulle pdverkas
pd grund av forslaget.

Foretag

En kommunal férképslag ir inte forenat med nigra direkta kost-
nader for foretag pa fastighetsmarknaden. De pdverkas dock, 1 likhet
med privatpersoner som képer eller siljer fastigheter pé s sitt att det
uppstir en ny arbetsuppgift att anmila en fastighetsforsiljning till
kommunen.

Fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut

En kommunal forkopslag dr inte férenat med ndgra direkta kostnader
for fastighetsmiklare, banker och andra kreditinstitut. De kan dock
1 férlingningen {8 vissa indirekta kostnader till {61jd av ett nytt for-
farande vid 6verldtelse av fast egendom, vilket kan innebira nya arbets-
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uppgifter och risk for att en fastighetsaffir tar nigot lingre tid att
genomfora.

Fastighetsmiklare kan f en indirekt kostnad av att upplysa for-
virvaren om gillande lagkrav om att anmila ett forvirv till kommunen.
Vidare kan fastighetsmiklare 3 en indirekt kostnad om de p& upp-
drag av férvirvaren ombesérjer att anmila eller limna uppgifter till
kommunen om ett fastighetsférvirv. Att limna uppgifter om lagkrav
ingdr i miklarens upplysningsansvar, och om en miklare ombesérjer
for att limna upplysning till kommunen om en fastighetsoverldtelse
kan miklaren ta ut en avgift f6r denna arbetsuppgift. De bida nya upp-
gifterna som fastighetsmiklare f&r att upplysa om kommunens f6r-
kopsritt ligger inom miklarnas upplysnings- och serviceansvar.

Banker och andra kreditinstitut kan ocksd {8 en indirekt kostnad
som dels handlar om ett lingre férfarande 1 samband med 6verlitelse av
fast egendom, dels om att ekonomiska férhéllanden behover justeras
om kommunen utdvar forkép.

Kommuner

Kommuner fir i samband med inférandet av lagen ett nytt verktyg i
det brottsforebyggande arbetet med att motverka organisera brotts-
lighet. Det ligger dock inom kommunens sjilvbestimmande hur de
vill organisera arbetet med att férebygga brott och motverka organi-
serad brottslighet. Det ir alltsd kommunerna sjilva som avgér hur
det nya verktyget att utdva f6rkop ska anvindas 1 att motverka orga-
niserad brottslighet. Det nya lagforslaget stiller inte nigra krav pd
kommunen gillande hur de ska organisera arbetet mot organiserad
brottslighet.

Kommuner har olika férutsittningar att kunna anvinda det nya
verktyget att utdva f6rkép mot organiserad brottslighet. Det beror 1
grunden pd skillnader mellan kommuner, som dels handlar om kom-
muners olika ekonomiska férutsittningar, dels pa olika kommuners
utsatthet fér organiserad brottslighet. De olika forutsittningarna som
kommuner har medfér att de organiserar det brottsférebyggande
arbetet pd olika sitt, och har mer eller mindre en organisation kring
markforvirv. De olika forutsittningarna och hur kommunen vill orga-
nisera arbetet med det nya verktyget att kunna utéva f6rkop for att
motverka organiserad brottslighet bidrar till att det kommer att krivas
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olika anpassningar for att bérja tillimpa det nya verktyget mot orga-
niserad brottslighet. Hos vissa kommuner kommer krivas nya per-
sonella resurser och en ny organisation, medan hos andra kommuner,
som har en vil utbyggd och fungerande organisation for det brotts-
forebyggande arbetet och fér att bevaka fastighetsmarknaden kommer
forslaget att innebira mindre anpassningar.

Om kommunerna viljer att anvinda det nya verktyget innebir det
nya arbetsuppgifter och kostnader f6r kommunerna. De ekonomiska
konsekvenserna f6r kommunerna avser att bygga upp en organisa-
tion och kompetens f6r bevakning av forképsritten. Det leder till
okade kostnader i samband med administration och hantering av for-
kopsirenden. Det dr dock svirt att siga hur ménga forkopsirenden
som varje kommun far ta stillning till varje &r, det beror p3 flera olika
faktorer sdsom utsatthet f6r brott osv.

De ekonomiska konsekvenserna f6r kommunerna avser ocks3 f6r-
slaget om att genomfoéra de kommunala forképen. I de fall som kom-
munerna viljer att utnyttja sin forképsritt blir det en kostnad i sam-
band med att kommunen koper fastigheten. Det blir dels en kostnad
1 samband med inkopet av fastigheten, men ocksd en kostnad for
kommunen att dga och forvalta fastigheten.

Staten
Domstolarna

Mot bakgrund av hur den tidigare férkopslagen tillimpades férvintas
kommunerna att utdva f6rkop 1 fa fall per &r. Den nya forkopsritten
ir ocksd avgrinsad till vissa sirskilt motiverade situationer, vilket
innebir att det ir relativt £ forkép som kommunerna férvintas utéva
per ar. Det innebir 1 sin tur att antalet nya mil som kommer att 6ver-
klagas till och prévas 1 domstol férvintas att bli f3. Forslaget innebir
alltsd endast mindre 6kning av arbetsbordan och kostnader for landets
domstolar i och med att en ny méltyp tillkommer.

Den nya forkdpslagen bedéms inte heller att pdverka andra dren-
den eller mali en nimnvird omfattning, som t.ex. att antalet expropria-
tionsirenden ska 6ka eller minska.

Den tillkommande arbetsuppgiften att prova relativt £ verklag-
anden av férkopsbeslut bor rymmas inom befintligt anslag. Utveck-
lingen av antal mél per &r som prévas 1 domstolarna bor dock féljas
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upp av Domstolsverket i den arliga uppféljningen som Domstols-
verket gor av antalet provade mal. Uppféljningen visar dd om det har
blivit nigon storre oférvintad kostnadsékning f6r domstolarna och
det dirfér ocksd finns behov av 6kade anslag.

Lantmditeriet

Den tillkommande arbetsuppgiften f6r Lantmiteriet i samband med
inférandet av en kommunal f6rk6pslag, som innebir att myndigheten
ska fora anteckningar 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel, innebir
en administrativ uppgift som behover kostnadstickning och ¢kade
anslag. Lantmiteriet f&r visserligen ta ut en administrativ kostnad for
vilande lagfart, men myndigheten fir inte behilla pengarna. Den admi-
nistrativa kostnaden kan dirfor inte anvindas av myndigheten for att
ticka en viss del av de 6kade kostnaderna av en ny kommunal f6r-
kopslag.

Linsstyrelserna

Linsstyrelserna ger redan 1 dag stod till kommunernas brottstore-
byggande arbete genom att t.ex. erbjuda kompetensutveckling, metod-
och processtdd och nitverkstriffar. Utredningen foreslar att lins-
styrelserna i samband med inférandet av en kommunal férkopslag ska
fa uppdrag att genomféra kunskaps- och utbildningsinsatser for att
frimja en enhetlig tillimpning av den nya lagen och &rligen f6lja upp
tillimpningen av lagen. Linsstyrelsen bor {4 finansiering for uppdraget.

409



Konsekvensanalys SOU 2024:38

BRA, Polisen och Sikerhetspolisen

Brd, Polisen och Sikerhetspolisen fir nya arbetsuppgifter med att stétta
kommunerna med samrdd eller underlag i férkopsirenden. I den man
detta sker s3 kommer det att innebira en viss arbetskostnad hos till-
frdgad myndighet. Utredningen bedémer dock att det inte kommer
att rora sig om sirskilt manga fall eller vara nigot betungande arbete,
varfoér sddana samrdd bor kunna rymmas inom befintliga anslag.
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26  Forfattningskommentar

26.1 Forslaget till statlig forkopslag
Lagens syfte och tillimpningsomrade

1§ Statlig forképsritt far utdvas f6r att forvirva egendom {6r det militira
eller civila férsvaret.

Av paragrafen framgar att lagen syftar till att ge staten ritt att utéva
forkopsritt f6r forvirv av egendom f6r det militira eller civila for-
svaret.

Provning ska ske 1 varje enskilt fall. Inriktningen pd besluts-
myndighetens prévning ska vara fastighetens betydelse fér det mili-
tira alternativt det civila forsvaret. Nir det giller just vilka fastig-
heter som kan anses underlitta skyddet av det militira och det civila
forsvaret, kan detta forindras 6ver tid. I vissa fall kan en sidan for-
indring ske snabbt, i samband med en uppkommen hotbild eller ett
snabbt férindrat omvirldslige. Vid provningen ska omstindigheter
som fastighetens beligenhet och den verksamhet som bedrivs pi eller
1 anslutning till fastigheten sirskilt beaktas. Det kan vara friga om
en fastighets geografiska beligenhet. En sddan fastighet kan vara av
strategisk betydelse for det militira eller det civila férsvaret, genom
att bidra till en forsérjningstrygghet eller utgdra stora strategiska
fordelar genom att mottagande av militir hjilp frin andra linder eller
bistd med militir hjilp till andra linder. Utdver dessa omstindig-
heter kan det dven féreligga omstindigheter hos férvirvaren som med-
for behov av f6rkop for det militira eller civila forsvaret. Det kan vara
omstindigheter hos forvirvaren som medfor risker eller bidrar med
negativa konsekvenser for sidana fastigheter som ir av betydelse for
det militira och det civila forsvaret. Det kan dven vara friga om ett
forvirv av en fastighet som genomférs f6r frimmande makts rik-
ning. Statens behov av en viss fastighet f6r det militira och det civila
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forsvaret ska ocksd kunna vigas in 1 provningen. Det ir fastigheter
som ir av strategisk betydelse f6r det pigiende och omfattande ut-
byggnaden av det militira och det civila férsvaret. Prévningen ska
endast goras utifrin svenska intressen. Det militira och det civila
forsvaret anses utgdra ett etablerat och angeliget allmint intresse.
Satillvida foreligger 1 och for sig ett rittslig accepterat skil for att
stora ut ett pa frivillig vig framforhandlat kopeavtal rérande en fastig-
het. Oavsett att staten, som huvudregel, trider in i avtalet pd de villkor
som de ursprungliga parterna har férhandlat fram och foérképet dir-
féor manga gdnger kanske inte uppfattas som ett direkt ingrepp for
siljaren ska det goras en bedomning av om ett forkop far visentligt
negativa konsekvenser for siljare och ursprunglig kopare. Ar s3 fallet
kan det tala for att f6rkop bor avstds.
Overvigandena finns i kapitel 8 och 9.

2§ Forkopsritt enligt 1 § giller dverltelse

1. genom kép, byte eller gdva av fast egendom enligt 4 kap. jordabalken,

2. genom 6verfdring av dganderitten till fast egendom enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988),

3. av aktier i privat aktiebolag och andelar i handelsbolag eller férening
som dger fast egendom, om férvirvaren genom forvirvet fir ett bestim-
mande inflytande 6ver bolaget eller féreningen, eller

4.vid exekutiv férsiljning av fast egendom enligt utsékningsbalken
(1981:774).

Med fast egendom jimstills tomtritt i denna lag.

I paragrafen anges lagens tillimpningsomrade, dvs. vilka dverlatelser
som omfattas av forkopsritt. Staten ska kunna utéva férkopsritt och
trida in 1 forvirvarens stille vid overldtelser genom 4 kap. jorda-
balken. Genom en generell hinvisning till 4 kap. omfattas alla for-
virv, sisom kop, byte och giva. Staten ska ocksd kunna utéva for-
kopsritt vid éverforing av hel eller del av fastighet till en annan
fastighet med stéd av fastighetsbildningslagen, varvid det indirekt
sker ett dgarbyte. Statens forkopsritt giller de transaktioner som inne-
bir en dgarforindring och som har initierats genom ett frivilligt initia-
tiv frén de berorda fastighetsigarna. Forkopsritten ska gilla bide nir
dtgirden innebir ett byte av fastigheter och nir det utgdr ersittning
for den mark som omfattas av fastighetsbildningsdtgirden. Vidare
ska staten ha férkopsritt vid f6rvirv av aktier 1 ett bolag som idger
fast egendom. Overlitelser av aktier eller andelar i ett sidant bolag
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anses vara jimfoérbara med en direkt Sverlitelse av fast egendom.
Forkopsritten bor endast gilla sddana 6verldtelser som innebir att
férvirvaren genom forvirvet fir ett bestimmande inflytande 6ver
bolaget eller féreningen. Typiskt sett kan sddant bestimmande infly-
tande nir ndgon direkt eller indirekt innehar mer in hilften av rés-
terna i ett bolag. Ett bestimmande inflytande kan dock uppkomma
dven pd andra sitt. Forkopsritten giller dven férvirv som gors vid
exekutiv forsiljning.
Overvigandena finns i kapitel 11.

Beslutsmyndighet

3§ Den myndighet som regeringen bestimmer ir beslutsmyndighet en-
ligt denna lag.

I paragrafen upplyses om att regeringen bestimmer vilken myndig-

het som ska vara beslutsmyndighet enligt lagen. Vilken myndighet

som ir beslutsmyndighet kommer att framg3 av férordning.
Overvigandena finns i kapitel 13 och 14.

Anmilnings- och upplysningsskyldighet

4§ Den som forvirvar egendom vilken enligt 2 § omfattas av f6rkdpsritt
ska anmila det till beslutsmyndigheten.

Anmilan ska ske senast en minad efter dverlitelsen. Vid verlitelser
enligt fastighetsbildningslagen ska anmilan géras 1 anslutning till ansékan
om fastighetsbildning.

Den som &verliter egendom som enlig denna lag ska anmilas ska upp-
lysa den som férvirvar egendomen om dennes anmilningsskyldighet.

Av paragrafen framgar att det finns en skyldighet att anmila en 6ver-
l3telse som enligt 2 § omfattas av forkopsritt.

I forsta stycket 3liggs torvirvare anmilningsskyldighet gillande de
forvirv som omfattas av forkopsritt. Om tvi eller flera personer for-
virvar en fastighet gemensamt, ir var och en av dem skyldiga att an-
mila forvirvet, men det ir dven mojligt f6r dem att uppritta en
gemensam anmilan. Nir det giller fastighetséverl3telser som sker
genom forsiljning av fast egendom genom exekutiv auktion ska anmi-
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lan géras av Kronofogdemyndigheten och inroparen. En anmilan ska
ske till beslutsmyndigheten.

Enligt andra stycket ska en anmilan goras senast en minad efter
overldtelsen. Detta ir den yttersta grinsen for nir en anmailan ska ha
gjorts. Nir det giller 6verldtelser enligt 4 kap. jordabalken ska en an-
milan ges in senast en ménad efter att bdde siljaren och kdparen har
skrivit under den forsta kopehandlingen 1 enlighet med de formkrav
som uppstills i jordabalken och handlingen har utgivits.

I friga om o6verlitelser genom fastighetsbildning enligt fastighets-
bildningslagen (1970:988) ska en anmilan till beslutsmyndigheten
goras 1 samband med att ansékan om fastighetsbildning sker. Anmil-
ningstidpunkten ligger tidsmissigt efter att parterna har enats i en
overenskommelse om att féra dver egendom genom fastighetsbild-
ning men innan lantmiterimyndigheten har fattat beslut rérande den
fastighetsbildningsdtgird som ansékan avser. Syftet dr att mojlig-
gora for forkopsmyndigheten att besluta om f6rkép innan fastig-
hetsbildningsdtgirden har fullbordats, men dven att limna utrymme
for de inblandade — ansokande parter och beslutsmyndigheten — att
enas 1 en l6sning som tillgodoser beslutsmyndighetens behov av att
f3 tillgdng till mark f6r det militira eller civila férsvaret. Hirigenom
blir det iven mojligt att beakta med fastighetsbildning tillkommande
tgirder vilka ir nédvindiga for att 8stadkomma en indamélsenlig
fastighet, till exempel bildande av servitut. Beslutar beslutsmyndig-
heten att inleda en utredning om f6rkép enligt 6 §, ska en anmilan
om detta goras till lantmiterimyndigheten. Det ankommer sedan p
lantmiterimyndigheten att handligga fastighetsbildningsirendet s
att beslutsmyndighetens intresse av forkop tillgodoses.

Nir det giller verlitelser av aktier eller andelar 1 ett bolag respek-
tive en forening som iger fast egendom ska anmilan géras senast en
mdnad efter att bda parter, dvs. bdde 6verldtaren och férvirvaren, ir
bundna av avtalet gillande 6verldtelsen av aktierna respektive andel-
arna.

Vid forsiljning av fast egendom pd exekutiv auktion enligt utsék-
ningsbalken ska anmilan ges in inom en ménad frin det att slutligt
bud har limnats pd den exekutiva auktionen.

Overvigandena finns i kapitel 17.

5§ Om en 6verldtelse inte anmils trots att det finns en sddan skyldighet
enligt denna lag fir beslutsmyndigheten senast inom 25 arbetsdagar, riknat
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frén den dag d& myndigheten fick kiinnedom om &verldtelsen, uppritta ett
underlag f6r utredning av frigan om férkép.

Om beslutsmyndigheten inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges
1 det forsta stycket forfaller ritten att uppritta underlag f6r utredning.

I forsta stycket ges beslutsmyndigheten ritt att uppritta ett underlag
fér utredning om en anmilan om &verltelse inte har gjorts trots att
sidan skyldighet finns. For att ett underlag f6r utredning ska upp-
rittas krivs att beslutsmyndigheten bedémer att det finns konkreta
omstindigheter som ger anledning att anta att det finns behov av ut-
dvande av forkdp. Eftersom beslutsmyndighetens provning av for-
kopsirenden ska ske 1 tvd steg, dir denna paragraf eller 6 § utgor det
forsta steget och 7 § utgor det andra steget, innebir ett beslut om att
uppritta underlag f6r utredning 1 praktiken att beslutsmyndigheten
trider direkt in i andra steget och dirfor ska préva och besluta om
att utdva eller avstd frin att utdva forkopsritt enligt 7 §.

Av det andra stycket framgr att ritten enligt det forsta stycket
forfaller om beslutsmyndigheten inte har fattat beslut om upprit-
tande av underlag for utredning inom den angivna tidsfristen.

Overvigandena finns i kapitel 20.

Forutsittningar for utdévande av f6rkopsritt och tidsfrister

6§ Beslutsmyndigheten ska senast inom 25 arbetsdagar besluta om att
limna drendet utan dtgird eller att inleda en utredning av frigan om férkop.
Tidsfristen ska riknas frin dagen d3 fullstindig anmilan enligt 4 § kom in.

Om beslutsmyndigheten inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges
1 det forsta stycket forfaller forkopsritten.

Paragrafen beskriver prévningen av forképsirenden. Prévningen ska
ske 1 tvd steg, varav detta eller 5 § dr det forsta steget och 7 § utgor
det andra steget.

