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Remissyttrande dver betankandet “Skarpt kontroll av utlandska
fastighetsforvarv (SOU 2024:84)”

Fastighetsdgarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéder och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar saval de storsta borsnoterade fastighetsbolagen, kommunéagda
bostadsbolag som privata fastighetsforetag och bostadsréattsforeningar.

Fastighetsagarna Sverige ("Fastighetsdgarna”) har bjudits in attinkomma med synpunkter pa
forslagen irubricerade promemoria. Dessvarre har mejlet med remissinbjudan skickats till en e-
postadress som inte tillhor eller bevakas av Fastighetsagarna Sverige. Vi beklagar forseningen
med att inkomma med remissvar. Framgent ber vi att remisinbjudningar skickas till
info@fastighetsagarna.se.

Utredningens forslag

Rubricerade utredning har foreslagit att statlig kontroll bor inféras vid 6verlatelser och
upplatelser av viss fast egendom som ar av vasentlig betydelse for totalférsvaret. En ny lag om
vissa utlandska forvarv av fast egendom med krav pa anmalningsplikt och
forhandsgodkannande (forvarvstillstand) for kbpare utanfor EES foreslas inféras den 1 juli 2026.

Lagforslaget omfattar samtliga fastigheter i Sverige och innehaller ingen definition av vilka
fastigheter som &r viktiga for totalférsvaret utan det far bedémas fran fall till fall. Det kan till
exempel vara fraga om fastigheter som ingar i en totalforsvarsviktig aktors verksamhet eller om
fastigheten har ett skyddsvart geografiskt lage. Som exempel ndmns hamnar, flygplatser,
farleder, energianlaggningar och andra objekt som bidrar till samhallets funktionalitet och
totalforsvar.

Lagen foreslas vara tillampligt pa kop, byte eller gava av fast egendom. Forvarv som sker genom
bodelning, arv, testamente eller exekutiv auktion ar undantagna fran anmalningsplikten.
Detsamma galler forvarv genom absorption av heldgt dotterbolag/forening. Lagen foreslas dven
vara tillamplig pa vissa upplatelser av fast egendom, namligen forvarv av tomtratt,
jordbruksarrende, bostadsarrende, anlaggningsarrende och lagenhetsarrende samt pa
overlatelse av tomtratt och arrende.


mailto:info@fastighetsagarna.se

Vidare foreslas lagen omfatta indirekta fastighetsforvarv (paketerade fastigheter) — det vill saga
kop av aktier i privata aktiebolag eller andelar i handelsbolag eller forening vars tillgangar i allt
vasentligt utgors av fast egendom, om képaren genom forvarvet far ett bestdmmande inflytande
over bolaget eller féreningen.

Képaren foreslas vara skyldig att ansoka om forvarvstillstdnd om koparen till exempel ar en
fysisk person med medborgarskap i en stat utanfor Europeiska ekonomiska samarbetsomradet
(EES), en juridisk person med sate i en sadan stat eller en juridisk person med séte i en stat inom
EES, om en aktdr som avses ovan direkt eller indirekt har minst 25 procent av rostetalet eller
utdvar motsvarande faktiska inflytande i den juridiska personen.

Ansokan ska goras hos tillstdndsmyndigheten, som foreslas bli den civilomradesansvariga
lansstyrelsen dar fastigheten ar belagen, senast en manad efter forvarvet.
Tillstdndsmyndigheten ska inom tre till sex manader besluta att antingen ge tillstand till
forvarvet eller att avsla anstkan. Ansokan ska avslas, om forvarvet kan inverka skadligt pa
vasentliga totalforsvarsintressen. Ett avslag kan dverklagas till regeringen.

Om képaren inte ansoker om forvarvstillstand i ratt tid ska forvarvet vara ogiltigt. Detsamma ska
galla om ans6kan om tillstand avvisas for att den ar ofullstandig eller om forvarvstillstand
nekas. Tillstandsmyndigheten ska fa ratt att ta ut en sanktionsavgift, pa ett belopp pa upp till 25
000 000 kr, av en tillstandspliktig kopare som inte ansokt om tillstand.

Forslagens paverkan pa fastighetsbranschen

Utredningens forslag innebar utokade risker, dréjsmal och kostnader vid fastighetstransaktioner
och kommer att ha en negativ paverkan pa fastighetsmarknaden. Séaljaren skulle behéva skaffa
sig information dels om fastighetens betydelse for totalforsvaret, dels om kdparens
medborgarskap, sate och agarstruktur for att avgora om tillstandsplikt géller eller inte.

