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Regelradets uppgift ar att granska och yttra sig éver
kvaliteten pa konsekvensutredningar till
forfattningsférslag som kan fa effekter av betydelse for
foretag.

Forsvarsdepartementet

Yttrande over Skarpt kontroll over utlandska
fastighetsforvarv (SOU 2024:84)

Regelradets stéllningstagande

Regelradet bedémer att konsekvensutredningen inte uppfyller kraven i 6 och 7 §§
forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Bakgrund och innehallet i forslaget

Regeringen beslutade den 14 juli 2022 att tillkalla en sarskild utredare med uppdrag att
analysera om och i sa fall pa vilket satt som statlig kontroll bér genomféras vid upplatelser
och Gverlatelser av viss fast egendom som ar av vasentlig betydelse for totalférsvaret. Den
14 december 2023 beslutade regeringen om tilldggsdirektiv for utredningen, vilket innebar att
utredningstiden férlangdes till den 2 december 2024.

| dag har staten endast begransade majligheter att ingripa mot dverlatelser och upplatelser av
fast egendom som kan skada totalforsvaret. | betankandet bedémer utredningen, mot
bakgrund av bland annat det férsamrade sakerhetslaget i Sverige och i Europa, att befintlig
lagstiftning inte i tillracklig utstrackning tillgodoser totalférsvarets intressen nar fast egendom
byter &gare eller nyttjare. Darfor behover den statliga kontrollen stérkas och ny lagstiftning
som mdjliggdr detta inforas. Detta bor, enligt utredningen, ske genom att staten ges utokad
mdjlighet att granska och vid behov hindra verlatelser och upplatelser av fast egendom som
kan skada totalférsvaret. Vidare bor den nya regleringen lampligen utformas som ett
tillstandsforfarande.

Utredningens beddmning &r att det inte later sig goras att i lag ange vilken fast egendom som
vid var tid &r mest skyddsvard fran totalférsvarssynpunkt. | den utstrackning det gar att
identifiera sadan egendom lar det betraffande flertalet fastigheter inte heller vara mdjligt att i
lag peka ut egendomen utan att samtidigt réja kansliga férhallanden som omfattas av
sekretess. Lagen har darfor utformats sa att den omfattar samtliga fastigheter i Sverige.

Utgangspunkten har varit att formen for forvarvet inte ska vara avgorande for om forvarvet ar
tillstandspliktigt. Lagen har darfér utformats sa att den omfattar forvéarv av dganderatt till saval
hela som delar av en fastighet. Bland annat omfattas forvarv av fast egendom som gérs
genom kop, byte eller gava samt forvarv av mark som sker inom ramen for en
fastighetsbildningsforrattning av lagens tillampningsomrade. Vidare ska lagen vara tillamplig
pa forvarv av aktier i privata aktiebolag eller andelar i handelsbolag eller forening vars
tillgangar i allt vasentligt utgérs av fast egendom, om forvarvaren genom forvarvet far ett
bestdammande inflytande éver bolaget eller féreningen. Lagen ska aven vara tillamplig pa
forvarv av tomtratt, jordbruksarrende, bostadsarrende, anlaggningsarrende och
lagenhetsarrende. Fran lagens tillampningsomrade undantas ett antal situationer dar statlig
kontroll beddomts mindre behdvlig. Forvarv som sker genom bland annat bodelning, arv eller
testamente &r inte underkastat krav pa forvarvstillstand. Fran kravet pa forvarvstillstand
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undantas &ven vissa familje- och successionsrattsliga forvarv samt férvarv genom absorption
av helagt dotterbolag eller dotterforening.

Utredningens beddémning &r att behovet av statlig kontroll i dag framst gér sig gallande i fall
dar forvarvaren ar en stat utanfor EES eller en fysisk eller juridisk person med
medborgarskap respektive sate i en sadan stat. Lagen har darfor utformats sa att den
omfattar férvarv som gors av sadana aktorer. For att tillstandskravet inte ska kunna kringgas
genom utnyttjande av juridiska personer som har sitt sate i en stat inom EES omfattar lagen
aven forvarv som gors av sadana juridiska personer, om en aktér som namns ovan direkt
eller indirekt har minst 25 procent av rostetalet eller utévar motsvarande faktiska inflytande i
den juridiska personen.