I det forsta stycket regleras inom vilken tidsfrist beslutsmyndig-
heten ska fatta beslut om att antingen limna drendet utan dtgird eller
inleda en utredning av frigan om f6érkép. Tidsfristen om 25 arbets-
dagar ska riknas frin dagen dd anmilan kom in och bérjar 16pa nir
anmilan ir fullstindig. Det ir beslutsmyndigheten som avgér nir
anmilan ir fullstindig och tidsfristen dirmed bérjar l6pa. Det ir
beslutsmyndigheten som ska kontrollera att anmilan har kommit in.
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Det gors via det elektroniska anmilningssystem som utvecklas for
att anmila en 6verldtelse som omfattas av forkopsritt. Forhdllandet
att frdgan ska prévas inom en viss tidsfrist innebir inte nigot undan-
tag frin 9§ forsta stycket forvaltningslagen (2017:900), dir det
framgdr att en myndighet ska handligga ett irende si enkelt, snabbt
och kostnadseffektivt som mojligt utan att rittssikerheten efter-
sitts. Tidsfristen 1 denna paragraf bor ses som ett komplement till
9 § forsta stycket forvaltningslagen och innebir en yttersta grins for
handliggningstiden. Beslutsmyndigheten bor allts fatta beslut inom
kortare tid dn 25 arbetsdagar i de fall det ir mojligt. Vilka uppgifter
som en anmilan ska innehilla faststills inte 1 lagen, utan framgir av
férordning. En upplysningsbestimmelse om att regeringen, eller den
myndighet som regeringen bestimmer, har méjlighet att meddela
verkstillighetsforeskrifter enligt 8 kap. 7 § regeringsformen finns dir-
med 122 8§.

Av detandra stycket framgdr att forkopsritten forfaller om besluts-
myndigheten inte fattar beslut inom angiven tidsfrist.

Overvigandena finns i kapitel 18.

7§ Beslutsmyndigheten ska inom tre ménader frin sitt beslut att inleda
en utredning enligt 5 eller 6 §§ besluta om att utéva eller avstd frdn att utdva
forkopsritt.

Om det finns sirskilda skil fr beslutsmyndigheten meddela beslut en-
ligt forsta stycket inom sex ménader.

Om beslutsmyndigheten inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges
i det forsta stycket eller en férlingd tidsfrist enligt andra stycket forfaller
forkopsritten.

Paragrafen reglerar det andra steget 1 prévningen av ett férkdpsirende
och inom vilken tid beslutsmyndigheten ska fatta slutligt beslut gil-
lande utévande av forkopsritt. For att denna paragraf ska bli tillimplig
forutsitts att beslutsmyndigheten antingen har fattat beslut om att
uppritta ett underlag fér utredning av frdgan om férkop enligt 5 § eller
inleda en utredning av frigan om f6rkép enligt 6 §.

Av forsta stycket framgdr att beslutsmyndigheten som utgings-
punkt ska fatta ett slutligt beslut senast tre manader efter beslutet
att uppritta ett underlag fér utredning av frigan om forkop eller
inleda en utredning av frigan om forkép samt att ett slutligt beslut
innebir beslutsmyndigheten antingen ska fatta beslut om att utéva
eller avstd fran att utdva forkopsritt.

416



SOU 2024:38 Forfattningskommentar

I detandra stycket ges beslutsmyndigheten ritt att férlinga utred-
ningstiden om det foreligger sirskilda skil. Det ir beslutsmyndig-
heten som avgdér om det foreligger sirskilda skil. Sirskilda skil
foreligger exempelvis om samverkan med andra myndigheter kriver
mer tid in tre mdnader. Det kan exempelvis ocksd tinkas att dver-
ltaren eller forvirvaren har begirt mer tid f6r att komma in med
handlingar och att ett slutligt beslut dréjer av den anledningen. Ett
annat exempel ir dverlitelse genom fastighetsbildning dir trans-
aktionen kan vara férhillandevis komplicerad och involvera mer in
en overldtande och en férvirvande part, vilket 1 sig kan géra att be-
slutsmyndigheten behéver lingre tid, men dirtill kan handliggnings-
tiden hos lantmiteriet motivera att tiden f6rlings. Som har framgatt
ska det vara méjligt for parterna att enas om alternativa l6sningar vid
handliggningen av fastighetsbildningsirendet, vilket dven det kan
motivera att utredningstiden férlings. Om myndigheten har bedémt
att sirskilda skil foreligger och beslutar att utredningstiden ska
forlingas ska berérda parter underrittas om beslutet. Det foljer av
9 § forvaltningslagen att beslutsmyndigheten inte 1 onédan ska droja
med handliggningen, utan fatta ett slutligt beslut 1 varje enskilt fall
s& snabbt som méjligt.

Av det tredje stycket framgar att forkopsritten forfaller om besluts-
myndigheten inte fattar beslut inom angiven tidsfrist. Med hinsyn till
detta dr det av vikt att berérda parter meddelas om tidsfristen for-
lings enligt det andra stycket. Utéver dganderitt till fast egendom och
prévning av om utdvandet av forképsritt har skett inom ritt tid ir
t.ex. jimkning av avtalsbestimmelser, undantag av 16s egendom och
ersittningsfrigor sddana frigor som ska provas av allmin domstol.

Overvigandena finns i kapitel 18.

Beslutsmyndighetens befogenheter

8§ Overlitaren och férvirvaren ska pa begiran av beslutsmyndigheten
tillhandahilla uppgifter eller handlingar som myndigheten behéver for ut-
redning av frigan om f6érkop.
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Paragrafen innebir en ritt for beslutsmyndigheten att begira in upp-
gifter eller handlingar som behdvs {6r utredning av férképsirendet
och en skyldighet f6r 6verldtaren och férvirvaren att tillhandahilla
myndigheten dessa handlingar eller uppgifter. Som exempel kan nim-
nas handlingar av betydelse for att tillgodogora sig hela bilden av en
overldtelse genom fastighetsbildning.

En upplysningsbestimmelse om att regeringen, eller den myndig-
het som regeringen bestimmer, har méjlighet att meddela verkstil-
lighetsforeskrifter enligt 8 kap. 7 § regeringsformen finns 1 22 §. S3-
dana foreskrifter kan till exempel reglera vilka uppgifter som en
anmilan ska innehilla. Beslutsmyndigheten avgér vilka uppgifter
och handlingar som 1 6vrigt behovs 1 det enskilda fallet.

Overvigandena finns i kapitel 20.

9§ Beslutsmyndigheten far foreligga dverlitaren eller forvirvaren att till-
handahilla uppgifter eller handlingar som myndigheten behéver for utred-
ning av frigan om forkop.

Ett foreliggande far forenas med sanktionsavgift.

Paragrafen reglerar beslutsmyndighetens méjlighet att foreligga dver-
litaren eller férvirvaren att fullgdra uppgiftsskyldigheten enligt 8 §.
Som utgingspunkt ska beslutsmyndigheten 1 férsta hand forsoka
forma overldtaren eller forvirvaren att agera pd frivillig vig. Det fol-
jer av 5 § tredje stycket foérvaltningslagen att beslut om foreliggan-
den fir fattas endast om det dr proportionerligt, vilket innebir att
beslutsmyndigheten ska géra en proportionalitetsbeddmning i varje
enskilt fall.

I andra stycket ges beslutsmyndigheten ritt att férena ett fore-
liggande med en sanktionsavgift.

Overvigandena finns i kapitel 20.

Informationsutbyte och samverkan

10§ Beslutsmyndigheten fir i samband med handliggning av ett férkops-
drende begira information frin kommuner, regioner och statliga myndig-
heter.

Kommuner, regioner och de statliga myndigheter som regeringen be-
stimmer ska limna en uppgift till beslutsmyndigheten efter en begiran en-
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ligt forsta stycket, om det behovs f6r att beslutsmyndigheten ska kunna
fullgora sitt uppdrag enligt denna lag.

Paragrafen innebir en viss uppgiftsskyldighet f6r kommuner, regio-
ner och de statliga myndigheter som regeringen bestimmer i for-
hillande till beslutsmyndigheten. Kommuner och regioner och de stat-
liga myndigheter som regeringen bestimmer ir skyldiga att limna en
uppgift till beslutsmyndigheten, om myndigheten begir det i samband
med sin handliggning av ett forkdpsirende och det behovs for att
myndigheten ska kunna fullgéra sitt uppdrag enligt lagen. Vilka stat-
liga myndigheter som omfattas av uppgiftsskyldigheten kommer att
framg3 av férordning.

Genom uppgiftsskyldigheten blir den sekretessbrytande bestim-
melsen 1 10 kap. 28 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
tillimplig och kommuner, regioner och de statliga myndigheter som
anges 1 férordningen kan dirmed 6verlimna en uppgift till besluts-
myndigheten utan hinder av sekretess. Det dr den utlimnande myn-
digheten som provar om férutsittningarna for ett sekretessgenom-
brott ir uppfyllda. For att beddma om férutsittningarna dr uppfyllda
kan den utlimnande myndigheten behova efterfriga viss informa-
tion frin beslutsmyndigheten.

Overvigandena finns i kapitel 13 och 14.

11§ Beslutsmyndigheten ska vid sin utredning enligt denna lag samverka
med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

Paragrafen innebir att beslutsmyndigheten vid sin utredning ska sam-
verka med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer. Vilka
myndigheter som ingdr 1 samverkan kommer att framgd av férordning.
Overvigandena finns i kapitel 13 och 14.

Administrativa sanktionsavgifter

12§ Beslutsmyndigheten fir besluta att ta ut en sanktionsavgift av den
som

1. inte har gjort en anmilan till beslutsmyndigheten trots att en anmal-
ningsskyldighet har férelegat enligt 4 §,

2. har limnat oriktiga uppgifter i samband med sin anmilan enligt 4 §
eller vid fullgérandet av sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §, eller

3. inte har fullgjort sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §.
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Paragrafen innebir att beslutsmyndigheten fir ta ut en sanktions-
avgift. Ett exempel pd nir sanktionsavgift bér kunna tas ut dr nir det
har limnats oriktiga uppgifter som har paverkat beslutsmyndighe-
tens beslut i férkdpsirendet. Det ir inte obligatoriskt att ta ut sank-
tionsavgift nir en dvertridelse har konstaterats, utan beslutsmyndig-
heten avgdér om en avgift ska tas ut i det enskilda fallet. Innan en
avgift tas ut bor den avgiftsskyldige ges tillfille att yttra sig.
Overvigandena finns i kapitel 20.

Forkopets fullbordande och innebérd

13§ Etcforkop ir fullbordat nir beslut om utdvande av f6rkép har vunnit
laga kraft.

Om lagfart enligt 20 kap. jordabalken krivs ska beslutsmyndigheten
anmila det lagakraftvunna beslutet f6r anteckning 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel.

I forsta stycket regleras nir ett beslut om utévande av forkop ska
anses vara fullbordat. Beslutet ska anses vara fullbordat nir det har
vunnit laga kraft eftersom beslutet d& inte lingre kan blir féremal for
overklagande. Det krivs dock inte att férkopsbeslutet har vunnit
laga kraft inom den i forkdpslagen angivna tidsfristen for beslutsfat-
tandet for att forképet ska anses vara giltigt och fullbordat. Aven om
ett forkop har fullbordats ir statens dganderitt inte definitiv efter-
som tvister om dganderitt kan komma att prévas 1 allmin domstol
dven nir forkop har utovats.

Av andra stycket framgdr att beslutsmyndigheten ska anmila till
inskrivningsmyndigheten nir beslutet har vunnit laga kraft.

Overvigandena finns i avsnitt 19.2.1.

14 § Vid fullbordat f6rkop anses egendomen ha dvergitt fran 6verldtaren
till staten vid tidpunkten f6r den ursprungliga 6verlitelsen.

Vid férkép forvirvar staten egendomen frdn éverlitaren pd de villkor
som avtalats mellan &verldtaren och férvirvaren.

I paragrafen anges att egendomen, vid ett fullbordat forkép, anses ha
dvergdtt frin dverldtaren till staten vid tidpunkten f6r den ursprungliga
overldtelsen. Utgdngspunkten ir att staten trider in i avtalet pd de vill-
kor som gillde mellan siljaren och den ursprungliga forvirvaren.
Undantag hirifrn gors om férutsittningarna for jimkning av villkor
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och undantagande av egendomen enligt 17 § ir uppfyllda. Vid over-
litelse genom fastighetsbildningsdtgird ges utrymme {6r de ursprung-
liga parterna att tillsammans med beslutsmyndigheten enas om juster-
ingar av den ursprungliga dverldtelsen, varvid dessa 6verenskommelser
1 s fall ska beaktas av lantmiteriet 1 handliggningen av fastighetsbild-
ningsirendet. De ursprungliga villkoren for dverldtelsen kan dirmed
komma att justeras under férrittningen varfor staten d& inte i egentlig
mening kommer att trida in i de ursprungliga villkoren. Att lantmite-
riet beaktar sddana justeringar bor utslicka eller i vart fall minska risken
for att fastighetsbildningsirendet innefattar dtgirder som syftar till att
skapa en indamalsenlig fastighet som sedan blir onédiga. Notera att de
ursprungliga parterna och beslutsmyndigheten bér ges utrymme att
komma éverens om att l3ta statens forkop gilla en mindre del av det
markomride som ir féremdl {6r fastighetsbildning

Overvigandena finns i avsnitt 19.2.2 och 19.2.3.

15§ Overlitaren eller forvirvaren ska till beslutsmyndigheten éverlimna
handlingar angdende egendomen som ir av betydelse for dgaren av egen-
domen.

Paragrafen innebir en skyldighet for 6verldtaren eller férvirvaren att
overlimna handlingar som ir av betydelse f6r dgare av fast egendom.
Som exempel kan nimnas handlingar som ir nédvindiga for att sta-
ten ska kunna ansdka om lagfart pa fastigheten.

Overvigandena finns i kapitel 18.

Jimkning och undantagande av 16s egendom

16 § Avtalsvillkor som beslutsmyndigheten varken hade eller borde haft
kinnedom om nir forkdpsritten utdvades fir endast goras gillande mot
beslutsmyndigheten om sirskilda skil foreligger.

Av paragrafen framgar att avtalsvillkor som beslutsmyndigheten var-
ken hade eller borde haft kinnedom endast fir goras gillande om
sirskilda skil foreligger. Detta for att bl.a. motverka att information
om avtalsvillkor undanhills. Sirskilda skil skulle kunna féreligga om
det utifrn omstindigheterna i det enskilda fallet varit ursiktligt att
det har underlatits att upplysa beslutsmyndigheten om avtalsvillko-
ren. Det 8ligger beslutsmyndigheten att utreda och foreligga de
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ursprungliga parterna om eventuella avtalsvillkor av vikt. Om be-

slutsmyndigheten inte utreder frigan om ytterligare villkor kan det

dirmed inte heller dberopas att avtalsvillkor har undanhillits.
Overvigandena finns i avsnitt 19.2.4.

17§ Avtalsvillkor far jimkas om det ir skiligt med hinsyn till tagandets
art.

Vicks inte talan om jimkning inom en minad riknat frin det att f6r-
kopet fullbordades eller den senare dag d3 myndigheten fick kinnedom om
avtalsvillkoret f6rfaller ritten till jimkning.

Genom paragrafen ges mojlighet till jimkning av avtalsvillkor.

I forsta stycket anges att avtalsvillkor fir jimkas om det ir skiligt
med hinsyn till dtagandets art. S&vil siljaren som beslutsmyndighe-
ten fir pdkalla jimkning. En bedémning av om det finns skil att jim-
ka ett eller flera villkor ska goras i det enskilda fallet. Féljden av en
jimkning kan antingen bli att aktuellt avtalsvillkor inte lingre kan
goras gillande 6ver huvud taget, alternativt att villkoret justeras 1 skir-
pande eller mildrande riktning. Jimkningsregeln 6vergripande syfte ir
att mojliggdra justering av sddana villkor 1 ett &verldtelseavtal som
har utformats fér att tillgodose intressen som ir specifika for silja-
ren och den ursprungliga képaren, men det kan ocksd vara friga om
villkor som staten inte alls kan fullgéra eller 1 vart fall inte utan alltfér
stora umbiranden. Som exempel kan nimnas ett villkor om en ligre
kopeskilling vid byte av hela eller delar av fastigheter och vid under-
prisoverltelse inom en koncern. Ett annat exempel ir giva av
fastighet eller aktier ett bolag. I fall som dessa syftar jimkningen till
att ersittningen ska motsvara marknadspris. Aven andra villkor in
ersittningen kan vara anpassade just till de ursprungliga parterna.
Till exempel kan parterna ha avtalat om att viss 16s egendom ska ut-
bytas mellan parterna eller att endera parten ska fullgéra en tjinst i
forhillande till motparten. Ar det omsjligt, olimpligt eller icke 6nsk-
virt att ett sddant villkor fullgérs av staten ska avtalet kunna jimbkas.
Jimkningen torde d3 oftast leda till att villkoret inte lingre kan géras
gillande. Leder jimkningen da till att det blir obalans mellan presta-
tionerna i avtalet kan ytterligare villkor samtidigt behéva jimkas,
och vanligtvis torde det behéva bli villkoret rérande ersittning. I fall
som dessa syftar jimkningen delvis till att befria en av parterna frin
att fullgéra en prestation, men som nimnts krivs vanligtvis dven en
justering av prisvillkoret. Det ska sirskilt framhéllas att rikemirket
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for jimkningen bor vara att avtalsutfallet ska s 1angt det ir mojligt
likna ett avtal slutet pd marknadsmissiga villkor.

Vid overldtelser genom fastighetsbildning dr méilsittningen att
eventuella justeringar rorande fastighetsbildningen som aktualiseras
dirfor att staten gor gillande forkopsritt och som ror frigor om
indamalsenlig fastighetsbildning ska hanteras inom ramen fér fastig-
hetsbildningsirendet, se kommentaren ovan vid 14 §. De ursprung-
liga parterna och staten har di samtidigt utrymme att justera vill-
koren for den civilrittsliga dverltelsen, vilket dven kan inbegripa att
lita statens forkop gilla en mindre del av det markomride som ir
foremal for fastighetsbildning. I den min de berérda parterna inte 1
alla delar har anpassat villkoren i den civilrittsliga 6verenskommel-
sen som foregdtt drendet om fastighetsbildning kan jimkning enligt
férevarande paragraf komma ifriga.

I andra stycker anges inom vilken tidsfrist en talan om jimkning
ska vickas och att ritten till jimkning forfaller om talan inte vicks
inom angiven tidsfrist.