Om koparen inte ansoker om tillstdnd i tid, eller om anstkan avslas, blir forvarvet som
huvudregel ogiltigt. Detta innebar en stor risk for saljaren, som kan ha planerat sin ekonomi och
verksamhet utifrdn en genomférd affar. Aven képaren kan ha inréttat sin verksamhet utifran att
tillstand inte behovdes eller skulle beviljas.

Tillstandsprocessen innebar ett extra moment som kan fordroja transaktionstiden med flera
manader. Ogiltighet av en fastighetsaffar ar i sig en mycket langtgdende rattsfoljd som innebar
stora juridiska och ekonomiska risker for transaktionsparterna. Det kan inte uteslutas att
fastigheter i vissa geografiska omraden kan forlora i varde om antalet kbpare reduceras.

Fastighetsdgarnas synpunkter pa forslagen

Fastighetsagarna har givetvis forstaelse for att totalforsvarsstrategiskt viktiga fastigheter inte
ska agas av stater eller aktérer som har fientliga syften. Pa grund av lagforslagets brister anser

Fastighetsagarna emellertid att forslaget behdver kompletteras och fortydligas for att minska



rattsosakerheten och de negativa effekterna for naringslivet och enskilda. Fastighetsagarna
avstyrker saledes forslaget i dess nuvarande form.

1) Fastighetsagarna anser att utredningens forslag skulle fa negativ paverkan pa
fastighetsmarknaden och kreditmarknadens funktionssatt samt leda till betydande
ingrepp i 4ganderatten och avtalsfriheten. Fastighetsdgarna foreslar att lagforslaget

kompletteras med en bestdmmelse om att fastighetsagare har mojlighet att erhalla
kompensation for ekonomisk skada eller annan rattsforlust eller att fa fastigheten inlost.

2) Lagforslaget omfattar samtliga fastigheter och tillstandsprévningen gors, savitt
Fastighetsagarna forstar, utifran forvarvaren och fastighetens betydelse for
totalforsvaret vid det enskilda tillfallet. Det gor det svart for saljaren att forutse om
forvarvstillstdnd kan komma att kravas eller inte, vilket innebar 6kade juridiska och
ekonomiska risker. Fastighetsdgarna anser att otydligheten ar en allvarlig brist och
foreslar att lagforslaget kompletteras med definition eller exempel pé vad som &r
totalforsvarsviktiga fastigheter.

3) Fastighetsdgarna menar att de manga olika nya lagstiftningarna som ror
fastighetstransaktioner och har sakerhetspolitiska syften skapar ett alltfor komplext
rattslage. Naringslivet och enskilda fastighetsédgare kan svarligen skaffa sig en éverblick
och det blir ldngtgdende konsekvenser om ett fastighetskop ogiltigforklaras. En mer
sammanhallen lagstiftning hade varit att foredra. Fastighetsagarna motsatter sig en
ordning dar bade en statlig forkopsratt for forsvarsandamal och utredningens forslag om

forvarvstillstand infors.

Aganderatten och rédighetsinskrdnkningar

Aganderiatten till fast egendom &r grundlagsskyddat.! Fastighetségare har som regel ratt till
ersattning vid radighetsinskrankningar. Fastighetsdgarna konstaterar att regeringen nyligen
tillsatt en parlamentariskt sammansatt kommitté med uppdrag att ytterligare starka skyddet for
ratten till ersattning vid radighetsinskrankningar.?2 Mot den bakgrunden menar Fastighetsagarna
att det framstar som motsagelsefullt och oskaligt att utredningen inte foreslar ndgon

ersattningsbestdmmelse i sitt lagforslag.

Fastighetsagarna anser att utredningens forslag, som hindrar agaren att fritt salja sin fastighet
till den han eller hon 6nskar, utgor en radighetsinskrankning i grundlagens mening och att

séljaren darfor har ratt till kompensation. Fastighetsagarna foreslar att utredningens forslag till
lag om vissa utldndska forvarv av fast egendom kompletteras med en bestdmmelse om ratt till
ersattning till fastighetsagare som drabbas pa grund av uteblivet forvarvstillstand. Det kan
konstateras att jordforvarvslagen innehaller bestdmmelser om att staten under vissa
omstandigheter kan bli skyldig att losa in egendomen. Fastighetsdgarna anser att ett minimum

vore att infora en liknande skyddsbestammelse for fastighetsagaren i det aktuella lagforslaget.