Utredningens forslag ar att de lansstyrelser som &r civilomradesansvariga lansstyrelser enligt
7 a § forordningen (2017:868) med lansstyrelseinstruktion ska vara tillstindsmyndighet.
Utlandska och svenska rattssubjekt som omfattas av tillstandsplikten ska ansdka om
forvarvstillstand hos tillstandsmyndigheten och betala en avgift for detta.
Tillstandsmyndighetens provning ska grundas pa en sammanvagd bedémning av samtliga
relevanta omstandigheter i det enskilda fallet. Vid provningen kommer fastighetens
skyddsvarde utifran dess egenskaper, lage och funktion samt omstandigheterna kring
forvarvaren att vara av central betydelse. Ansdkan kan avse ett framtida forvarv och ska
goras senast en manad efter forvarvet. Tillstandsmyndigheten ska avsla ansokan om
forvarvet kan inverka skadligt pa vasentliga totalférsvarsintressen. | annat fall ska tillstand till
forvarvet meddelas. Om en ansokan inte gors i ratt tid eller om ansokan avvisas eller avslas
ar forvarvet som huvudregel ogiltigt. Tillstandsmyndigheten kan &ven besluta om
sanktionsavgift vid bland annat underlatelse att ansoka om forvarvstillstand.

Utredningen foreslar att den nya forvarvslagen och de féreslagna andringarna i annan
lagstiftning ska trada i kraft den 1 juli 2026. Lagforslagen ska inte tillampas pa forvarv som
sker fore ikrafttradandet.

Konsekvenser for foretag

| utredningen anges att saval fysiska som juridiska personer och stater ingar i kretsen av
tillstandspliktiga aktorer. Utredningens uppfattning ar att forvarvarkretsen bér vara sa bred
som mdjligt. Bedémningen ar att behovet av statlig kontroll vid utlandska fastighetsforvarv i
dag framst gor sig gallande i forhallande till stater utanfor EES och rattssubjekt fran sadana
stater. Den nya forvarvslagen bor darfor i forsta hand vara tillamplig pa forvarv som gors av
sadana aktorer. Utformningen av en forvarvslag av det slag som nu 6vervags maste med
nodvandighet ske utifran typiska riskscenarier. Det later sig darfor, enligt utredningen, inte
goras att konstruera kretsen av tillstandspliktiga aktérer sa att den endast inkluderar vissa
utpekade stater utanfor EES.

Forvarvarkretsen har aven utformats sa att kringgaenden ska forhindras. Syftet ar att forvarv
som gors av juridiska personer med sate i en stat inom EES som helt eller delvis ags eller
kontrolleras av en aktor utanfor detta omrade ska kunna granskas. Efter att ha évervagt olika
gransvarden har utredningen landat i att ett direkt eller indirekt innehav av 25 procent av det
totala antalet roster i den juridiska personen ar en lamplig grans for nar tillstandsplikt ska
intrada.

Ovriga aktorer som kan komma att omfattas av forslaget om en ny férvarvslag ar de
fastighetsdgande foretag som kan vara motpart i en transaktion som avser andelar i foretaget

2(5)



Regel|radet

sasom privata aktiebolag och handelsbolag (inklusive kommanditbolag) samt ekonomiska
och ideella foreningar. Det finns aven andra privata aktérer som kan komma att paverkas.
Har kan namnas maklare, advokater, banker och andra kreditinstitut som kan behova
anpassa sin verksamhet till den nya forvarvslagen.

Utredningens beddmning &r att antalet ansdkningar om forvarvstillstand kommer att uppga till
mellan 3 000 och 4 000 per ar. Beddmningen baseras pa statistiken om antalet
fastighetstransaktioner som sker arligen i Sverige, andelen utlandska personer och foretag
som bor respektive ar verksamma i landet samt utredningens antagande om vem den typiska
forvarvaren kommer att vara.

| utredningen anges att en lag som stéller krav pa forvarvstillstand vid vissa forvarv av
svenska fastigheter och vissa svenska foretag som &ger fast egendom paverkar
fastighetsmarknaden pa flera satt. Tillstandsforfarandet som sadant innebér ett ytterligare
moment i forvarvsprocessen som i viss utstrackning kan fordroja transaktionstiden och
medféra 6kad administration och dkade kostnader for parterna och andra aktorer som berérs
av forvarvet. Detta galler saval den privata som den kommersiella fastighetsmarknaden. Pa
grund av det sagda kan viljan att investera i svenska fastigheter férvantas i nagon man
paverkas av ett tillstandsforfarande.