Overvigandena finns i avsnitt 19.4 och 19.7.

18 § Den part till vars f6rmin jimkning sker ska ersitta motparten for
dennes forlust p grund av jimkning av avtalsvillkor.

Av paragrafen framgdr att om jimkningen fir ekonomiska konse-
kvenser for en part, ska vederbérande kompenseras f6r den forlust
som jimkningen inneburit. Vid 18 § nimns att riktmirket f6r jimk-
ningen bor vara att avtalsutfallet, s8 1ingt det ir mojligt, ska likna situa-
tionen att avtalet har slutits pd marknadsmissiga villkor. Eventuell
ersittning ska motsvara marknadsmaissig ersittning. Bedémningen
av vad som utgdér marknadsmissig ersittning ska vara vederhiftig.
Till exempel kan ett utldtande frin en oberoende fastighetsmiklare
anvindas utgd f6r den férslut som jimkningen inneburit.
Overvigandena finns i avsnitt 19.4.

19§ Lo6s egendom som ingdr 1 forvirvet fir undantas frin forkdpet pd
yrkande av §verldtaren, {6rvirvaren eller beslutsmyndigheten om egen-
domen utan oligenhet kan skiljas frdn den fasta egendomen och undan-
tagandet inte motverkar syftet med lagen.

Vicks inte talan om undantagande inom en méinad riknat frin det att
forkopet fullbordades forfaller ritten att undanta 16s egendom.

423



Foérfattningskommentar SOU 2024:38

Genom paragrafen ges ritt att vicka talan om undantagande av 16s
egendom som ingdr i ett forvirv. Vidare anges inom vilken tid en
sddan talan ska vickas. Vicks inte talan inom den angivna tiden fér-
faller denna ritt. En beddmning av om den 16sa egendomen utan
oligenhet kan skiljas frin den fasta egendomen och om undantagan-
det motverkar syftet med lagen ska goras 1 varje enskilt fall. Det
overgripande syftet med bestimmelsen ir framfor allt att méjliggora
for de ursprungliga parterna i avtalet att undanta egendom som hade
inkluderats i avtalet mellan dem av personliga skil eller beroende pa
att den ursprungliga férvirvaren har behov av egendom for sin verk-
samhet. Exempel pd nir beslutsmyndigheten kan begira att egen-
dom undantas frin kopet ir om egendomen inte ir till ndgon nytta
tor forkopsindamalet. Skulle den aktuella egendomen forlora helt 1
virde om den inte nyttjas pd den aktuella fastigheten utgér det skil
for att inte bevilja beslutsmyndighetens begiran att undanta egen-
domen.
Overvigandena finns i avsnitt 19.5 och 19.7.

20§ Undantas 16s egendom ska 6verldtaren behilla egendomen eller for-
virvaren betala s§ mycket av kdpeskillingen som motsvarar den egendom
som undantagits.

I paragrafen regleras bl.a. hur ersittning regleras om 16s egendom

undantas frin ett férvirv. Utgdngspunkten ir att overlitaren ska

kompenseras for egendomens marknadsmaissiga virde.
Overvigandena finns i avsnitt 19.6.

Ersittning

21§ Staten ska ersitta férvirvaren {6r vad denna enligt dtagande 1 kope-
handling fullgjort fére férkdpets fullbordande och {6r nédvindig kostnad 1
samband med férvirvet.

Staten ska ersitta forvirvaren f6r nddvindig kostnad som lagts ner pi
egendomen utdver vad som skiligen motsvarar virdet av den avkastning
som férvirvaren erhillit.

Paragrafen reglerar 1 vilken omfattning staten ska ersitta forvir-

varen.
Overvigandena finns 1 avsnitt 19.3.2.
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22§ Onm forvirvaren har orsakat skada pd egendomen eller annars for-
anlett att den minskat i virde har staten ritt till ersittning for detta om det
med hinsyn till omstindigheterna anses skiligt.

Paragrafen reglerar forhdllanden dir forvirvaren ska ersitta staten.
En bedémning av vad som ir skiligt ska goras 1 varje enskilt fall.
Bestimmelsen far antas ha storts betydelse om férvirvaren har tilleritt
fastigheten innan beslut om f6rkép har fattats och vunnit laga kraft.
Det kan dock tinkas att forvirvaren dven i andra fall ha férfogat dver
fastigheten p3 ett sitt som har lett till skada. Viss vigledning for be-
démningen av vilka skador som kan ersitta kan himtas 1 4 kap. 11
och 12 §§ jordabalken. Andra exempel ir om férvirvaren intecknat
fastigheten, eller anvint aktier eller andelar i den fastighetsigande
associationen som sikerhet.
Overvigandena finns i avsnitt 19.3.3.

Foreskrifter om verkstillighet

23§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med
stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela f6reskrifter om verkstilligheten
av denna lag.

Paragrafen upplyser om att det finns en mojlighet foér regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer att meddela verk-
stillighetsforeskrifter. Sddana foreskrifter kan t.ex. reglera vilka upp-
gifter en anmilan ska innehilla. Overvigandena gillande anmilans
innehdll finns 1 avsnitt 17.6.

Overklagande

24§ Beslut om utdévande av forkopsritt enligt 7 § far dverklagas till reger-
ingen.
Andra beslut enligt denna lag far inte dverklagas.

Paragrafen reglerar dverklaganden.

I forsta stycket anges att det endast ir beslutsmyndighetens slut-
liga beslut enligt 7 § som kan 6verklagas och att dessa beslut far dver-
klagas till regeringen.
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I andra stycket anges att 6vriga beslut enligt lagen inte fir dver-
klagas. Beslut om att t.ex. inleda en utredning eller férlingd tidsfrist
for utredning far dirmed inte 6verklagas.

Overvigandena finns i kapitel 21.

25§ Tvist om frdga som avses i 12-21 §§ provas av allmin domstol i den
ort dir den fasta egendomen ir beligen. Ligger egendomen under flera
domstolar prévas tvisten av den ritt under vilken huvuddelen av egen-
domen ir beligen.

I mél enligt forsta stycket ska staten svara for sina egna och motpartens
kostnader i underritten, om inte annat féranleds av 18 kap. 6 och 8 §§ ritte-
gingsbalken. Om staten har fullfoljt talan till hogre ritt svarar staten, med
tillimpning av 18 kap. rittegdngsbalken, fér sina egna kostnader och mot-
partens kostnader om inte annat féranleds av 18 kap. 6 och 8 §§ rittegdngs-

balken.

Av forsta stycket framgr att avtalsrittsliga eller dganderittsliga tvis-
ter, som uppstar i samband med utévande av statlig férkopsritt, ska
provas i den ordning som giller for sddana tvister vid frivilliga fastig-
hetsoverldtelser. Vidare framgir att bestimmelserna om fastighets-
forum 1 10 kap. 10 och 11 §§ rittegingsbalken ska gilla fér dessa
tvister.

I andra stycket regleras frigan om rittegdngskostnader.

Overvigandena finns i kapitel 19.

Ikrafttridande och 6vergdngsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
2. Lagen ska inte tillimpas pd overldtelser fore ikrafttridandet.

Overvigandena finns i kapitel 24.
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26.2 Forslaget till kommunal forkopslag

Lagens syfte och tillimpningsomrade

1§ Kommunal férkopsritt fir utdvas for att forvirva egendom for att
motverka av organiserad brottslighet.

Av paragrafen framgdr att lagen syftar till att ge kommuner ritt att
utdva forkopsritt for forviry av egendom for att motverka organi-
serad brottslighet.

Provning ska ske 1 varje enskilt fall. Inriktningen pd kommunens
provning ska vara fastighetens betydelse fér att motverka organi-
serad brottslighet. Forkop ska utgora ett komplement till befintlig
lagstiftning nir det giller att, genom férstirkta kontroller, stoppa
oseriosa eller kriminella aktorers fastighetstérvirv. Vid prévningen
ska omstindigheter som fastighetens beligenhet och den verksam-
het som bedrivs pd eller 1 anslutning till fastigheten sirskilt beaktas.
En fastighet kan vara av betydelse f6r motverkande av organiserad
brottslighet. Det kan vara fastigheter dir specifika dgarforhillanden
kan medféra storre negativa konsekvenser om organiserad brottslig-
het far mojlighet att etablera sig pé fastigheten. Det kan exempelvis
handla om fastigheter med viss infrastruktur som ir central f6r den
brottslighet som bedrivs. Utéver dessa omstindigheter kan det dven
foreligga omstindigheter hos forvirvaren som medfér behov av for-
kop. Exempel pd sddana omstindigheter hos férvirvaren kan vara att
forvirvaren direkt eller indirekt kontrolleras av en grupp, foretag
eller organisation som har koppling till organiserad brottslighet. Det
kan vara friga om olika former av kontroll och pdverkan, som exem-
pelvis hot, finansiering eller annan koppling av betydelse till organi-
serad brottslighet. Det kan ocksd handla om att férvirvaren stir
under otilliten pdverkan av en kriminell grupp 1 samband med en
fastighetsoverldtelse. Utdver dessa kan kommunen inom ramen for
sitt brottsforebyggande arbete ha behov av vissa fastigheter som ir
av strategisk betydelse for att kommunen ska kunna bedriva ett
effektivt arbete mot organiserad brottslighet. Att motverka organi-
serad brottslighet utgor ett etablerat och angeliget allmint intresse.
Sétillvida foreligger 1 och for sig ett rittslig accepterat skil for att
stora ut ett pa frivillig vig framférhandlat kopeavtal rorande en fas-
tighet. Oavsett att kommunen, som huvudregel, trider in 1 avtalet pd
de villkor som de ursprungliga parterna har férhandlat fram och for-
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kopet dirfor minga gdnger kanske inte uppfattas som ett direkt in-
grepp for siljaren ska det goras en bedémning av om ett f6rkop far
visentligt negativa konsekvenser for siljare och ursprunglig kopare.
Ar 53 fallet kan det tala for att forkop bor avstds

Overvigandena finns i kapitel 10.

2§ Forkopsritt enligt 1 § giller dverltelse

1. genom kop, byte eller gdva av fast egendom enligt 4kap. jordabalken,

2. genom 6verfdring av dganderitten till fast egendom enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988),

3. av aktier i privat aktiebolag och andelar i handelsbolag eller férening
som iger fast egendom, om f6rvirvaren genom forvirvet fir ett bestim-
mande inflytande 6ver bolaget eller féreningen, eller

4.vid exekutiv férsiljning av fast egendom enligt utsékningsbalken
(1981:774).

Med fast egendom jimstills tomtritt i denna lag.

I paragrafen anges lagens tillimpningsomrade, dvs. vilka 6verldtelser
som omfattas av forkopsritt. Kommunen ska kunna utéva férkops-
ritt och kunna trida in 1 forvirvarens stille vid éverlatelser genom
4 kap. jordabalken. Genom en generell hinvisning till 4 kap. omfattas
alla forvirv, sdsom kop, byte och gdva. Kommunen ska ocksd kunna
trida in i forvirvarens stille vid 6verforing av dganderitten. Det ir
mojligt att med stdd av fastighetsbildningslagen éverféra del av fas-
tighet eller hel fastighet till en annan fastighet, varvid det indirekt
sker ett dgarbyte. Kommunens forkopsritt giller de transaktioner
som innebir en dgarférindring. Bdde nir det giller ett byte av fastig-
heter eller kop med betalning av pengar. Utdver dessa ska kommu-
nen ha férkopsritt vid forvirv av aktier i ett bolag som iger fast
egendom. Alla 6verldtelser av aktier eller andelar ir sddana att de dr
jimfoérbara med en direkt 6verldtelse. Forkopsritten bor endast gilla
sddana overldtelser som innebir att férvirvaren genom forvirvet far
ett bestimmande inflytande 6ver bolaget eller féreningen. Typiskt
sett kan sidant bestimmande inflytande nir nigon direkt eller in-
direkt innehar mer in hilften av résterna i ett bolag. Ett bestim-
mande inflytande kan dock uppkomma dven pd andra sitt. Férkops-
ritten giller dven forvirv som gors vid exekutiv f6rsiljning.
Overvigandena finns i kapitel 11.
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3§ Forkopsritt fir utévas om sddan egendom som avses i 2 § helt eller
delvis ir beligen inom kommunen.

Om egendomen ligger i tv4 eller flera kommuner har den kommun inom
vars omridde den stdrsta delen av egendomens sammanlagda areal ligger i
forkopsritt.

I paragrafens anges inom vilket omrdde en kommun kan utéva fér-

kopsritt samt vilken kommun som ir férképsberittigad, och dir-

med har forképsritt, om egendom ligger 1 tvd eller flera kommuner.
Overvigandena finns i kapitel 16.

4§ Forkopsritt foreligger inte om
1. staten ir forvirvare eller overlitare,
2. region ir férvirvare, eller
3. staten har beslutat att utdva férkopsritt enligt 7 § statlig forkopslag.

Av paragrafen framgdr i vilka situationer kommunal forkopsritt inte
kan utdvas. Eftersom det i tredje punkten anges att f6rkopsritt inte
foreligger om staten har beslutat att uppritta underlag f6r utredning
eller att inleda en utredning krivs kommunikation mellan staten,
genom beslutsmyndigheten, och forkopsberittigad kommun 1 dessa

fall.

Overvigandena finns i kapitel 12.

Anmilnings- och upplysningsskyldighet

5§ Den som férvirvar egendom vilken enligt 2 § omfattas av férképsritt
ska anmila det till kommunen dir den fasta egendomen ir beligen.
Anmilan ska ske senast en minad efter dverlitelsen. Vid verlitelser
enligt fastighetsbildningslagen ska anmilan goras 1 anslutning till ansékan
om fastighetsbildning.
Den som &verliter egendom som enlig denna lag ska anmilas ska upp-
lysa den som férvirvar egendomen om dennes anmilningsskyldighet.

Av paragrafen framgar att det finns en skyldighet att anmila en 6ver-
l3telse som enligt 2 § omfattas av forkopsritt.

I forsta stycket 3liggs torvirvare anmilningsskyldighet gillande de
forvirv som omfattas av forkopsritt. Om tvd eller flera personer
forvirvar en fastighet gemensamt, dr var och en av dem skyldiga att
anmila forvirvet, men det dr iven mojligt for dem att uppritta en
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gemensam anmilan. Nir det giller fastighetsoverlitelser som sker
genom forsiljning av fast egendom genom exekutiv auktion ska an-
milan goéras av Kronofogdemyndigheten och inroparen. En anmilan
ska ske till den kommun inom vilken fastigheten ir beligen, jfr hir
iven 3 §.

Enligt andra stycket ska en anmilan géras senast en minad efter
overldtelsen. Detta ir alltsd den yttersta grinsen for nir en anmilan
ska ha gjorts. Nir det giller 6verldtelser enligt 4 kap. jordabalken ska
en anmilan ges in senast en ménad efter att bdde siljaren och képa-
ren har skrivit under den forsta képehandlingen 1 enlighet med de
formkrav som uppstills 1 jordabalken och handlingen har utgivits.

I friga om overldtelser genom fastighetsbildning enligt fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) ska en anmilan till kommunen géras
1 samband med att ansékan om fastighetsbildning sker. Anmilnings-
tidpunkten ligger tidsmissigt efter att parterna har enats 1 en 6ver-
enskommelse om att féra 6ver egendom genom fastighetsbildning
men innan lantmiterimyndigheten har fattat beslut rérande den fas-
tighetsbildningstgird som ansokan avser. Syftet dr att mojliggora
féor kommunen att besluta om férkop innan fastighetsbildnings-
dtgirden har fullbordats, men dven att limna utrymme f6r de inblan-
dade — ansékande parter och kommunen — att enas i en l6sning som
tillgodoser kommunens behov av att {3 tillgdng till mark f6r att mot-
verka organiserad brottslighet. Hirigenom blir det dven mojligt att
beakta med fastighetsbildning tillkommande 3tgirder vilka ir nod-
vindiga f6r att 8stadkomma en dndamélsenlig fastighet, till exempel
bildande av servitut. Beslutar kommunen att inleda en utredning om
forkop enligt 7 §, ska en anmilan om detta goras till lantmiterimyn-
digheten. Det ankommer sedan pd lantmiterimyndigheten att hand-
ligga fastighetsbildningsirendet s att kommunens intresse av
forkop tillgodoses.

Nir det giller dverldtelser av aktier eller andelar i ett bolag respek-
tive en association som iger fast egendom ska anmilan goras senast
en mdnad efter att bdda parter, dvs. bide dverldtaren och férvirvaren,
ir bundna av avtalet gillande dverldtelsen av aktierna respektive ande-
larna.

Vid férsiljning av fast egendom pd exekutiv auktion inom en
manad frin det att slutligt bud har limnats pd den exekutiva auk-
tionen.

Overvigandena finns i kapitel 17.
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6§ Om en Sverlitelse inte anmils trots att det finns en sddan skyldighet
enligt denna lag fir kommunen senast inom 25 arbetsdagar, riknat frin den
dag di kommunen fick kinnedom om &verldtelsen, uppritta ett underlag
for utredning av frdgan om forkop.

Om kommunen inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges i det
forsta stycket forfaller ritten att uppritta underlag f6r utredning.

I forsta stycket ges den forkdpsberittigade kommunen ritt att upp-
ritta ett underlag fér utredning om en anmilan om &verl3telse inte
har gjorts trots att sddan skyldighet finns, jfr hir dven 3 §. For att ett
underlag for utredning ska upprittas krivs att kommunen bedémer
att det finns konkreta omstindigheter som ger anledning att anta att
det finns behov av utévande av f6rkop. Eftersom kommunens prov-
ning av forkdpsirenden ska ske 1 tvd steg, dir denna paragraf eller
6 § utgor det forsta steget och 7 § utgor det andra steget, innebir ett
beslut om att uppritta underlag {6r utredning i praktiken att kom-
munen trider direkt in 1 andra steget och dirfér ska prova och be-
sluta om att utdva eller avst frin att utdva forkopsrite enlige 7 §.
Av det andra stycket framgar att ritten enligt det forsta stycket
forfaller om kommunen inte har fattat beslut om upprittande av
underlag {or utredning inom den angivna tidsfristen.
Overvigandena finns i kapitel 20.

Forutsittningar for utévande av forkopsritt och tidsfrister

7§ Kommunen ska senast inom 25 arbetsdagar besluta om att limna dren-
detutan dtgird eller att inleda en utredning av frigan om férkop. Tidsfristen
ska riknas frin dagen di fullstindig anmilan enligt 4 § kom in.

Om kommunen inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges 1 det
forsta stycket forfaller forkdpsritten.

Paragrafen beskriver prévningen av férképsirenden. Provningen ska
ske 1 tvd steg, varav detta eller 5 § dr det forsta steget och 7 § utgor
det andra steget.