'Se 2 kap. 15 § RF.
2 Se https://regeringen.se/rattsliga-dokument/kommittedirektiv/2025/07/dir.-202570
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Upplatelse av fast egendom

Fastighetsagarna ifrdgasatter behovet av att inkludera arrende i tillstdndsprévningen. Sadana
upplatelseformer innebar ingen aganderattsovergang eller fri forfoganderatt och kan sagas upp
av fastighetségaren om det finns befogad anledning. Att olika arrendeformer, och da sarskilt
lagenhetsarrende ska omfattas av skyldigheten att sdka tillstdnd kommer daremot innebéara en
omfattande begransning i hur en fastighet kan anvandas som fastighetsagaren enligt
grundlagsskyddet skulle behdva kompenseras for. Det innebar exempelvis att en
parkeringsplats utomhus som &r att betrakta som ldgenhetsarrende inte kan upplatas utan det
sker en ansokan om forvarvstillstand. | praktiken kommer det innebéra att fysiska eller juridiska
personer som inte har medborgarskap inom EES helt kommer utestdngas fran maojligheten att
exempelvis hyra parkeringsplats eftersom det inte kommer vara rimligt att genomfora en sadan
ansokan, eller fran upplatarens sida félja upp att ansokan gjorts, for en upplatelse av mindre
ekonomisk betydelse.

Fastighetsagarna anser emellertid att det ar positivt att forslagen inte omfattar hyresratt och
bostadsréatt. Aven denna typ av reglering skulle i praktiken stanga ute personer med
medborgarskap utanfor EES fran bostadsmarknaden eftersom det skulle vara forenat med for

stor risk att upplata en bostad till en sddan person.

Forhéllandet till UDI-lagen och sédkerhetsskyddslagen

Fastighetsagarna vill understryka vikten av att man vid framtagandet av en eventuell lag for att
skarpa kontroller av utldndska aktorers forvarv av fastigheter sdkerstaller att lagstiftningen
harmonierar med annan lagstiftning med sakerhetspolitiska syften. | dagslaget pagar ett antal
olika lagstiftningsprojekt med overlappande tillampningsomrade som initierats antingen av
regeringen eller av EU och som far direkt paverkan pa fastighetstransaktionsmarknaden.
Olikheter i anmalningsprocesser, tillstandsprovningar och kontrollinstanser behoéver undvikas
for att inte skapa on6dig administration och kostnader for naringslivet och enskilda men ocksé
for kommuner och myndigheter.

Fastighetsagarna konstaterar att det redan idag finns en forvarvsprovning i lagen om granskning
av utlandska direktinvesteringar (UDI-lagen) som infordes 2023 dar bland annat
fastighetsforvaltning kan bedémas som skyddsvard verksamhet. UDI-lagen tilldmpas pa
indirekta fastighetsforvarv, det vill saga forvarv som till exempel sker genom aktiedverlatelser.
Sadana indirekta forvarv ar det sedvanliga sattet att overldta kommersiella fastigheter. Sveriges
tillampning av UDI-lagen har fatt kritik for att vara en 6verimplementering.®

For fastighetsbranschens del 4r det manga transaktioner som anmalts bland annat pa grund av
att Myndigheten for civilt forsvars (MCF) foreskrifter innehaller en skrivning om att byggnader
som inrymmer allman VA-anlaggning faller in under begreppet skyddsvard verksamhet. Det kan

3 Produktivitetskommissionen har pekat pa behovet av en utvardering av lagen i sitt slutbetankande (SOU
2025:96's. 275f1.)



tolkas som att alla hyresfastigheter som har servitut med anslutande VA-ledningar, vilket i
praktiken &r det vanliga, ska anmélas och granskas.*

Regeringen har nyligen i en lagradsremiss foreslagit att Overlatelser av fast egendom ska
omfattas av sédkerhetsskyddslagens regler om overlatelse.® Enligt utredningen ska den
foreslagna lagen om forvarvskontroll inte tilldmpas pa forvarv som medfor skyldighet for
overlataren eller upplataren att samrada med en tillsynsmyndighet enligt sékerhetsskyddslagen
eller pa forvarv som ar anmalningspliktigt enligt UDI-lagen. Den foreslagna lagen ska dock
tilldmpas parallellt med jordforvarvslagen.

Fastighetsagarna ar positiva till att en parallell tillmpning med annan sakerhetspolitisk
transaktionslagstiftning undviks men anser likval att det blir en betungande ordning vid
forsaljning av fastigheter med olika tillsynsmyndigheter, anmalnings- och provningsforfaranden
som i grunden har samma syfte. Det hade varit battre med ett helhetsgrepp dar man hade
samlat bestammelser om sékerhetsprovningar vid fastighetsoverlatelser i en och samma lag.