Sammantaget beddmer utredningen att de samhallsekonomiska konsekvenserna av
forslagen for fastighetsmarknaden blir begransade. Paverkan pa fastighetsmarknaden och
dess aktorer beddms godtagbar och proportionerlig sett till forslagens syfte. Utredningen
anger att det ar ett angelaget samhéllsintresse att storningar pa fastighetsmarknaden
begransas sa langt som mdjligt, och den féreslagna forvarvslagen har utformats med detta i
atanke. Saledes har endast de fran totalférsvarssynpunkt mest relevanta forvarven
underkastats tillstandsplikt. Inte varje forvarv som kan inverka negativt pa totalfdrsvarets
formaga att fullgéra sina uppgifter kan alltsa foranleda att forvarvstillstand nekas.
Tillstandsforfarandet har saledes utformats for att i stérsta méjliga utstrackning fylla sitt syfte
och vara anpassat till de behov av kontroll som finns men samtidigt inte ga utdver vad som
kréavs for att uppna en dkad skyddsniva. | lagen har vidare tagits in en méjlighet for
tillstandspliktiga aktorer att i forvag ansoka om tillstand till ett forvarv och att fa ett beviljat
forhandstillstand forlangt. Det har aven infors tidsfrister for handlaggningen hos
tillstandsmyndigheten. Bestammelserna syftar till att 6ka forutsebarheten och effektiviteten i
systemet.

For fysiska och juridiska personer som ager en fastighet eller som innehar en fastighet med
tomtratt eller arrenderéatt innebar den foreslagna forvarvslagen en inskrankning av ratten att
fritt forfoga Gver agande- eller nyttjanderatten till egendomen. Fastighetsagare,
tomtrattshavare och arrendatorer som vill dverlata eller upplata egendomen eller
nyttjanderatten behdver ha kdnnedom om lagens bestammelser och kan behdva vidta
atgarder for att forvissa sig om att rattshandlingen inte blir ogiltig. Det kan exempelvis vara
nddvandigt att infor en dverlatelse eller en upplatelse efterfraga information om forvarvaren
eller att anpassa villkoren i dverlatelse- eller upplatelseavtalet sa att rattshandlingen blir
gallande fullt ut forst sedan forvarvsfragan blivit avgjord.

For tillstandspliktiga fysiska och juridiska personer innebar forslaget om ny forvarvslag en
begransning av mojligheten att forvarva agande-, tomt- eller arrenderatt till svenska
fastigheter samt aganderétten till vissa svenska foretag som ager fast egendom. Den som
omfattas av kravet pa forvarvstillstand behdver ha kdnnedom om detta och kan pa
motsvarande satt som motparten i en Gverlatelse- eller upplatelsetransaktion behdva vidta
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atgarder for att forvissa sig om att rattshandlingen inte blir ogiltig. Inom ramen for
tillstandsforfarandet paverkas tillstandspliktiga aktorer genom att de behdver ta fram och ge
in en ansdkan om forvarvstillstand samt betala en avgift for att fa ansokan prévad. De
behdver dven prestera sadan utredning om till exempel dem sjalva och fastigheten som
tillstandsmyndigheten efterfragar for att kunna ta stallning till ansdkan. Sammantaget innebar
detta en viss 6kad administration och 6kade kostnader for tillstandspliktiga aktorer.

Det kan, enligt utredningen, antas att tillstandsforfarandet generellt kommer att paverka sma
tillstandspliktiga foretag i hogre utstrackning an stora foretag. Stora foretag kommer sannolikt
att ha battre forutsattningar for att ha inarbetade rutiner for att hantera en ansokan &n sma
foretag som genomfor fastighetstransaktioner mer sallan. Utredningens bedomning ar trots
det att den foreslagna forvarvslagen har en mycket begransad paverkan pa
konkurrensforhallandena mellan stora aktérer och sma aktorer. Skalet till det ar att
kostnaderna i sammanhanget kommer att vara marginella och att mojligheten att ansoka om
forhandstillstand samt de fastslagna tidsfristerna for handlaggning kommer att bidra till ett
effektivt forfarande.

Aven naringsidkare som bedriver verksamhet med anknytning till fastighetsoverlatelser
paverkas av forslaget om en ny forvarvslag. Det kan till exempel gélla fastighetsméklare och
advokater som bistar med juridisk radgivning i fastighetstransaktioner. Dessa aktérer kommer
som ett led i god fastighetsmaklarsed respektive god advokatsed att behdva upplysa om och
lamna information till parterna i en fastighetsaffar om kravet pa forvarvstillstand. Aven banker
och andra kreditinstitut som finansierar fastighetsaffarer och som tar fast egendom som
sakerhet kan behdva anpassa sin verksamhet efter det nya tillstandskravet.