I det forsta stycket regleras inom vilken tidsfrist kommunen ska
fatta beslut om att antingen limna drendet utan tgird eller inleda en
utredning av frigan om forkop. Tidsfristen om 25 arbetsdagar ska
riknas frin dagen d anmilan kom in och bérjar 16pa nir anmilan dr
fullstindig. Det i&r kommunen som avgér nir anmilan ir fullstindig
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och tidsfristen dirmed bérjar 16pa. Det ir kommunen som ska kon-
trollera att anmilan har kommit in. Det gors via det elektroniska
anmilningssystem som utvecklas for att anmila en 6verldtelse som
omfattas av forkdpsritt. Forhdllandet att frigan ska provas inom en
viss tidsfrist innebir inte nigot undantag frin 9 § férsta stycket for-
valtningslagen (2017:900), dir det framgdr att ett drende ska hand-
liggas sd enkelt, snabbt och kostnadseffektivt som mojligt utan att
rittssikerheten eftersitts. Tidsfristen 1 denna paragraf bér ses som
ett komplement till 9 § f6rsta stycket férvaltningslagen och innebir
en yttersta grins f6r handliggningstiden. Kommunen bér alltsd fatta
beslut inom kortare tid dn 25 arbetsdagar 1 de fall det ir mojligt.
Vilka uppgifter som en anmilan ska innehilla faststills inte i lagen,
utan framgr av férordning. En upplysningsbestimmelse om att reger-
ingen, eller den myndighet som regeringen bestimmer, har mojlighet
att meddela verkstillighetsforeskrifter enligt 8 kap. 7 § regeringsfor-
men finns dirmed 122 §.

Av det andra stycket framgr att forkopsritten forfaller om kom-
munen inte fattar beslut inom angiven tidsfrist.

Overvigandena finns i kapitel 18.

8 § Kommunen ska inom tre minader frin sitt beslut att inleda en utred-
ning enligt 5 eller 6 §§ besluta om att utdva eller avstd frin att utdva for-
kopsritt.

Om det finns sirskilda skil f&r kommunen meddela beslut enligt férsta
stycket inom sex mdnader.

Om kommunen inte fattar beslut inom den tidsfrist som anges i det
forsta stycket eller en forlingd tidsfrist enligt andra stycket forfaller for-
képsritten.

Paragrafen reglerar det andra steget i provningen av ett forkdpsirende
och inom vilken tid kommunen ska fatta slutligt beslut gillande ut-
ovande av forkdpsritt. For att denna paragraf ska bli tillimplig forut-
sitts att kommunen antingen har fattat beslut om att uppritta ett
underlag for utredning av frigan om f6rkop enligt 5 § eller inleda en
utredning av frigan om forkop enligt 6 §.

Av forsta stycket framgdr att kommunen som utgdngspunkt ska
fatta ett slutligt beslut senast tre manader efter beslutet att uppritta
ett underlag for utredning av frigan om forkép eller inleda en utred-
ning av frigan om forkop samt att ett slutligt beslut innebir kom-
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munen antingen ska fatta beslut om att utova eller avst frén att ut-
dva forkopsritt.

I det andra stycketr ges kommunen ritt att férlinga utrednings-
tiden om det foreligger sirskilda skil. Det ir kommunen som avgér
om det foreligger sirskilda skil. Sirskilda skil foreligger exempelvis
om samverkan med myndigheter kriver mer tid 4n tre manader. Det
kan exempelvis ocks3 tinkas att 6verldtaren eller f6rvirvaren har be-
girt mer tid for att komma in med handlingar och att ett slutligt
beslut dréjer av den anledningen. Ett annat exempel ir overlitelse
genom fastighetsbildning dir transaktionen kan vara férhillandevis
komplicerad och involvera mer in en 6verldtande och en férvirvande
part, vilket i sig kan gora att beslutsmyndigheten behover lingre tid,
men dirtill kan handliggningstiden hos lantmiteriet motivera att
tiden forlings. Som har framggtt ska det vara mojligt fér parterna att
enas om alternativa 16sningar vid handliggningen av fastighetsbild-
ningsirendet, vilket dven det kan motivera att utredningstiden fér-
lings. Om kommunen har bedémt att sirskilda skal foreligger och
beslutar att utredningstiden ska forlingas ska berérda parter under-
rittas om beslutet. Det foljer av 9 § forvaltningslagen att kommunen
inte 1 onddan ska dréja med handliggningen, utan fatta ett slutligt
beslut 1 varje enskilt fall s8 snabbt som méjligt.

Av det tredje stycker framgdr att forkopsritten forfaller om kom-
munen inte fattar beslut inom angiven tidsfrist. Med hinsyn till detta
ir det av vikt att berérda parter meddelas om tidsfristen f6rlings en-
ligt det andra stycket. Utdver dganderitt till fast egendom och prov-
ning av om utdvandet av f6rkopsritt har skett inom ritt tid dr t.ex.
jimkning av avtalsbestimmelser, undantag av 16s egendom och ersitt-
ningsfrdgor sddana frigor som ska provas av allmin domstol.

Overvigandena finns i kapitel 18.

Kommunens befogenheter

9§ Overlitaren och férvirvaren ska pd begiran av kommunen tillhanda-
hilla uppgifter eller handlingar som kommunen behéver {6r utredning av
frdgan om forkop.

Paragrafen innebir en ritt for kommunen att begira in uppgifter

eller handlingar som behovs f6r utredning av forkdpsirendet och en
skyldighet for 6verldtaren och férvirvaren att tillhandahilla kommu-
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nen dessa handlingar eller uppgifter. Som exempel kan nimnas hand-
lingar av betydelse for att tillgodogora sig hela bilden av en &ver-
l3telse genom fastighetsbildning.

En upplysningsbestimmelse om att regeringen, eller den myndig-
het som regeringen bestimmer, har méjlighet att meddela verkstil-
lighetsforeskrifter enligt 8 kap. 7 § regeringsformen finns 1 22 §. S3-
dana féreskrifter kan till exempel reglera vilka uppgifter som en an-
milan ska innehdlla. Kommunen avgér vilka uppgifter och hand-
lingar som 1 6vrigt behdvs 1 det enskilda fallet.

Overvigandena finns i kapitel 20.

10§ Kommunen fir foreligga dverlitaren eller férvirvaren att tillhanda-
hilla uppgifter eller handlingar som kommunen behéver {6r utredning av
frdgan om forkop.

Ett foreliggande far forenas med sanktionsavgift.

Paragrafen reglerar kommunens méjlighet att foreligga dverldtaren
eller férvirvaren att fullgéra uppgiftsskyldigheten enligt 9 §. Som
utgingspunkt ska kommunen 1 foérsta hand forsoka forméd over-
l8taren eller forvirvaren att agera pd frivillig vig. Det foljer av 5 §
tredje stycket forvaltningslagen att beslut om féreligganden fir fat-
tas endast om det dr proportionerligt, vilket innebir att kommunen
ska gora en proportionalitetsbedémning i varje enskilt fall.

I andra stycker ges kommunen ritt att forena ett foreliggande
med en sanktionsavgift.

Overvigandena finns i kapitel 20.

Informationsutbyte och samverkan

11§ Kommunen fir i samband med handliggning av ett {orkopsirende
begira information frin kommuner, regioner och statliga myndigheter.

Kommuner, regioner och de statliga myndigheter som regeringen be-
stimmer ska limna en uppgift till kommunen efter en begiran enligt férsta
stycket, om det behovs for att kommunen ska kunna fullgéra sitt uppdrag
enligt denna lag.

Paragrafen innebir en viss uppgiftsskyldighet f6r kommuner, regio-
ner och de statliga myndigheter som regeringen bestimmer i forhal-
lande till kommunen. Kommuner och regioner och de statliga myn-
digheter som regeringen bestimmer ir skyldiga att limna en uppgift
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till kommunen, om kommunen begir det 1 samband med sin hand-
liggning av ett forkopsirende och det behévs f6r att kommunen ska
kunna fullgéra sitt uppdrag enligt lagen. Vilka statliga myndigheter
som omfattas av uppgiftsskyldigheten kommer att framgg av f6rord-
ning.

Genom uppgiftsskyldigheten blir den sekretessbrytande bestim-
melsen 1 10 kap. 28 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400)
tillimplig och kommuner, regioner och de statliga myndigheter som
anges 1 férordningen kan dirmed 6verlimna en uppgift till kommu-
nen utan hinder av sekretess. Det ir den utlimnande myndigheten
som provar om forutsittningarna for ett sekretessgenombrott dr upp-
fyllda. For att bedéma om forutsittningarna ir uppfyllda kan den ut-
limnande myndigheten behova efterfriga viss information frin kom-
munen.

Overvigandena finns i kapitel 15.

12§ Kommunen ska vid sin utredning enligt denna lag samverka med de
statliga myndigheter som regeringen bestimmer.

Paragrafen innebir att kommunen vid sin utredning ska samverka

med de statliga myndigheter som regeringen bestimmer. Vilka myn-

digheter som ingdr 1 samverkan kommer att framgg av férordning.
Overvigandena finns i kapitel 15.

Administrativa sanktionsavgifter

13§ Beslutsmyndigheten fir besluta att ta ut en sanktionsavgift av den
som

1. inte har gjort en anmilan till beslutsmyndigheten trots att en anmil-
ningsskyldighet har forelegat enligt 4 §,

2. har limnat oriktiga uppgifter i samband med sin anmailan enligt 4 §
eller vid fullgérandet av sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §, eller

3. inte har fullgjort sin uppgiftsskyldighet enligt 8 §.

Paragrafen innebir att kommunen vid sin utredning fir ta ut en
sanktionsavgift. Ett exempel pd nir sanktionsavgift bor kunna tas ut
ir nir det har limnats oriktiga uppgifter som har paverkat kommu-
nens beslut i férkdpsirendet. Det dr inte obligatoriskt att ta ut sank-
tionsavgift nir en 6vertridelse har konstaterats, utan beslutsmyndig-
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heten avgdr om en avgift ska tas ut i det enskilda fallet. Innan en
avgift tas ut bor den avgiftsskyldige ges tillfille att yttra sig.
Overvigandena finns 1 kapitel 20.

Forkopets fullbordande och innebord

14§ Ett forkop ir fullbordat nir beslut om utévande av f6rkdp har vunnit
laga kraft.

Om lagfart enligt 20 kap. jordabalken krivs ska kommunen anmala det
lagakraftvunna beslutet {6r anteckning i fastighetsregistrets inskrivnings-

del.

I forsta stycket regleras nir ett beslut om utévande av forkop ska
anses vara fullbordat. Beslutet ska anses vara fullbordat nir det har
vunnit laga kraft eftersom beslutet d& inte lingre kan blir féremal for
overklagande. Det krivs dock inte att férkopsbeslutet har vunnit
laga kraft inom den i forkdpslagen angivna tidsfristen for beslutsfat-
tandet for att forképet ska anses vara giltigt och fullbordat. Aven om
ett forkép har fullbordats ir kommunens dganderitt inte definitiv
eftersom tvister om dganderitt kan komma att prévas i allmin dom-
stol dven nir forkép har utdvats.

Av andra stycket framgir att kommunen ska anmila till inskriv-
ningsmyndigheten nir beslutet har vunnit laga kraft.
Overvigandena finns i avsnitt 19.2.1.

15§ Vid fullbordat f6rkop anses egendomen ha dvergdtt frin dverldtaren
till kommunen vid tidpunkten fér den 6verlitelsen.

Vid forkép férvirvar kommunen egendomen frin 6verlitaren pd de
villkor som avtalats mellan dverldtaren och férvirvaren.

I paragrafen anges att egendomen, vid ett fullbordat f6rkép, anses
ha évergdtt frin 6verldtaren till kommunen vid tidpunkten f6r den
ursprungliga overldtelsen. Utgdngspunkten ir att kommunen trider
iniavtalet pd de villkor som gillde mellan siljaren och den ursprungliga
forvirvaren. Undantag hirifrdn gors om férutsittningarna for jaimk-
ning av villkor och undantagande av egendomen enligt 18 § r upp-
fyllda. Vid 6verldtelse genom fastighetsbildningsdtgird ges utrymme
for de ursprungliga parterna att tillsammans med kommunen enas om
justeringar av den ursprungliga dverlatelsen, varvid dessa 6verenskom-
melser 1 s3 fall ska beaktas av lantmiteriet i handliggningen av fastig-
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hetsbildningsirendet. De ursprungliga villkoren for 6verlitelsen kan
dirmed komma att justeras under férrittningen varfér kommunen di
inte 1 egentlig mening kommer att trida in 1 de ursprungliga villkoren
for overldtelsen. Att lantmiteriet beaktar sddana justeringar bor ut-
slicka eller 1 vart fall minska risken for att fastighetsbildningsirendet
innefattar dtgirder som syftar till att skapa en dandamélsenlig fastighet
som sedan blir onddiga. Notera att de ursprungliga parterna och kom-
munen bér ges utrymme att komma Sverens om att lta statens for-
kop gilla en mindre del av det markomride som idr féremal for fas-
tighetsbildning
Overvigandena finns i avsnitt 19.2.2 och 19.2.3.

16 § Overlitaren eller férvirvaren ska till kommunen &verlimna hand-
lingar angdende egendomen som ir av betydelse for digaren av egendomen.

Paragrafen innebir en skyldighet for 6verldtaren eller férvirvaren att

overlimna handlingar som ir av betydelse f6r dgare av fast egendom.

Som exempel kan nimnas handlingar som ir nédvindiga for att

kommunen ska kunna ansoka om lagfart for fastigheten.
Overvigandena finns i kapitel 18.

Jimkning och undantagande av 16s egendom

17§ Avtalsvillkor som kommunen varken hade eller borde haft kinne-
dom om nir forképsritten utdvades far endast goras gillande mot kom-
munen om sirskilda skil féreligger.

Av paragrafen framgdr att avtalsvillkor som kommunen varken hade
eller borde haft kinnedom endast fir goras gillande om sirskilda skil
foreligger. Detta for att bl.a. motverka att information om avtalsvillkor
undanhélls. Sirskilda skil skulle kunna féreligga om det utifrdn om-
stindigheterna i det enskilda fallet varit ursiktligt att det har under-
18tits att upplysa kommunen om avtalsvillkoren. Det ligger kommu-
nen att utreda och foreligga de ursprungliga parterna om eventuella
avtalsvillkor av vikt. Om kommunen inte utreder frigan om ytterligare
villkor kan det dirmed inte heller 3beropas att avtalsvillkor har undan-
hallits.

Overvigandena finns i avsnitt 19.2.4.
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18 § Avtalsvillkor fr jimkas om det ir skiligt med hinsyn till tagandets
art.

Vicks inte talan om jimkning inom en méanad riknat frin det att f6r-
kopet fullbordades eller den senare dag d& kommunen fick kinnedom om
avtalsvillkoret férfaller ritten till jimkning.

Genom paragrafen ges mojlighet till jimkning av avtalsvillkor.

I forsta stycket anges att avtalsvillkor far jimkas om det dr skaligt
med hinsyn till dtagandets art. S3vil siljaren som beslutsmyndig-
heten fir pdkalla jimkning. En bedémning ska géras i det enskilda
fallet. Foljden av en jimkning kan antingen bli att aktuellt avtalsvill-
kor inte lingre kan goras gillande 6ver huvud taget, alternativt att
villkoret justeras 1 skirpande eller mildrande riktning. Jimknings-
regeln 6vergripande syfte dr att mojliggora justering av sddana villkor
1 ett 6verldtelseavtal som har utformats fér att tillgodose intressen
som ir specifika for siljaren och den ursprungliga képaren, men det
kan ocks8 vara friga om villkor som kommunen inte alls kan fullgéra
eller 1 vart fall inte utan alltfér stora umbiranden. Som exempel kan
nimnas ett villkor om en ligre képeskilling vid byte av hela eller
delar av fastigheter och vid underpriséverlitelse inom en koncern.
Ett annat exempel dr gdva av fastighet eller aktier ett bolag. I fall som
dessa syftar jimkningen till att ersittningen ska motsvara marknads-
pris. Aven andra villkor n ersittningen kan vara anpassade just till
de ursprungliga parterna. Till exempel kan de ha avtalat om att viss
16s egendom ska utbytas mellan parterna eller att endera parten ska
fullgora en tjinst i forhillande till motparten. Ar det omojligt,
olimpligt eller icke 6nskvirt att ett sidant villkor fullgérs av kom-
munen ska avtalet kunna jimkas. Jimkningen torde di oftast leda till
att villkoret inte lingre kan goras gillande. Leder jimkningen d& till
att det blir obalans mellan prestationerna i avtalet kan ytterligare
villkor samtidigt behéva jimkas, och vanligtvis torde det behéva bli
villkoret rérande ersittning. I fall som dessa syftar jimkningen delvis
till att befria en av parterna frén att fullgéra en prestation, men som
nimnts krivs vanligtvis dven en justering av prisvillkoret. Det ska
sirskilt framhallas att riktmirket f6r jimkningen bér vara att avtals-
utfallet ska s& lingt det dr mojligt likna ett avtal slutet pd mark-
nadsmissiga villkor.

Vid overldtelser genom fastighetsbildning ir mélsittningen att
eventuella justeringar rorande fastighetsbildningen som aktualiseras
dirfor att kommunen gor gillande forkopsritt, och som rér frigor
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om indamélsenlig fastighetsbildning, ska hanteras inom ramen for
fastighetsbildningsirendet, se kommentaren ovan vid 15 §. De ur-
sprungliga parterna och kommunen har d& samtidigt utrymme att
justera villkoren for den civilrittsliga dverldtelsen, vilket dven kan
inbegripa att 13ta kommunens forkop gilla en mindre del av det
markomrade som ir féremal {6r fastighetsbildning. I den min de be-
rorda parterna inte i alla delar har anpassat villkoren 1 den civilritts-
liga 6verenskommelsen som foregitt drendet om fastighetsbildning
kan jimkning enligt férevarande paragraf komma ifriga.

I andra stycket anges inom vilken tidsfrist en talan om jimkning
ska vickas och att ritten till jimkning forfaller om talan inte vicks
inom angiven tidsfrist.

Overvigandena finns i avsnitt 19.4 och 19.7.

19§ Den part till vars f6rmdn jimkning sker ska ersitta motparten for
dennes forlust p grund av jimkning av avtalsvillkor.