Forhéllandet till forslaget om statlig forkopsratt

I tillagg till ovan har en annan utredning Digitala fastighetskdp och forkopsratt vid
fastighetstransaktioner (SOU 2024:38) ldmnat forslag till en lag om statlig forkdpsratt for
forsvarsandamal och en lag om kommunal forkopsratt for att bekdmpa organiserad brottslighet.
Lagforslagen har fatt kritik fran olika remissinstanser och Fastighetsagarna har avstyrkt
forslagen i sitt remissyttrande.® Men savitt Fastighetsagarna kéanner till bereds férslagen pa
Landsbygds- och infrastrukturdepartementet och kan saledes komma att leda till en statlig
forkopsratt med samma sakerhetspolitiska syfte och liknande férvarvskontroll som
utredningens forslag till lag om vissa utldndska forvarv av fast egendom. Fastighetsagarna
noterar att utredningen foreslar att en ansokan om forvarvstillstand ska provas forst efter att ett
eventuellt arende om forkop enligt ndgon av de foreslagna forkopslagarna slutligen avgjorts.

Fastighetsagarna anser dock, oaktat foreslagen turordning, att en sddan dubbelreglering med
en forkopslag och en lag om forvarvstillstand kommer att vasentligen forsvara
fastighetstransaktioner. En marknad med farre kdpare och dyrare transaktioner kan innebéara att
investeringar uteblir och att fastigheter forlorar i varde, vilket ocksa riskerar att paverka
stabiliteten i kreditgivningen och séakerheter i fastigheter. Fastighetsagarna avstyrker en sédan
dubbelreglering.

4 Se bestammelsen i 12 kap. 1 § (j) i MCFs forslag till nya foreskrifter som finns har
https://www.mcf.se/sv/regler/remisser-om-foreskrifter-och-allmanna-rad/remiss-forslag-till-nya-
foreskrifter-om-vilka-samhallsviktiga-verksamheter-som-omfattas-av-lagen-om-granskning-av-
utlandska-direktinvesteringar/

5 Se https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/lagradsremiss/2025/12/starkt-sakerhetsskydd-vid-
overlatelse-av-fast-
egendom/?mtm_campaign=Lagr%c3%a5dsremiss&mtm_source=Lagr¥%c3%a5dsremiss&mtm_medium=
email

6 Se https://www.regeringen.se/remisser/2024/06/remiss-av-utredningen-om-en-ny-forkopslag-fi-
202207-och-uppdrag-till-lantmateriet-att-mojliggora-fler-elektroniska-handlingar-pa-fastighetsrattens-
omrade/
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Ovrigt

Fastighetsagarna instammer i Regelradets kritik att konsekvensutredningen avseende paverkan
pa naringslivet och konkurrensforhallandena &r bristfallig.

Fastighetsdgarna instammer ocksa i Kungliga tekniska hogskolans kritik att det saknas en
analys av vad ett avslag pa ansokan om tillstdnd har for ekonomiska effekter for fastighetens
marknadsvarde.

Dessutom instdmmer Fastighetsadgarna i Svenska Bankfoéreningens kritik att forslaget skulle ha
negativ paverkan pa kreditmarknaden och innebéra en alltfor komplex ordning tillsammans med
en eventuell forkopslag. Forslaget riskerar ockséa att drabba kreditmarknaden genom att orsaka
instabilitet i de sdkerheter som finns i fastigheter som riskerar att tappa i varde om forslaget
genomfors. Forsamrad kreditmarknad skulle drabba fastighetsbranschen héart eftersom det ar
en mycket kapitalintensiv bransch.

Processerna for fastighetskop riskerar som ovan beskrivits att bli mer regelstyrda, oforutsagbara
och kostsamma. Fastighetsagarna noterar att forslagen i detta avseende gar emot regeringens
och EU:s ambition att minska administrationen och byrakratin for féretag pa den inre

marknaden.”

Avslutning

Sammantaget ar det angelaget att inte overreglera fastighetstransaktionsmarknaden dven om
det sakerhetspolitiska laget ar allvarligt. En alltfér komplex och kostsam ordning kan paverka
intresset att investera i den svenska fastighetsmarknaden, vilket kan fa negativa effekter for
bygg- och utvecklingsprojekt avseende bostader, kontor, handelsplatser och infrastruktur.

Anders Holmestig Marie Ohrstrém

VD Fastighetsagarna Sverige Chefsjurist Fastighetsagarna Sverige
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