Nar det sarskilt galler maklare finns det, enligt utredningen, anledning att framhalla den
betydelse som de fyller vid fastighetsforsaljningar. Av 3 kap. 12 § fastighetsmaklarlagen
(2021:516) foljer att maklaren i den utstrackning som god fastighetsméklarsed kraver det ska
ge tilltankta kopare och séljare de rad om fastigheten och andra férhallanden som har
samband med dverlatelsen. Saledes bor det inga i god fastighetsméklarsed att upplysa om
kravet pa forvarvstillstand och foljden av att ett sadant tillstand inte soks eller vagras.
Utredningen har dvervagt om det i fastighetsmaklarlagen borde fortydligas att en maklare har
att sarskilt tillse att kdpare och saljare blir medvetna om att krav pa forvarvstillstand
foreligger. En sadan lagandring bedéms dock inte fér narvarande nodvandig, men bor
overvagas pa nytt om det skulle visa sig att det riskerar att bland képare och séljare uppsta
missuppfattningar om tillstandskravets omfattning.

Utredningens beddmning ar att den kostnad och administrativa borda som tillstandsplikten
kan komma att innebara for enskilda, exempelvis till f6ljd av ett mer utdraget
transaktionsforfarande och i form av skyldighet att betala ansékningsavgift samt att delta i
utredningen hos tillstandsmyndigheten, mot bakgrund av det som anférs i betankandet inte
gar utdver vad som ar nddvandigt for att uppna syftet med lagstiftningen.

Utredningen beddmer att forslagen ar forenliga med regeringsformen, EU-ratten och
Europakonventionen. Regleringen ar utformad sa att tillstandsmyndigheten kan vagra
forvarvstillstand endast om forvarvet strider mot vasentliga totalférsvarsintressen.
Beddmningen &r att lagférslaget har en sadan tydlig koppling till nationell sékerhet att det ar
fraga om en lagstiftningsatgard som faller inom Sveriges exklusiva kompetens enligt artikel
4.2 i EU-fordraget. EU-ratten utgor darmed inte nagot hinder mot forslaget.
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Motivering till Regelradets stéllningstagande

Regelradet kan konstatera att utredningen bedémer att konsekvenserna av forslaget om en
ny forvarvslag blir begransade eller marginella for fastighetsmarknaden och dess aktorer.
Regelradet ser inga uppenbara skal att ifragasatta beddmningen, men anser samtidigt att det
inte kan uteslutas att paverkan kan bli stérre an vad som anges. Redovisningen saknar helt
kvantifieringar, och Regelradet menar att exempelberdkningar avseende ansokningsavgiften
skulle ha tydliggjort kostnadsbilden och utredningens konstaterande att kostnaderna kommer
att vara marginella i sammanhanget. Detta har, som Regelradet ser det, sarskilt baring pa
konkurrensforhallandena mellan stora och sma aktorer, som darmed inte heller har
tydliggjorts. Det framgar av betankandet att forslagsstallaren inte har tagit sarskild hansyn till
sma foretag men inte narmare kring omstandigheter och/eller tankbara konsekvenser av
detta, vilket &r en brist. Vidare menar Regelradet att det inte ar helt klarlagt hur utredningen
har landat i bedémningen att antalet ansokningar om forvarvstillstand kommer att uppga till
mellan 3 000 och 4 000 per ar. Sarskilt antaganden om vem den typiska férvarvaren kommer
att vara ar, enligt Regelradets uppfattning, otydliga. Det framgar i betdnkandet att
tillstandsplikten har utformats for att méjliggéra granskning av forvarv som typiskt sett ar de
mest riskfyllda ur ett totalférsvarsperspektiv, men hur denna riskanalys har gjorts och hur den
har paverkat bedémningen om antalet ansokningar ar oklart. Detta ar, som Regelradet ser
det, en uppenbar brist.

Betraffande Gvriga delaspekter anser Regelradet att det finns alltfor lite information om
berérda foretag, sarskilt med avseende pa antal och storlek. Vad géller behovet av speciella
informationsinsatser finns ingen redovisning i betankandet. Detta ser Regelradet som en
tydlig brist, eftersom férslagen kan fa stor paverkan pa vissa aktorer. Som exempel kan
namnas maklare, som utredningen ocksa for sin del har tagit upp, och dar Regelradet ser att
informationsinsatser, exempelvis via branschforbund, skulle tjana ett tydligt syfte i avsaknad
av lagstiftning pa omradet. Utredningen redogdr detaljerat for alternativa Idsningar till sina
forslag, vilket Regelradet ser positivt pa. Resterande delaspekter bedéms ocksa vara
godtagbara.

Mot bakgrund av ovanstaende bedémer Regelradet sammantaget att konsekvensutredningen
inte uppfyller kraven.

Regelradet behandlade arendet vid sammantrade den 23 april 2025.

| beslutet deltog Anna-Lena Bohm, ordférande, Helena Fond, Hans Peter Larsson, Roland
Sigbladh och Lars Silver.
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Anna-Lena Bohm Ulrika Wienecke

Ordférande Foredragande

Postadress Webbplats E-post

Box 4044, 102 61 Stockholm www.regelradet.se regelradet@regelradet.se
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