Av paragrafen framgir att om jimkning fir ekonomiska konsekven-
ser for en part, ska vederbérande kompenseras f6r den forlust som
jimkningen inneburit. Vid 18 § nimns att riktmirket f6r jimkningen
bér vara att avtalsutfallet, sd 13ngt det ir mojligt, ska likna situatio-
nen att avtalet har slutits pd marknadsmissiga villkor. Eventuell er-
sittning ska motsvara marknadsmaissig ersittning. Beddmningen av
vad som utgér marknadsmissig ersittning ska vara vederhiftig. Till
exempel kan ett utlitande frdn en oberoende fastighetsmiklare
anvindas.
Overvigandena finns i avsnitt 19.4.

20§ Los egendom som ingdr i forvirvet f&r undantas frin forképet pd
yrkande av 6verltaren, férvirvaren eller kommunen om egendomen utan
oligenhet kan skiljas frdn den fasta egendomen och undantagandet inte
motverkar syftet med lagen.

Vicks inte talan om undantagande inom en médnad riknat frin det att
forkopet fullbordades forfaller ritten att undanta 16s egendom.

Genom paragrafen ges ritt att vicka talan om undantagande av 16s
egendom som ingdr i ett forvirv. Vidare anges inom vilken tid en
sddan talan ska vickas. Vicks inte talan inom den angivna tiden for-
faller denna ritt. En beddmning av om den 16sa egendomen utan
olidgenhet kan skiljas frdn den fasta egendomen och om undantagan-
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det motverkar syftet med lagen ska goras 1 varje enskilt fall. Det
overgripande syftet med bestimmelsen ir framfér allt att mojliggora
for de ursprungliga parterna i avtalet att undanta egendom som hade
inkluderats i avtalet mellan dem av personliga skil eller beroende pa
att den ursprungliga férvirvaren har behov av egendom fér sin verk-
samhet. Exempel pd nir kommunen kan begira att egendom undan-
tas frdn kopet ir om egendomen inte ir till ndgon nytta for for-
képsindamailet. Skulle den aktuella egendomen férlora helt 1 virde
om den inte nyttjas pd den aktuella fastigheten utgor det skl for att
inte bevilja kommunens begiran att undanta egendomen.
Overvigandena finns i avsnitt 19.5 och 19.7.

21§ Undantas 16s egendom ska 6verldtaren behilla egendomen eller f6r-
virvaren betala s mycket av kopeskillingen som motsvarar den egendom
som undantagits.

I paragrafen regleras bl.a. hur ersittning regleras om 16s egendom
undantas frén ett forvirv.
Overvigandena finns i avsnitt 19.6.

Ersittning

22§ Kommunen ska ersitta forvirvaren for vad denna enligt 8tagande i
képehandling fullgjort fére forkopets fullbordande och fér nodvindig
kostnad i samband med férvirvet.

Kommunen ska ersitta férvirvaren fér nddvindig kostnad som lagts ner
pd egendomen utdver vad som skiligen motsvarar virdet av den avkastning
som foérvirvaren erhillit.

Paragrafen reglerar 1 vilken omfattning kommunen ska ersitta for-
virvaren. Utgdngspunkten ir att dverldtaren ska kompenseras for
egendomens marknadsmissiga virde.

Overvigandena finns i avsnitt 19.3.2.

23§ Onm forvirvaren har orsakat skada pd egendomen eller annars féran-
lett att den minskat 1 virde har kommunen ritt till ersittning f6r detta om

det med hinsyn till omstindigheterna anses skiligt.

Paragrafen reglerar férhillanden dir forvirvaren ska ersitta kommu-
nen. En beddmning av vad som ir skiligt ska goras i varje enskilt fall.
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Bestimmelsen fir antas ha storts betydelse om férvirvaren har till-
tritt fastigheten innan beslut om f6rkép har fattats och vunnit laga
kraft. Det kan dock tinkas att forvirvaren dven i andra fall ha fér-
fogat 6ver fastigheten pd ett sitt som har lett till skada. Viss vigled-
ning f6r bedémningen av vilka skador som kan ersitta kan himtas i
4 kap. 11 och 12 §§ jordabalken. Andra exempel ir om férvirvaren
intecknat fastigheten, eller anvint aktier eller andelar i den fastig-
hetsigande associationen som sikerhet.

Overvigandena finns i avsnitt 19.3.3.

Foreskrifter om verkstillighet

24§ Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer kan med
stdd av 8 kap. 7 § regeringsformen meddela f6reskrifter om verkstilligheten
av denna lag.

Paragrafen upplyser om att det finns en mojlighet f6r regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer att meddela verk-
stillighetsforeskrifter. Sddana foreskrifter kan t.ex. reglera vilka upp-
gifter en anmilan ska innehilla. Overvigandena gillande anmilans
innehdll finns 1 avsnitt 17.6.

Overklagande

25§ Beslut om utdvande av forkdpsritt enligt 8 § far dverklagas till all-
min férvaltningsdomstol.

Andra beslut enligt denna lag fir inte 6verklagas.

Provningstillstind krivs vid 6verklagande till kammarritten.

Paragrafen reglerar dverklaganden.

I forsta stycket anges att det endast ir kommunernas slutliga beslut
enligt 8 § som kan 6verklagas och att dessa beslut fir 6verklagas till
allmin férvaltningsdomstol.

I andra stycket anges att dvriga beslut enligt lagen inte far 6ver-
klagas. Beslut om att t.ex. inleda en utredning eller f6rlingd tidsfrist
for utredning fr dirmed inte dverklagas.

L tredje stycket anges att provningstillstdnd krivs vid 6verklagande
till kammarritt.

Overvigandena finns i kapitel 21.
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26 § Tvist om frdga som avses i 13-22 §§ och prévas av allmidn domstol 1
den ort dir den fasta egendomen ir beligen. Ligger egendomen under flera
domstolar prévas tvisten av den ritt under vilken huvuddelen av egen-
domen ir beligen.

I mil enligt f6rsta stycket ska kommunen svara f6r sina egna och mot-
partens kostnader i underritten, om inte annat féranleds av 18 kap. 6 och
8 §§ rittegdngsbalken. Om kommunen har fullf6ljt talan tll hogre ritt
svarar kommunen, med tillimpning av 18 kap. rittegdngsbalken, {6r sina
egna kostnader och motpartens kostnader om inte annat féranleds av
18 kap. 6 och 8 §§ rittegingsbalken.

Av forsta stycket framgr att avtalsrittsliga eller dganderittsliga tvis-
ter, som uppstdr i samband med utévande av kommunal f6rkopsritt,
ska prévas i den ordning som giller f6r sidana tvister vid frivilliga
fastighetsoverlatelser. Vidare framgar att bestimmelserna om fastig-
hetsforum 110 kap. 10 och 11 §§ rittegdngsbalken ska gilla for dessa
tvister.

I andra stycker regleras frigan om rittegdngskostnader.

Overvigandena finns i kapitel 19.

Ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
2. Lagen ska inte tillimpas pd dverldtelser fore ikrafttridandet.

Overviganden finns i kapitel 24.

26.3 Forslaget till lag om andring i jordabalken
4 kap. Kop, byte och giva

1§ Kop av fast egendom sluts genom upprittande av képehandling som
underskrives eller pd annat sitt signeras av siljaren och koparen. Hand-
lingen ska innehilla en uppgift om koépeskilling och forklaring av siljaren
att egendomen 6verldtes pd kdparen. Képes utom fast egendom 4ven annat
mot en gemensam kopeskilling, dr det tillrickligt att kopehandlingen inne-
héller en uppgift om gemensam kopeskilling.

Om siljaren och kdparen vid sidan av képehandlingen har triffat dver-
enskommelse om annan képeskilling in den som anges i1 képehandlingen,
ir den dverenskommelsen ogiltig. Mellan siljaren och képaren giller 1 stil-
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let den kopeskilling som anges i képehandlingen. Denna kopeskilling far
dock jimkas om det med hinsyn till kopehandlingens innehill, omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade forhillanden och omstin-
digheterna i 6vrigt ir oskiligt att den képeskillingen ska vara bindande.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir meddela
foreskrifter om hur en elektronisk handling ska vara beskaffad samt vad
som 1 6vrigt ska gilla om det tekniska forfarandet vid upprittande, verifier-
ing och validering av innehdll i och utstillande av det elektroniska doku-
mentet.

Kép som inte uppfyller foreskrifterna i férsta stycket ir ogiltiga. Dock
ir forvirv, som har gjorts enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt eller lagen
(1985:658) om arrendatorers ritt att férvirva arrendestillet, giltiga iven om
foreskrifterna i forsta stycket inte har iakttagits.

Den féreslagna dndringen 1 paragrafens forsta stycke innebir att en
kopehandling inte lingre enbart ska kunna upprittas pd papper utan
att dven digitala kopehandlingar ska kunna anvindas. For att det ska
vara mojligt att realisera anvindandet av en digital képehandling
krivs ocksd att det ska vara mojligt att signera kopehandlingen digi-
talt. Dirmed ir med bdde digital och analog signering mojlig. Det
finns olika sitt att signera en handling digitalt. Den féreslagna ind-
ringen mojliggor olika former av elektroniska underskrifter. Digital
signering kan till exempel ske genom en elektronisk underskrift.
Beroende pd vilken form av digital signering som anvinds samt pd
vilket sitt och av vem den digitala képehandlingen administreras kan
férutsittningarna for att en kopehandling ska anses utgiven efter den
sist signerande parten och kopet dirmed vara bindande, férindras i
forhdllande till gillande ritt, jfr NJA 2000 s. 747 I och II samt 2012
s. 1095. Paragrafens tredje stycke innehiller ett bemyndigande att
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir med-
dela foreskrifter om tekniska formkrav f6r en elektroniskt upprittad
kopehandling. I de tekniska formkraven ingdr dven krav pd sikerhet
och standard for elektronisk underskrift.
Paragrafen har ocks3 justerats sprikligt.
Overviganden finns i avsnitt 4.3.
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20 kap. Lagfart

7§ Forekommer inte omstindigheter som avses 1 6 §, ska lagfartsansdkan
forklaras vilande, om

1. vid kop, byte eller gdva 6verlitarens underskrift p& fingeshandlingen
inte dr styrkt av tvd vittnen och kdpehandlingen inte har upprittats elek-
troniskt eller &verlitelsen inte skett genom statlig myndighet,

2. fngesmannen inte har lagfart och fall som avses 1 9 § inte féreligger,

3. rittegdng pdgdr om hivning eller dterging av férvirv av fastigheten
eller om bittre ritt till denna,

4. lagfart soks pa grund av testamente, dom eller {érrittning som dnnu
inte vunnit laga kraft,

5. vid férvirv genom legat detta inte utgivits,

6. vid forvirv pd exekutiv forsiljning képebrev inte utfirdats eller vid
expropriation eller liknande tvingsforviry inldsen inte fullbordats,

7.vid &verlitelse dverldtaren ir gift och férvirvet enligt dktenskaps-
balkens bestimmelser dr beroende av den andre makens samtycke,

8. vid 6verlitelse 6verldtaren dr sambo och férvirvet enligt bestimmel-
sernaisambolagen (2003:376) ir beroende av den andra sambons samtycke,
dock endast om drende om anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel
av anmilan enligt 5 § andra stycket den lagen var upptaget pd inskrivnings-
dag nir 6verldtelsen skedde,

9. vid 6verldtelse genom boutredningsman férvirvet enligt drvdabalkens
bestimmelser ir beroende av dédsbodeligares samtycke,

10. forvirvet har skett genom en sddan gdva mellan makar som inte har
registrerats enligt 16 kap. dktenskapsbalken,

11. férvirvet avser del av fastighet och ir beroende av fastighetsbildning,

12. férvirvet omfattas av statlig eller kommunal forkopsritt och ir
beroende av att {6rkdp inte utdvas eller vid utévande av f6rkop att detta
inte ir fullbordat,

13. férvirvet 1 annat fall enligt lag ir beroende av domstols eller annan
myndighets tillstdnd, eller

14. férvirvet dr beroende av villkor och, 1 friga om géva, villkoret avser
viss tid som inte dverstiger tvd ir frin den dag di givohandlingen upp-
rittades.

Den foreslagna dndringen i paragrafens punkt 1 innebir att en finges-
handling som ska vara styrkt av tvd vittnen inte bor gilla fér hand-
lingar som upprittats och signerats elektroniskt. Avsaknad av bevitt-
ning bér dirfér inte leda till att en ansékan om lagfart forklaras
vilande. De rutiner som inférs med grundidentifiering och kontrol-
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ler vid skapande av elektronisk legitimering och underskrift upp-

fyller de behov och krav som vittnen gor vid fastighetsdverldtelse.
Paragrafen fir ocksd en ny punkt 12 som innebir att ansékan om

lagfart ska forklaras vilande om férkdpsfrigan inte dr avgjord.
Overvigandena finns i avsnitt 4.8.1 och avsnitt 23.1.

26.4 Ovriga forslag

Ovriga lagforslag redovisas inte sirskilt. De innehiller endast 4nd-
ringar som ir direkta konsekvenser av de férslag som limnats och
syftar 1 huvudsak till att mojliggora for ett digitalt forfarande vid
Lantmiteriets handliggning.
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Sarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av experten Marie Ohrstrom

Utredningen “En ny forkopslag” tillsattes av den férra regeringen
(dir. 2022:48). Fastighetsidgarna och flera andra niringslivs- och in-
tresseorganisationer uttryckte stark kritik mot ett dterinforande av
en forkopslag. Den forra forkopslagen avvecklades &r 2010 av Allians-
regeringen.

Dessutom var Fastighetsigarna kritiska till direktivens ménga
och vagt formulerade forképsgrunder som — om de hade inforlivats
1lag — skulle ha inneburit ett svrtillimpat och oférutsebart regelverk
med betydande rittsosikerhet for foretag och medborgare i sam-
band med 6verldtelser av fastigheter. Det ir bra att den nuvarande
regeringen indrade utredningens uppdrag och begrinsade forkops-
grunderna till forsvarsindamil samt organiserad brottslighet
(dir. 2023:67).

Allmant om forkopsratt

Det finns enligt gillande ritt mojlighet for det allminna att férvirva
fastigheter genom att pd civilrittslig grund kopa fastigheter pd
samma villkor som marknaden 1 6vrigt. Dessutom finns det mojlig-
het f6r kommunen och staten att forvirva fastigheter tvingsvis genom
expropriation. Fastighetsigarna ir inte dvertygade om att det behdvs
ytterligare ett legalt verktyg for kommuner och staten att tvingsvis
forvirva mark pd 6vriga aktdrers bekostnad.

En lagstadgad forkopsritt for staten och kommunen avseende
samtliga fastighetséverlitelser innebir ett ingrepp i dganderitten,
niringsfriheten och avtalsfriheten. Det skulle medféra betydande
oligenheter for savil 6verldtare som forvirvare genom att orsaka ritts-
lig osikerhet, tidsutdrikt och 6kade kostnader f6r sivil niringslivet
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som medborgare. Dessutom skulle en forkopsritt enligt utredning-
ens forslag innebira betydande kostnader och administration for
staten och kommunen, dels i sjilva f6rképsprévningen men ocksa pd
grund av efterféljande rittsliga processer.

Innan lagstiftning som ingriper i1 féretag och medborgares grund-
liggande rittigheter inférs méste det alltid 6vervigas om det som
man vill stadkomma med en sidan reglering i stillet kan dstadkom-
mas med andra, mindre ingripande &tgirder. En kvalificerad diskus-
sion eller analys om alternativa tillvigagingssitt for att n samma
resultat har inte féorekommit inom ramen f6r utredningen, vilket ir
en brist.

Som ovan nimnts avvecklades den tidigare forkopslagen sd sent
som 2010. I lagrddsremissen "Upphivande av forképslagen” angavs
bland annat féljande. ’Kommunernas, domstolarnas och de statliga
myndigheternas administrativa kostnader for att préva frigor med
anknytning till forképslagen ir betydande. Samtidigt medfor for-
kopslagen att ett stort antal fastighetsoverldtelser fordrojs och att
det uppkommer oligenheter och kostnader for fastighetsmarknaden
och dess parter. Tillimpningen medfér kostnader och oligenheter
som inte motsvaras av nigon tillricklig effektivitet.”

Det kan konstateras att utredningens forslag omfattar sdvil en
kommunal som en statlig méjlighet att forképa fastigheter. Det kan
sdledes ett rimligt antagande att kostnaderna och arbetsinsatsen for
det allminna kommer att bli 4n mer omfattande dn enligt den férra
forkopslagen.

Proportionalitet

Det grundlagsstadgade egendomsskyddet i Regeringsformen 2 kap.
15 § utgor ett skydd mot tvingsforvirv av fast egendom och inne-
fattar bland annat en ritt att silja en fastighet till vem man vill.
Aganderitten kan inskrinkas genom lag, For att det allminna ska
fa gora ett tvingsférvirv miste det vara friga om angeligna allminna
intressen. Dirtill ska en proportionalitetsbeddmning dga rum. At-
girden miste vara limplig f6r att uppnd det 6nskade dindamalet. Det
miste visas att ingreppet ir nddvindigt, vilket innebir att det inte
finns ndgot annat mindre ingripande alternativ som skulle kunna upp-
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nd samma mal. Dessutom mdste dtgirden std 1 rimlig proportion till
det efterstrivade dindamailet.

Utredningens férfattningsforslag saknar en uttrycklig lagbestim-
melse om en proportionalitetsbeddmning. Detta ir en allvarlig brist
och riskerar att forsvéra tillimpningen samt skapa stor rittsosiker-

het.

Kommunal forkopsratt for att motverka organiserad brottslighet

Det ir staten som har ansvar {6r brottsbekimpningen. Detta uppdrag
har tilldelats polisen och andra brottsbekimpande myndigheter Enligt
polislagen (2 §) har polisen till uppgift att férebygga, forhindra och
uppticka brott. Kommuner har sedan 1 juli 2023 ett begrinsat uppdrag
att ta fram en ligesbild och &tgirdsplan for det lokala brottstérebyg-
gande arbetet.

Det kan ifrdgasittas om det ir en indamadlsenlig ordning att dligga
kommuner ett ansvar att bekimpa organiserad brottslighet. Det ir
inte en uppgift som kommunen har 1 dag. Kommunerna har inte
erfarenhet, kompetens eller tillgdng till effektiva utredningsverktyg
pa samma sitt som polisen och dklagare har.

En mer effektiv ordning torde vara att stirka Polisens, Finans-
polisens och Ekobrottsmyndighetens férmdga att bekimpa sidan
grov brottslighet. Hir har regeringen genomfért ett flertal lagind-
ringar for att vissa polisens verktyg i brottsbekimpningen (till
exempel hemliga tvingsmedel, 6kade méojligheter till kamerabevak-
ning, minskade sekretesshinder, vistelseférbud och sikerhetszoner).

I stillet f6r en kommunal forképsritt torde ett mer triffsikert
verktyg 1 kampen mot den organiserade brottsligheten vara att ut-
reda om niringsforbudet och férverkandereglerna behéver utvidgas
for att forhindra att grovt kriminella forvirvar fastigheter. Tuffa lag-
bestimmelser riktade direkt mot de som misskéter sig dr att féredra
framfér regelverk som drabbar samtliga ¢verldtare och férvirvare av
fastigheter.

Det finns en uppenbar risk med utredningens férslag att skot-
samma medborgare och foretag drabbas medan de oseridsa aktdrerna
anvinder sig av bulvanuppligg och andra metoder for att kringgd
bestimmelserna. Det ir svirt att se hur kommunerna ska ha resurser
att hindra missbruk.
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Att uppdatera sig med och kontrollera samtliga fastighetsférviry
— inte minst de indirekta férvirven som inte genererar nigot lag-
fartsirende — skulle innebira betydande kostnader i form av eko-
nomiska och personella resurser inklusive kompetensférstirkning
for kommunerna. Det ir svirt att se hur kommunerna skulle ha mé;-
lighet att hantera detta pd ett rittssikert sitt. I dag stdr minga kom-
muner med utmaningar med att hantera och finansiera sina kirn-
uppdrag inom skola, vdrd och omsorg.

Ur ett brottsbekimpningsperspektiv ter det sig mer indamals-
enligt att kommunerna fokuserar pd forebyggande &tgirder for att
hindra unga att socialiseras in 1 gingkriminalitet. Hirfor krivs for-
stirkning av resurser till skola och socialtjinst samt olika dtgirder
som frimjar integration pd arbetsmarknaden. Dessutom kan kom-
munen bidra med sociala insatser riktade till barn och unga i socio-
ekonomiskt utsatta omriden f6r att ge framtidstro och alternativ till
en kriminell livsstil.

Sarskilt om forslagens paverkan pa hyresbostadsmarknaden

For overldtelser av hyresfastigheter skulle utredningens forslag inne-
bira att transaktionsmarknaden drabbas av ytterligare ett omfattande
och sviroverskddligt regelverk parallellt med annan ny kontrollag-
stiftning (till exempel lagen om granskning av utlindska direktinves-
teringar som tridde 1 kraft 1 december 2023).

Dessutom bereds for nirvarande ytterligare lagindringar som
skulle paverka fastighetstransaktionsmarknaden negativt. Utredningen
”Vem idger fastigheten” (SOU 2023:55) har f6reslagit ett terinférande
av hyresforvirvslagen, vilket skulle drabba hyresbostadsmarknaden
sirskilt hirt och minska intresset att investera 1 nyproduktion och
upprustning av hyresbostider. Aven den pigiende utredningen om
kontroll vid éverltelse och upplitelse av egendom av visentlig bety-
delse for totalforsvaret (F6 2022:03) fir fdrmodas paverka fastighets-
transaktionsmarknaden.

For en fungerande bostadsmarknad behéver det skapas incita-
ment inte hinder {or att investera i att bygga och renovera hyres-
bostider. Okad regelbérda samt ekonomisk och rittslig osikerhet
leder till farre och dyrare bostider. Att bygga bostider ir mycket
kapitalintensivt och investerare och andra kreditinstitut har natur-
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ligtvis alternativa marknader att 1dna ut pengar till fér det fall den
svenska bostadsmarknaden tappar i attraktivitet fér dessa aktorer.
Kapitalinflédet pd hyresbostadsmarknaden ir nodvindigt fér sam-
hillsutveckling, niringsliv, kompetensférsérjning och tillvixt.

Vi har redan 1 dag en dysfunktionell hyresmarknad, som hindrar
samhillsutveckling och kompetensférsérjning. Dessutom stir vi
mitt 1 en mycket allvarlig byggkris dir bostadsutvecklingen har tvir-
nitat, vilket framgdr av bland annat Boverkets och Byggféretagens
prognoser. Utredningens forslag riskerar férvirra bygg- och bostads-
krisen ytterligare.

Ovrigt

Fastighetsigarna avser att dterkomma 1 sitt remissyttrande med even-
tuella synpunkter pd utredningens férslag till en statlig forkopsritt for
det civila och militira forsvaret samt pé forslaget om att frimja digitala
overldtelser av fastigheter.
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Kommittédirektiv 2022:48

En ny forkopslag

Beslut vid regeringssammantride den 2 juni 2022

Sammanfattning

En sirskild utredare ges i uppdrag att limna férslag till en ny lag som
ger en kommun ritt att under vissa férutsittningar trida in i képa-
rens stille vid férvirv av fast egendom, s.k. forkop. Syftet med den nya
lagen ir att underlitta f6r kommunerna att f6ra en mer aktiv och ling-
siktig markpolitik.

Utredaren ska bl.a.

o foresld en forképsgrund som underlittar for f6rvirv av s.k. nyckel-
fastigheter,

o foresld en forkopsgrund som underlittar f6r samhillsomvandling
till f6ljd av storre foretagsetableringar och féretagsexpansioner,

o foresld en forkopsgrund som underlittar f6r det civila forsvarets
dteruppbyggnad och utveckling,

o foresld en forkdpsgrund som underlittar f6r markdtkomst till sam-
hallsviktiga klimatanpassningsdtgirder,

o foresld en f6rkdpsgrund f6r att minska och motverka segregation,

o foresld hur den nya lagen bor utformas for att underlitta f6r infor-
mationsinhimtning om fastighetsmarknaden och ta tillvara pd de
mojligheter som en digital plan- och byggprocess ger, samtidigt som
behovet av informationssikerhet tillgodoses, och

e limna nodvindiga foérfattningsforslag.
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Uppdraget ska redovisas senast den 7 december 2023.

Uppdraget att foresl en ny forkopslag

Ett kommunalt f6rvirv av fast egendom sker normalt efter en for-
handling som resulterar i en 6verenskommelse med fastighetsigaren,
och genomférs sedan med stod av jordabalkens bestimmelser om kop,
byte och giva eller genom fastighetsreglering enligt fastighetsbild-
ningslagen (1970:988). Om det inte ir mojligt att ingd en sddan dver-
enskommelse, har kommunen under vissa férutsittningar mojlighet
att ind4 ta den fasta egendomen i ansprak med stéd av bl.a. expropria-
tionslagen (1972:719), plan- och bygglagen (2010:900) eller fastighets-
bildningslagen.

Nir en fastighet tas 1 ansprk genom expropriation ir dgaren skyl-
dig att avstd hela eller delar av fastigheten, eller att i vissa delar upplita
den genom nyttjande- eller servitutsritt. Tillstdnd till expropriation
meddelas som utgingspunkt av regeringen, och fir ges endast om det
ir nodvindigt att fastigheten tas 1 ansprak f6r ndgot av de indamél som
riknas upp 1 2 kap. expropriationslagen. For en fastighet som expropri-
eras ska ersittning som huvudregel utgd med 125 procent av fastig-
hetens marknadsvirde (se 4 kap. 1 § samma lag).

En kommun har i vissa fall ritt att 6sa in mark f6r att genomféra
en detaljplan. Bland annat har kommunen ritt att 16sa in mark for all-
minna platser som kommunen ir huvudman f6r. Kommunen fir dven
16sa in kvartersmark f6r ett allmint indamal, om markens anvindning
inte kan anses sikerstilld. Efter genomfoérandetidens utging fir kom-
munen ivissa fall iven l6sa in kvartersmark for ett enskilt indamal. Om
kommunen anvinder sig av sin 18senritt ska ersittningen bestimmas
enligt expropriationslagen (se 6 kap. 13-17 §§ plan- och bygglagen).

Genom sirskilda bestimmelser i fastighetsbildningslagen kan kom-
munen sikerstilla tillgingen till mark {6r en allmin plats dven genom
fastighetsreglering (se 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen). Detta ir
1 praktiken det helt dominerande tillvigagingssittet.

Forkopslagen (1967:868) tridde i kraft den 1 januari 1968 och var
ett led i genomforandet av det s.k. miljonprogrammet. Lagens 6ver-
gripande syfte var att forbittra kommunernas méjligheter att pd ett
tidigt stadium férvirva mark som behovdes for samhillsutvecklingen,
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och dirigenom &stadkomma en dimpning av prisutvecklingen for si-
dan mark (prop. 1967:90s. 1).

Den enda grunden fér att forképa fast egendom var frdn borjan att
egendomen med hinsyn till den framtida utvecklingen krivdes for tit-
bebyggelse eller dirmed sammanhingande anordningar. Lagens till-
limpningsomride utvidgades senare med ytterligare fyra s.k. forkops-
grunder (se prop. 1974:152 och 1983/84:141). Dessa avsig férvirv av

— fast egendom som behévde rustas upp eller byggas om for att till-
godose bostadsforsorjningen eller nigot indamal som anknét till
den,

— fast egendom som behovdes for att tillgodose ett visentligt behov
av mark eller anliggning f6r idrott eller friluftsliv,

— fast egendom med byggnad som borde bevaras for att den var
virdefull frén kulturhistorisk eller miljomissig synpunkt, och

— fast egendom som var bebyggd med hus som behévde anvindas
som bostad f6r permanent bruk och som var beligen inom ett om-
ride dir det rddde en avsevird efterfrigan pa fritidsbostider.

Boverket fick 1 juni 2007 1 uppdrag att genomfora en utvirdering av
forkopslagen och dess tillimpning. Uppdraget redovisades ett &r senare
i rapporten Utvirdering av forképslagen (1967:868). Utvirderingen
visade att lagen, férutom att formellt sikerstilla ett mindre antal kom-
munala fastighetsférvirv, hade blivit ett viktigt planeringsredskap foér
kommunernas planering och titbebyggelseutveckling. Enligt rappor-
ten skedde exploateringen inom kommunerna i allt storre utstrick-
ning pd mark som dgdes av ndgon annan in kommunen. Genom den
information och det stéd som lagen gav kunde kommuner inte bara
ingd avtal om mark{érvirv, utan dven ingd exploateringsavtal f6r kom-
mande planer och byggprojekt. Boverket foreslog i rapporten att en-
dast den ursprungliga f6rképsgrunden, dvs. f6rkdp av fast egendom
som med hinsyn till den framtida utvecklingen krivdes fér titbebyg-
gelse eller dirmed sammanhingande anordning, borde behéllas och de
ovriga grunderna avskaffas.

Forkopslagen upphivdes 2010. Dirigenom avskaffades kommu-
nernas forkopsritt. Regeringen konstaterade i den bakomliggande
propositionen att lagen hade spelat ut sin roll som ett medel fér att
tillgodose kommunernas behov av mark for titbebyggelse. Med hin-
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syn till att endast ett litet antal fastigheter férkdptes varje ar bedémde
regeringen att nyttan av regleringen inte kunde anses éverstiga de
kostnader och oligenheter som dess tillimpning medférde (se
prop. 2009/10:82 s. 25 och 26).

Behovet av en ny férkopslag har de senaste &ren patalats av tva stat-
liga utredningar. Byggrittsutredningen har i betinkandet Ett snabbare
bostadsbyggande (SOU 2018:67) foreslagit att Boverket ska ges 1 upp-
drag att utreda mojligheterna att inféra en ny modern kommunal fér-
kopslag som tar hinsyn till de problem som fanns med den tidigare
forkopslagen. Jimlikhetskommissionen har 1 betinkandet En gemen-
sam angeligenhet (SOU 2020:46) stillt sig bakom férslaget. Byggritts-
utredningen anfér 1 sitt betinkande att kommunerna behover 3 fler
verktyg for att kunna bedriva en effektiv markpolitik och méta det
omfattande behovet av nya bostider. Utredningen konstaterar att
motiven for att ge kommunerna ett verktyg for att kunna 6ka sitt mark-
innehav f6r nirvarande dr starkare dn nir den mojligheten avskaffades.
Numera finns bl.a. ett mycket storre tryck pA kommunerna att bygga.
Ett sddant verktyg skulle vidare f stor betydelse f6r kommunernas
mojligheter att bedriva en aktiv markpolitik, dir verktyget dven skulle
kunna fungera som ett stéd 1 férhandlingarna mellan kommun och
byggherre (se SOU 2018:67 s. 190 och 191).

Sambhillets utveckling har i enlighet med vad som ovan anférts med-
fort ett behov hos kommunerna av att kunna férképa fastigheter for
vissa indamal.

Utredaren ska dirfor

o foresld en ny lag som ger kommunen ritt att under vissa férutsitt-
ningar trida in i kdparens stille vid forvirv av fast egendom, och

¢ limna noédvindiga forfattningsforslag.

En forkipsgrund for forvirv av nyckelfastigheter

Fastigheter som behéver forvirvas for att exploatering eller inda-
mélsenliga tgirder for bostadstérsérjningen inte ska forhindras kallas
for nyckelfastigheter. Enligt Boverkets rapport Utvirdering av f6r-
kopslagen (1967:868) har den kommunala markpolitiken i stora delar
forindrats sedan lagen inférdes. For att genomféra stérre byggpro-
jekt krivs det betydande kapital, kunskap och resurser — vilket ofta
endast viletablerade och storre byggforetag har. Det innebir att bygg-
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foretagen ofta bade tar initiativ till detaljplaneliggningen, koper in
marken, bekostar planliggningen, uppfor bostiderna och siljer dem.

Av Boverkets rapport framgir det vidare att kommunernas age-
rande och utvecklingen 1 6vrigt inom plan- och byggsektorn har med-
fort ett minskat intresse och behov frin kommunernas sida att 1 ett
tidigt skede bygga upp en egen markreserv for framtida exploatering.
Kommunerna har i allt stérre utstrickning blivit en aktér som képer
och siljer mark pd marknadens villkor. Kommunernas strategiska
markinnehav spelar dirmed en allt viktigare roll for att mojliggora
framtida exploateringar och indamailsenliga dtgirder f6r bostadsfor-
sorjningen.

Utredaren ska dirfor

o foresld en forkdpsgrund som underlittar for f6rvirv av s.k. nyckel-
fastigheter.

En forkiopsgrund for sambillsomvandling till foljd av storre
foretagsetableringar och foretagsexpansioner

Dagens sambhiille stir infér andra utmaningar in de som var aktuella
under 1960-talet, di den tidigare forkopslagen inférdes. Det pagdr en
nyindustrialisering, med flera storre foretagsetableringar och féretags-
expansioner, som drivs av klimatomstillningen. I Norrbottens och
Visterbottens lin finns flera sidana satsningar, som férvintas innebira
en stor mingd nya arbetstillfillen. For att féretag ska kunna etablera
sig och expandera krivs tillgdng till mark som kan bebyggas, nya bo-
stider och en utvecklad samhillsservice. En férkopsritt boér kunna
underlitta en sidan samhillsomvandling.
Utredaren ska dirfor

o foresld en forkdpsgrund som underlittar f6r samhillsomvandling
till f6ljd av storre foretagsetableringar och féretagsexpansioner.
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En forkopsgrund som underlittar for civilforsvarets
dteruppbygenad och urveckling

I propositionen Totalférsvaret 2021-2025 (prop. 2020/21:30) beds-
mer regeringen att det sikerhetspolitiska liget har forsimrats éver
tid 1 Sveriges niromrade och i Europa. Ett vipnat angrepp mot Sverige
kan inte uteslutas. Det kan inte heller uteslutas att militira makt-
medel eller hot om sidana kan komma att anvindas mot Sverige. For-
magan i totalforsvaret bor dirfor stirkas. Totalférsvaret ska utformas
och dimensioneras f6r att kunna méta ett vipnat angrepp mot Sverige.

Totalforsvaret utgdrs av det civila och det militira forsvaret, varav
Sveriges kommuner ingdr i det civila forsvaret. Det dvergripande mélet
for totalforsvaret ska vara att ha formiga att férsvara Sverige mot
vipnat angrepp och virna vir sikerhet, frihet, sjilvstindighet och
handlingsfrihet. Verksamhet inom totalférsvaret ska kunna bedrivas
enskilt och tillsammans med andra, inom och utom landet. Milet fér
det civila forsvaret ska bl.a. vara att ha férméga att virna civilbefolk-
ningen, sikerstilla de viktigaste samhillsfunktionerna, uppritthilla en
nddvindig f6rsérjning och bidra till det militira férsvarets forméga
vid vipnat angrepp eller krig i vir omvirld.

Kommuner ska enligt lagen (2006:544) om kommuners och regio-
ners dtgirder infér och vid extraordinira hindelser 1 fredstid och hojd
beredskap vidta de forberedelser som behévs fér verksamheten under
h6jd beredskap. Med detta avses alla de dtgirder som i en sidan situa-
tion normalt sett behdvs for att kunna genomféra verksamheten (som
exempelvis vatten- och avloppsférsorjning, riddningstjinst, social om-
sorg och for-, grund- och gymnasieskola).

Mot bakgrund av det forsimrade sikerhetspolitiska liget pigar for
nirvarande en uppbyggnad av det civila férsvaret, dir kommunerna har
en viktig funktion. I detta arbete ir det centralt att kommunerna ges
de verktyg som behovs f6r att kunna bygga ett starkt civilt férsvar. En
forkopsritt till de fastigheter som behovs for dteruppbyggnaden och
utvecklingen av det civila forsvaret ir ett sidant verktyg.
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Utredaren ska dirfor

o foresld en forkopsgrund som underlittar for det civila férsvarets
dteruppbyggnad och utveckling.

En forkiopsgrund for markdtkomst
till sambillsviktiga klimatanpassningsdtgirder

En nationell strategi f6r klimatanpassning togs 2018 fram fér att hilla
ithop arbetet med anpassning till ett férindrat klimat. Regeringens mal
for klimatanpassningen dr att utveckla ett lingsiktigt hillbart och
robust samhille som aktivt méter klimatforindringar genom att
minska sirbarheter och ta tillvara méjligheter (se prop. 2017/18: 163).
En ny strategi avses beslutas 2023, och det nationella expertrddet fér
klimatanpassning har i sin forsta rapport till regeringen presenterat ett
underlag fér framtagandet av strategin.

Kommunerna har ett stort ansvar fér att vid planering av ny be-
byggelse ta hinsyn till konsekvenserna av ett férindrat klimat inklu-
sive behovet av livsmedels- och dricksvattenférsorjning. I ménga fall
kan markdtkomst vara en avgérande faktor f6r att mojliggdra anligg-
ningar och markitgirder nédvindiga for klimatanpassning av en ny
bebyggelse.

Utredaren ska dirfor

o foresld en forkdpsgrund som underlittar f6r markdtkomst till sam-
hillsviktiga klimatanpassningsitgirder.

En forkiopsgrund for att minska och motverka segregation

Attbryta segregationen ir en av regeringens viktigaste prioriteringar.
I regeringens lingsiktiga strategi f6r att minska och motverka segre-
gation (Ku2018/01462) konstateras att det beh6vs en méngfald av
bostadstyper 1 alla omriden. En blandning av upplatelseformer, stor-
lekar, boendetyper och prisnivéer i ett visst geografiskt omrade bidrar
till att minska segregationen.

Det krivs ofta insatser frdn det allminna och frdn niringslivet fér
att skapa tillgdng till bostider, statlig service och en god samhills-
service 1 form av bl.a. handel, skolor, polis, sjukvérd, apotek, kultur
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och idrottsanliggningar. Dirutéver behovs mojligheter till rekreation
och stimulerande livsmiljéer, samt tillging till infrastruktur och kol-
lektivtrafik.

Utredningen om en socialt hillbar bostadsférsérjning bedémer att
markinnehav kan och bor ses som ett kraftfullt verktyg som kan
anvindas for att styra bostadsférsorjningen 1 bred bemirkelse, dvs. ut-
formningen av nirmiljén. For att motverka socioekonomisk boende-
segregation anser utredningen att verktyget bér anvindas mer dn vad
som sker 1 dag (se SOU 2022:14 s. 381).

Jimlikhetskommissionen menar att de verktyg som kommunerna
har ull sitt férfogande for att verka f6r en socialt hdllbar bostadstor-
sorjning kan bli mer kraftfulla om de fir tillgdng till en s3 stor del av
marken inom respektive kommun som mojligt. Privata aktorer kan
inte antas viga in sociala virden i den fysiska utformningen av specifika
platser i sina foretagsekonomiska beslut om férvirv av fastigheter. For
att en kommunal férkopsritt ska leda till en mer jimlik boendestan-
dard 6ver hela landet dr det enligt kommissionen vidare viktigt att
kommunerna for det f6rsta har samma incitament till att anvinda f6r-
kopsritten och for det andra anvinder den férkdpta marken pd ett
indamailsenligt sitt (se SOU 2020:46 s. 732 och 733).

Utredaren ska dirfor

o foresld en forkopsgrund som kan anvindas for att effektivt minska
och motverka segregation.

Informationsinhiminingen pa fastighetsmarknaden ska underlittas

Boverket ansdg 1 rapporten Utvirdering av forképslagen (1967:868)
att dven om antalet f6rkdp med stdd av lagen var relativt {3, si hade
lagen stor betydelse som informationskilla genom att kommunerna
gavs tillfille att folja vad som hinde pd fastighetsmarknaden. Det kunde
gilla vilken aktivitet det var pd fastighetsmarknaden, vilka fastighets-
dgare som silde mark och vilka som képte mark f6r exploatering, vilka
omriden som var intressanta for koparna och hur prisbilden utveck-
lades inom kommunen och dess olika omriden.
Byggrittsutredningen konstaterar att kommunerna ocks3 har ett
stort behov av information om hur bostadsmarknaden 1 kommunen
ser ut for att kunna bedoéma vilka projekt som dr genomférbara och
vilka behov och vilken efterfrigan som finns. En forkopslag skulle

460



SOU 2024:38

enligt utredningen utgora ett instrument f6r kommunen att i tidiga
skeden hélla sig informerad om vad som hiander p4 fastighetsmarkna-
den 1 kommunen. Vidare anser utredningen att digitaliseringen av
planprocessen i framtiden kan géra det mojligt att via en nationell plan-
databas direkt himta information om byggritter, om sddan informa-
tion anges for varje detaljplan. En ny férkopslag skulle dirmed innebira
nya mojligheter f6r kommunerna att f6lja utvecklingen p3 fastighets-
marknaden (SOU 2018:67 s. 191 och 192).

Mot den bakgrunden bor en ny forkdpslag bide underlitta for
informationsinhimtning om fastighetsmarknaden i den egna kommu-
nen, och ta tillvara digitaliseringens méjligheter i informationsinhimt-
ningen. Frigan om vilka som fr dtkomst till informationen ir ocksa
intressant ur ett totalférsvarsperspektiv.

Utredaren ska dirfor

o foresld hur den nya lagen ska utformas fér att underlitta for in-
formationsinhimtning om fastighetsmarknaden och ta tillvara pa
de méjligheter som en digital plan- och byggprocess ger, samtidigt
som behovet av informationssikerhet tillgodoses.

Motstdende intressen ska beaktas

Ett av skilen till att den tidigare forképslagen upphivdes var att den
medforde oligenheter pd fastighetsmarknaden. For siljare och kopare
innebar lagen en onédigt stor tidsdtgdng, ett visst merarbete och en
kortvarig osdkerhet innan det stod klart att kommunen inte skulle
utnyttja sin férkdpsritt. I de fall som kommunen beslutade att utéva
forkopsritten uppkom en tidsmissigt betydligt lingre osikerhet for
parterna. Lagstiftningen orsakade vidare kostnader f6r myndigheter,
enskilda och miklare samt for banker och andra lineinstitut (se
prop. 2009/10:82 s. 25).

Det ir centralt att enskilda markigares intressen liksom intresset
av en vil fungerande fastighetsmarknad beaktas i en ny férkopslag.
Den nya regleringen bor si ldngt som mojligt utformas si att kost-
nader och oligenheter f6r enskilda minimeras och en negativ paver-
kan p3 fastighetsmarknaden undviks.

Utredaren ska dirfor
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o foresld hur den nya lagen bor utformas for att ta nédvindiga hin-
syn till motstiende intressen.

Den administrativa bérdan ska vara ldg

Den tidigare férkopslagen kritiserades for att den bidrog till att f6r-
droja byggprocesser och for att vara en av de vanligaste orsakerna till
att ansdkningar om lagfart inte beviljades. Fler beslut om vilande lag-
fart innebir avsevirt simre irendefléden och lingre handliggnings-
tider for Lantmiteriets inskrivningsverksamhet. S8dana beslut inne-
bir ocksd 6kade kostnader f6r kunden, eftersom denne ska betala en
extra expeditionsavgift nir Lantmiteriet beviljar en vilande inskrivning.

Den tidigare forkdpslagen ledde vidare till administrativa kostna-
der f6r kommunerna. Ett sitt att minska sidana kostnader kan vara
att ge kommunerna méjlighet att sjilva besluta om vissa undantag frin
den nya lagens tillimpning inom delar av kommunen, s att den endast
behover tillimpas péd de fastigheter som kommunen har ett intresse av
att forkopa.

Utredaren ska dirfor

o foresld hur den nya lagen ska utformas for att inte 6ka den admi-
nistrativa bérdan mer in nédvindigt.

Lagstifiningen ska inte kunna kringgds

I samband med att den tidigare forkopslagen avskaffades framholls

sirskilt att reglerna kunde kringgds genom att en fastighet paketera-

des 1 ett bolag. Bolaget kunde sedan 6verldtas till nigon annan och

fastigheten kunde p& detta sitt i praktiken 6verldtas utan att bli fore-

mél f6r ansékan om lagfart. Reglerna i forkopslagen blev dd inte till-

limpliga. Den nya lagen bor inte mojliggora sddana kringgdenden.
Utredaren ska dirfor

o foresl pd vilka 6verlitelser den nya lagen ska tillimpas for att f6r-
hindra att regelverket kringg3s.
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Enskilda ska ha ritt att 6verklaga ett beslut om forkip

Enligt den tidigare forkopslagen kunde kommunens beslut att utéva
forkop overklagas enligt bestimmelser i kommunallagen (1991:990).
Kommunen var ocksd skyldig att soka tillstind hos regeringen for
forkopet om siljaren eller kdparen motsatte sig det. Regeringens prov-
ning omfattade bl.a. frdgan om det var oskiligt att f6rkop skedde med
hinsyn till férhllandet mellan siljare och képare eller villkoren for eller
omstindigheterna vid forsiljningen.

Det bér dven i den nya lagen finnas mojligheter for den enskilde att
ta tillvara sina intressen, dvs. att {3 férkopet eller omstindigheterna
kring detta prévade.

Utredaren ska dirfor

o foresld hur enskilda ska ha ritt att 6verklaga ett beslut om forkop.

Uppdraget att foresla f6ljdindringar i anslutande regler

En ny férkopslag kan innebira behov av foljdindringar 1 andra regel-
verk, exempelvis jordabalken och jordférvirvslagen (1979:230).
Utredaren ska dirfor

e limna forslag pd nédvindiga foljdindringar i anslutande regler.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska i enlighet med férordningen (2007:1244) om konse-
kvensutredning vid regelgivning redovisa konsekvenserna av de forslag
som limnas. Utredaren ska bl.a. beskriva och om méjligt kvantifiera
forslagens samhillsekonomiska konsekvenser och konsekvenserna for
plan- och byggprocessen i stort. Utredaren ska sirskilt redovisa hur
forslagen forhaller sig till bestimmelserna om skydd for enskildas egen-
dom 12 kap. 15 § regeringsformen, och som féljer av Sveriges inter-
nationella 8taganden.

Forslagens konsekvenser for enskilda ska belysas och vid behov
kostnadsberiknas. Det giller inte minst konsekvenserna for foretag
och enskilda som upptrider som siljare eller képare vid fastighets-
dverlitelser — men ocksd de som har verksamhet med anknytning till
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fastighetsoverldtelser, 1 forsta hand fastighetsmiklare, banker och
andra kreditinstitut.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska ha en nira dialog med Boverket. Vidare ska utredaren
inhimta synpunkter frdn andra berérda myndigheter, organisationer
och byggforetag, bl.a. Domstolsverket, Férsvarsmakten, Fortifika-
tionsverket, Lantmiteriet, linsstyrelserna, Myndigheten f6r samhills-
skydd och beredskap, Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna.
Utredaren ska dven inhimta synpunkter frin Sveriges Kommuner och
Regioner samt ett representativt urval av kommuner och regioner.
Uppdraget ska redovisas senast den 7 december 2023.

(Finansdepartementet)
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Kommittédirektiv 2023:67/

Tillaggsdirektiv till
Utredningen om en ny forkopslag (Fi 2022:07)

Beslut vid regeringssammantride den 17 maj 2023

Andring i uppdraget

Regeringen beslutade den 2 juni 2022 kommittédirektiven En ny for-
kopslag (dir. 2022:48).
Utredaren ska dven

o foresld en forkopsgrund som underlittar f6r det civila forsvarets
skydd respektive mojliggér f6r kommunerna att motverka orga-
niserad brottslighet,

e Overviga en statlig forkopsritt for att underlitta det civila f6r-
svarets skydd som ett komplement till eller, om det bedéms mer
indamadlsenligt, ett alternativ till kommunal férkopsritt,

o foresld en forképsgrund som underlittar skyddet for det militira
forsvaret, och

o limna férslag pd de forfattningsindringar som krivs {or att moj-
liggora dverldtelser av fast egendom med anvindning av elektro-
niska dverldtelsehandlingar, samt elektronisk ansékan 1 alla inskriv-
ningsirenden.

De kommunala férképsgrunderna i det ursprungliga direktivet utgdr.

Utredningstiden forlings. Uppdraget ska redovisas senast den 1 april
2024.
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Nya kommunala férkopsgrunder
En forkopsgrund for att motverka organiserad brottslighet

Arbetet mot den organiserade brottsligheten behover stirkas pa bred
front. For att bryta strukturer och 3teruppritta tryggheten behovs
fler verktyg. Det dr av central betydelse att brottsférebyggande arbete
bedrivs pd lokal nivd utifrdn en lokal problembild, nira minniskor
och nira potentiella brottstillfillen. Kommunerna har ett mycket brett
uppdrag och har dirigenom stora mojligheter att arbeta brottsfore-
byggande inom en rad olika omrdden och vidta dtgirder av skiftande
slag. Att stirka kommunernas f6rmdga att motverka den organise-
rade brottsligheten kriver en bredd av verktyg, dir mojligheten till
torkop vid overlatelser av fastigheter skulle kunna vara en del.

Aktérer inom den organiserade brottsligheten har gett sig in pd
bostadsmarknaden och det finns flera tecken p4 att fastighetsaffirer
anvinds for penningtvitt. Den 30 juni 2022 gav regeringen en sirskild
utredare 1 uppdrag att foresld dtgirder for att skirpa kontrollen vid
overldtelser av fastigheter (dir. 2022:93). Syftet med det uppdraget ir
att skydda bostadshyresgister mot oserigsa 6verlatelser av hyresfastig-
heter och hindra att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas fér
brottslighet. En kommunal férképsritt 1 dessa situationer kan ha en
begrinsande effekt 1 forhillande till den organiserade brottsligheten
och komplettera mojligheten med férstirkta kontroller for att stoppa
ett forvirv frin oserivsa eller rent kriminella aktorer.

Ett f6rkop har dven forutsittningar att bidra till trygghet f6r den
som stdr 1 begrepp att silja sin fastighet och stir under otillbérlig pa-
verkan. Genom att forsiljningen kan genomféras genom forképs-
systemet kan siljarens vilja till forsiljning sikras samtidigt som den
otillborliga patryckningens mal inte uppnis.

Utredaren ska dirfor

o foresld en forkopsgrund som mojliggdr for kommunerna att mot-
verka organiserad brottslighet, och

e limna noédvindiga férfattningsforslag.
En férkdpsgrund f6r att underlitta det civila férsvarets skydd
Kommunerna har en central funktion f6r det civila férsvaret och

behover dirfor ges relevanta verktyg for att skydda befintliga objekt
och funktioner.
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Det finns skil att inféra en forkopsritt som syftar till att forhindra
att en fastighet exempelvis anvinds f6r underrittelseverksamhet eller
forberedelser av sabotage mot en befintlig verksamhet av betydelse fér
det civila férsvaret. Detta har ockss betydelse for skydd av det civila
forsvaret over tid.

Utredaren ska dirfor

o foresld en forkopsgrund som underlittar for det civila férsvarets

skydd, och

¢ limna nédvindiga férfattningsforslag.

Tidigare kommunala forkiopsgrunder ska utgd

Uppdraget i de ursprungliga direktiven att foresld forkdpsgrunder som
underlittar for forvirv av nyckelfastigheter, underlittar for samhills-
omvandling till f6ljd av storre foretagsetableringar och foretags-
expansioner, underlittar f6r det civila forsvarets dteruppbyggnad och
utveckling och underlittar f6r markitkomst till samhillsviktiga kli-
matanpassningsitgirder alternativt kan anvindas for att effektivt
minska och motverka segregation tas bort.

En statlig forkopsritt

En statlig forkipsritt for dtgdrder for att skydda vésentliga
intressen for det civila forsvaret

Dessa tlliggsdirektiv innebir att utredaren ska éverviga inférandet
av en forkopsritt f6r kommuner f6r att underlitta det civila for-
svarets skydd. Det civila férsvaret inbegriper manga aktorer och kom-
munerna har inte alltid fullstindig 6verblick dver de férutsittningar
och behov som p& nationell niva har biring f6r det civila forsvaret.
Det kan vidare férekomma enskilda situationer dir det finns en kon-
flikt mellan kommunala och statliga intressen eller dir en kommun
saknar ekonomiska forutsittningar att agera trots att det egentligen
hade varit motiverat.

Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap (MSB) anser att det
krivs en genomlysning av hur staten bor arbeta med fastigheter och
lokaler for det civila forsvaret bla. for att méjliggéra investeringar f6r
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fysiskt skydd och fortifikation. MSB férordar dirfér 16sningar dir
staten har full ridighet 6ver vissa fastigheter (se rapport Civilt férsvar
mot 2030 — ett totalforsvar 1 balans [Ju2022/01209/ SSK s. 47]).

Det bor dirfor dvervigas om det, utéver en kommunal f6rkops-
ritt, iven bor inforas en statlig forkdpsritt for att underlitta det civila
forsvarets skydd. Det bér dven dvervigas om det dr mer dndamals-
enligt att endast inféra en statlig forkopsritt for detta indamdl, 1 stillet
for en kommunal forkopsritt.

Utredaren ska dirfor

e Overviga en statlig forkopsritt for att underlitta det civila for-
svarets skydd som ett komplement till eller, om det bedéms mer
indamailsenligt, ett alternativ till en kommunal f6rképsritt, och

¢ limna nédvindiga forfattningsforslag.

En statlig forkopsritt for att skydda visentliga intressen
for det militira forsvaret

Det forsimrade sikerhetspolitiska liget kriver att upprustningstak-
ten av totalforsvaret 6kas utdver det som fastlagts i regeringens pro-
position Totalférsvaret 2021-2025 (prop. 2020/21:30) och 1 éverens-
kommelsen mellan samtliga riksdagspartier frin den 16 mars 2022.
Bide det militira och civila forsvaret behéver utvecklas for att total-
forsvaret ska kunna 3 full effekt.

Vidare beslutade regeringen den 18 maj 2022 att Sverige ska anséka
om medlemskap 1 Nato. Anslutningsprocessen sker tillsammans med
Finland. I Finland tridde lagen om statens forkdpsritt inom vissa
omriden (469/2019) i kraft den 1 januari 2020. Den finska statliga for-
kopsritten giller om forvirvet av fastigheten behovs for att sikerstilla
forsvaret, grinsbevakningen eller grinssikerheten, for att 6vervaka
och trygga den territoriella integriteten eller for att sikerstilla den
nationella sikerheten. Férkopsritten ir begrinsad till vissa i lagen
angivna geografiska omriden. Det dr 6nskvirt att motsvarande verk-
tyg utvecklas 1 Sverige f6r att stirka den nationella sikerheten vid éver-
l3telser av fastigheter.

Kommittén f6r forbittrat skydd for totalforsvarsverksamhet lim-
nade 1 maj 2019 slutbetinkandet Forbittrat skydd for totalforsvaret
(SOU 2019:34). Bakgrunden till regeringens beslut att tillsitta utred-
ningen var bl.a. att den sikerhetspolitiska situationen i Europa f6rsim-
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rats och att riksdagen tillkinnagett for regeringen att staten borde ha
storre mojligheter att skydda totalférsvarsintressen (bet. 2016/17:F6U5
punkt 8, rskr. 2016/17:175). Kommittén foreslog ett nytt statligt kon-
trollsystem dir staten skulle ges mojlighet att granska och ytterst
stoppa overldtelser och upplitelser av egendom om skyddet av visent-
liga totalf6rsvarsintressen sd kriver. Kontrollsystemet féreslogs be-
grinsat till vissa infrastrukturobjekt, vissa geografiska omriden och
skyddade anliggningar. Kommittén 6évervigde dven alternativet en
statlig férkdpsritt, men bedémde det foreslagna statliga kontrollsyste-
met som mindre ingripande fér den enskild samt mindre betungande
och kostsamt f6r staten.

Den 14 juli 2022 beslutade regeringen kommittédirektiven Kon-
troll vid 6verldtelse och upplatelse av egendom av visentlig betydelse
for totalforsvaret (dir. 2022:121). I direktiven ges en sirskild utredare
1 uppdrag att analysera om statlig kontroll bér inféras vid éverldtel-
ser och uppldtelser av viss fast egendom av visentlig betydelse for
totalférsvaret och att ta stillning till om en sddan kontroll kan &stad-
kommas genom dndringar 1 befintlig lagstiftning eller 1 lagstiftning
som planeras 1 nirtid. For det fall utredaren bedémer att det inte dr
mojligt eller indamélsenligt att dstadkomma en sidan kontroll, ska
utredaren bedéma om ett sddant kontrollsystem som Kommittén fér
forbittrat skydd for totalférsvarsverksamhet foreslagit bor inféras och
vilka dndringar som d& behéver goras.

For att skydda forsvarets intressen bér dven en statlig forkops-
grund for att underlitta skyddet av det militira forsvaret ses 6ver.

Utredaren ska dirfor

e inom ramen for tidigare direktiv att féresld en ny lag, foresld lag-
stiftning som ger staten ritt att under vissa forutsittningar trida
1 koparens stille vid f6rvirv av fast egendom,

o foresld en forkopsgrund som underlittar skyddet for det militira
forsvaret,

o beskriva potentiell omfattning av objekt som skulle omfattas av en
sddan forkopsritt, och

¢ limna nodvindiga forfattningsforslag.
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Begrinsning av forkopsritten

En forkopsritt, oavsett om den giller till f6rmén f6r kommunerna
eller staten, utgor ett ingripande 1 envars ritt att ingd avtal och for-
foga 6ver sin egendom. Det anges ocksd 1 direktiven (s. 9) att det ir
centralt att enskilda markigares intressen beaktas 1 en ny férkopslag.

Det bor betonas att en forkdpsritt bara dr avsedd for sirskilt moti-
verade situationer nir andra mojligheter inte ir tillrickliga. Denna
utgdngspunkt ska beaktas i samtliga 6verviganden och férslag som
omfattas av dessa tilliggsdirektiv.

I den tidigare forkopslagen (1967:868) fanns ett antal undantag
(se 3 §) frdn nir forkopsritten fick utdvas. Undantagen omfattade
bl.a. smahusfastigheter under en viss storlek, nir staten ir kopare eller
siljare, eller forsiljning mellan makar eller mellan forildrar och barn.
Dessa undantag ska vara utgdngspunkt vid utredarens bedémning av
vilka undantag som ir limpliga vid inférandet av en ny férkopslag.

Samtliga forslag till forkopsritt som limnas ska utformas sg att
tidstorlusten och administrationen vid fastighetsoverldtelser mini-
meras for samtliga inblandade parter for att inte mer dn nédvindigt
forsena och férdyra dverldtelseprocessen For att s3 18ngt mojligt helt
undvika tidstérluster och onédig administration ska hinsyn tas till
mojligheten att gora ett urval av vilka situationer som ska omfattas
av forkopsritten, exempelvis genom att omrdden 1 dversiktsplanen
anges dir forkopslagen ska vara tillimplig.

Utredaren ska dirfor

o begrinsa forslagen till forkop till sirskilt motiverade situationer nir
andra mojligheter inte ir tillrickliga,

e avgrinsa forkopsritten genom att sd lingt mojligt omfatta tidigare
gillande undantag frin forkopsritt avseende exempelvis smdhus,
nir staten dr kopare eller siljare eller vid fastighetsoverldtelser
mellan makar eller mellan férildrar och barn, och

o utforma forslaget sd att tidsforluster och administration mini-
meras sd langt det ir mojligt.
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Overlitelser av fast egendom ska kunna ske elektroniskt
Formkraven vid éverldtelse av fast egendom behéver moderniseras

Kop av fast egendom regleras 1 jordabalken. Det krivs att vissa form-
krav ir uppfyllda for att kopet ska bli giltigt. En skriftlig kopehand-
ling ska upprittas och den ska skrivas under av bade siljare och képare.
Vidare ska handlingen innehilla en uppgift om kopeskilling och en
forklaring fran siljaren om att den aktuella egendomen 6verlts till
koparen (4 kap. 1§ forsta stycket). Motsvarande giller vid byte och
gdva (4 kap. 28 och 29 §§). Att en skriftlig handling ska upprittas
och att den ska skrivas under anses innebira att det inte ir mojligt
att anvinda elektroniska handlingar med elektroniska signaturer vid
overldtelser av fast egendom (se t.ex. Ds 2003:29, bilaga 2 s. 58).

Syftet med formkraven i 4 kap. 1 § forsta stycket jordabalken ir
att sikerstilla att dganderittsovergdngen blir klarlagd. Det har be-
tydelse for bdde parterna och tredje man, som ocksd kan beroras av
overltelsen. Genom bl.a. ansékan om och beviljande av lagfart far
képaren mojlighet att férfoga dver den fasta egendomen. Lagfarten
skrivs in 1 det offentliga fastighetsregistret. Képaren kan dirmed dven
fa skydd mot en tredje man som borde ha kint till 6verl3telsen. Form-
kraven anses iven medféra att overldtelsen sker forst efter moget
dvervigande och att villkoren f6r dverldtelsen preciseras. Dessutom
innebir formkraven att bevisning om avtalets tillkomst och innehill
sikras (prop. 1970:20 del B 1 s. 122 och 123).

Fastigheter och fastighetsoverldtelser har stor ekonomisk betydelse
for bide samhillet och enskilda. En fastighetsoverldtelse ir ofta kom-
plex och tidskrivande eftersom flera parter och aktérer dr inblandade
och stora virden ir aktuella. Ofta behover ett flertal handlingar skickas
mellan flera involverade aktorer vid olika tillfillen. Elektroniska éver-
l3telsehandlingar skulle underlitta och pdskynda éverlitandet av fast
egendom, sirskilt nir parterna ir pd olika orter. Ett elektroniskt f6r-
farande skulle dven underlitta vid kontakten med olika inblandade
aktérer som miklare, kreditinstitut och myndigheter. Aven bevissik-
ring och spdrbarhet férbittras med digitala processer. Mgjligheten att
spdra upp felkillor och uppticka bedrigerier i digitala processer ir
visentligen storre dn vid processer som bygger pd pappershantering.
Anvindningen av elektroniska 6verltelsehandlingar skulle dven kunna
underlitta administrationen vid tillimpningen av en ny férképslag.
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I bl.a. Finland, Norge, Danmark och Estland kan elektroniska
overldtelsehandlingar anvindas vid fastighetséverlitelser. Erfarenhet-
erna hittills ir positiva och sirskilt framhalls att en digital hantering ir
snabbare, sikrare och har stora besparingsméjligheter (Lantmiteriet
dnr 519-2018/565).

Regeringen gav 2018 Lantmiteriet i uppdrag att utreda behovet av
och férutsittningarna fér en dverging till elektroniska handlingar vid
overldtelse av fast egendom. Lantmiteriet bedémer att det finns bide
behov av och férutsittningar f6r sddana handlingar (Ju2018/04388).

Fast egendom kan ocks3 6verldtas pd andra sitt in genom kép, byte
och géva, t.ex. i samband med bodelning. Det ingdr inte i uppdraget
att dverviga dndringar 1 friga om sddana 6verlatelser som sker 1 annan
ordning dn den som foreskrivs 1 jordabalken.

Utredaren ska dirfor

¢ bedéma om syftena med formkraven i 4 kap. 1 § jordabalken av-
seende kop, byte och giva kan tillgodoses med anvindning av elek-
troniska 6verldtelsehandlingar, och

o under alla forhillanden limna forslag pd de forfattningsindringar
som krivs for att mojliggéra dverlitelser av fast egendom genom
kép, byte och gdva med anvindning av elektroniska 6verldtelse-
handlingar.

Bor det alltjimt vara ett krav for lagfart att dverldtelsen bevittnas?

Den som har forvirvat fast egendom med dganderitt ska enligt jorda-
balken inom viss tid anséka om lagfart (20 kap. 1 § forsta stycket och
2§). Lagfart innebir att férvirvet registreras 1 fastighetsregistret
(19 kap. 1§ forsta stycket och 2 §). Arenden om lagfart 4r inskriv-
ningsirenden (19 kap 2 §). For att den som har forvirvat den fasta
egendomen ska beviljas lagfart krivs att dverldtarens underskrift ar
bevittnad av tv3 personer. Saknas sidana underskrifter kan ansékan
kompletteras i efterhand. En i det hiir avseendet bristfillig ansékan
leder inte 1 sig till att férvirvet blir ogiltigt (20 kap. 7 § forsta punk-
ten och 8 §).

I t.ex. Danmark och Finland har lagstiftaren bedomt att en elek-
tronisk underskrift 1 sig ir siker och fyller samma funktion som ett
vittne. Kravet pd bevittning har i de linderna dirfor upphivts avse-
ende elektroniska 6verlitelsehandlingar.
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Utredaren ska dirfor

e beddma om kravet pd bevittning av dverlitarens underskrift for
beviljande av lagfart kan anses tillgodosett inom ramen for ett elek-
troniskt forfarande, och

e limna forslag pd nodvindiga férfattningsindringar.
Vad ska gilla for elektronisk ansékan 1 inskrivningsirenden?

Den som har képt en fastighet miste anséka om lagfart. En ansékan
om lagfart hanteras som ett inskrivningsirende. I mdnga inskrivnings-
irenden, bland annat vid lagfartsansékan, ir det mojligt att gora ansokan
elektroniskt (19 kap. 10 § jordabalken och 2 § inskrivningsférord-
ningen [2000:309]). Det ir dock inte mojligt 1 alla inskrivningsiren-
den och ansokan kan inte géras med stdd av ett elektroniskt original.
Nir det infors mojlighet till digital signering vid fastighetskép méiste
ans6kan kunna géras med stdd av ett elektroniskt original. Elektro-
nisk ansdkan bér ocksd vara mojligt 1 alla inskrivningsirenden.
Utredaren ska dirfor

o foresld forfattningsindringar som méjliggdr ansékan om inskriv-
ning med stod av elektroniska original, och

o foresld forfattningsindringar som mojliggér elektronisk ansdkan
1 alla inskrivningsirenden.

Konsekvensbeskrivningar

I 14 kap. 3 § regeringsformen anges att en inskrinkning i den kommu-
nala sjilvstyrelsen inte bor g8 utéver vad som dr nédvindigt med hin-
syn till indamdlen. Det innebir att en proportionalitetsprévning ska
goras under lagstiftningsprocessen. Utdver vad som framgir av de
ursprungliga direktiven ska utredaren dirfér, om nigot av férslagen
paverkar den kommunala sjilvstyrelsen, redovisa de sirskilda avvig-
ningar som lett fram till forslagen.
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Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska i sitt arbete noga beakta de dgar- och finansieringsfor-
hillanden som giller for staten.

Utredaren ska sirskilt hilla sig informerad om det arbete som be-
drivs i utredningarna Kontroll vid éverlatelse och upplitelse av egen-
dom av visentlig betydelse for totalférsvaret (dir. 2022:121), Skirpta
kontroller vid fastighetsforvirv (dir. 2022:93), Ett sikrare och mer till-
gingligt fastighetsregister (dir. 2022:94) samt Siker och tillginglig
digital identitet (dir. 2022:142).

Utredningstiden férlings. Uppdraget ska redovisas senast den
1 april 2024.

(Landsbygds- och infrastrukturdepartementet)
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Kommittédirektiv 2024:9

Tillaggsdirektiv till Utredningen om en ny forképslag
(Fi 2022:07)

Beslut vid regeringssammantridet den 18 januari 2024

Forlangd tid for uppdraget

Regeringen beslutade den 2 juni 2022 kommittédirektiven En ny for-
kopslag (dir. 2022:48). Uppdraget skulle enligt direktiven redovisas
senast den 7 december 2023. Genom tilliggsdirektiv som beslutades
den 17 maj 2023 indrades uppdraget och utredningstiden forlingdes till
den 1 april 2024 (dir. 2023:67).

Utredningstiden forlings. Uppdraget ska i stillet redovisas senast
den 1 juni 2024.

(Landsbygds- och infrastrukturdepartementet)
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Kronologisk férteckning

—_

W

SIS

6.

. Ett starkare skydd fér offentlig-

anstillda mot vild, hot och trakas-
serier. Ju.

. Ett samordnat vaccinationsarbete

— for effektivare hantering av kom-
mande vacciner. Del 1 och 2. S.

. Ett starkt judiskt liv f6r framtida

generationer. Nationell strategi for att
stirka judiske liv i Sverige 2025-2034.
Ku.

.Inskrinkningarna i upphovsritten. Ju.

. Férbittrad ordning och sikerhet

vid férvar. Ju.

Steg mot stirkt kapacitet. Fi.

7. Ett sikrare och mer tillgingligt

8.
9.

10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

fastighetsregister. Ju.
Livsmedelsberedskap fér en ny tid. LI.
Utvecklat samarbete for verksamhets-
forlagd utbildning — 1dngsiktiga 3tgir-
der f6r sjukskoterskeprogrammen. U.
Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om dterreseférbud. Ju.
Ritt frigor pd regeringens bord —

en indamilsenlig regeringsprévning
pd miljsomradet. KN.

M4l och mening med integration. A.

En effektivare kontaktférbuds-
lagstiftning — ett utdkat skydd
for utsatta personer. Ju.

Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunk-
tion, lirdomar frén Belgien och
grinsoverskridande arbete. A.

Nya regler for

arbetskraftsinvandring m.m. Ju.

Vixla yrke som vuxen — en reformerad

vuxenutbildning och en ny yrkesskola
fér vuxna. U.

17. Skolor mot brott. U.

18.

Nya regler om cybersikerhet. Fo.

19.

20.

2

—_

22.

23.

24.

25.

26.

En ny beredskapssektor
— for 6kad forsorjningsberedskap. KN.
Maskinellt virde f6r vissa industri-

byggnader — ett undantag fran fastig-
hetsskatt. Fi.

. Ett inkluderande jimstilldhets-

politiskt delml mot vild. A.

En ny organisation for férvaltning
av EU-medel. Fi.

En trygg uppvixt utan

nikotin, alkohol och lustgas. S.

Ett effektivt straffrittsligt skydd for
statliga stod till foretag. Fi.

En mer effektiv tillsyn éver
socialtjinsten. S.

En utvirdering av férindringar

i sjukférsikringens regelverk
under 2021 och 2022. S.

27. Kamerabevakning i offentlig

28.

29.

30.

3

—_

32.

33.

34.

35.

verksamhet — littnader och utékade
mojligheter. Ju.
Offentlighetsprincipen eller insyns-
lag. Allminhetens insyn 1 enskilda
aktérer inom skolvisendet. U.
Goda méjligheter till 8kat vilstind.
Fi.

En statlig ordning med

brottsférebyggande dtgirder
fér barn och unga. S.

. En indamilsenlig vapenlagstiftning.

Del 1 och 2. Ju.

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. Fi.

Delad hilsodata — dubbel nytta.
Regler f6r okad interoperabilitet

i hilso- och sjukvdrden. S.

Ansvar och oberoende

— public service i oroliga tider. Ku.
En framtid f6r alm och ask

— foridling, forskning och
finansiering. LI.



36. Forenkla och forbittra! Fi.

37. Férbittrade rinteavdragsregler for
foretag. Fi.

38. Digitala fastighetskép & Forkopsritt
vid fastighetstransaktioner. LI.






Statens offentliga utredningar 2024

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet
M3l och mening med integration. [12]

Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunktion,
lirdomar frin Belgien och grinsdver-
skridande arbete. [14]

Ett inkluderande jimstilldhetspolitiskt
delmil mot vald. [21]

Finansdepartementet
Steg mot stirkt kapacitet. [6]

Maskinellt virde for vissa industribyggna-
der — ett undantag frin fastighetsskatt.
[20]

En ny organisation fér férvaltning
av EU-medel [22]

Ett effektivt straffricesligt skydd for
statliga stod till foretag. [24]

Goda méjligheter till 6kat vilstand. [29]

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. [32]

Forenkla och forbittral [36]

Forbittrade rinteavdragsregler for
foretag. [37]

Forsvarsdepartementet
Nya regler om cybersikerhet. [18]

Justitiedepartementet

Ett starkare skydd for offentliganstillda
mot vild, hot och trakasserier. [1]

Inskrinkningarna i upphovsritten. [4]

Forbittrad ordning och sikerhet
vid férvar. [5]

Ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister. [7]

Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om dterreseférbud. [10]

En effektivare kontaktférbuds-
lagstiftning — ett utékat skydd
for utsatta personer. [13]

Nya regler for arbetskraftsinvandring m.m.
[15]

Kamerabevakning i offentlig
verksamhet — littnader och utokade
mojligheter. [27]

En indamilsenlig vapenlagstiftning.
Del 1 och 2. [31]

Klimat- och néringslivsdepartementet

Ritt frégor pd regeringens bord — en
indamilsenlig regeringsprévning pa
miljdomradet. [11]

En ny beredskapssektor
— for okad férsorjningsberedskap. [19]

Kulturdepartementet

Ett starke judiske liv for framtida
generationer. Nationell strategi for att
stirka judiskt liv i Sverige 2025-2034. [3]

Ansvar och oberoende
— public service 1 oroliga tider. [34]

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet
Livsmedelsberedskap f6r en ny tid. [8]

En framtid fér alm och ask
—foridling, forskning och finansiering.
[35]

Digitala fastighetskop & Forkopsritt vid
fastighetstransaktioner. [38]

Socialdepartementet

Ett samordnat vaccinationsarbete — fér
effektivare hantering av kommande
vacciner. Del 1 och 2. [2]

En trygg uppvixt utan
nikotin, alkohol och lustgas. [23]



En mer effektiv tillsyn 6ver socialtjinsten.
(25]
En utvirdering av férindringar i sjukfor-

sikringens regelverk under 2021
och 2022. [26]

En statlig ordning med
brottsférebyggande dtgirder
f6r barn och unga. [30]

Delad hilsodata — dubbel nytta.

Regler for okad interoperabilitet
i hilso- och sjukvirden. [33]

Utbildningsdepartementet

Utvecklat samarbete for verksamhets-
forlagd utbildning — lingsiktiga
dtgirder for sjukskéterskeprogrammen.
(%]

Vixla yrke som vuxen — en reformerad
vuxenutbildning och en ny yrkesskola
for vuxna. [16]

Skolor mot brott. [17]
Offentlighetsprincipen eller insynslag.

Allminhetens insyn i enskilda aktorer
inom skolvisendet. [28]
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