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1. Inledning

1.1 Uppdraget

Regeringen har givit Domstolsverket, Kriminalvirden och
Polismyndigheten (gemensamt benidmnda “Myndigheterna”) i
uppdrag att gemensamt identifiera sikerhetsrisker kopplade till dgar-
och hyresforhallanden, samt utarbeta gemensamma metoder for att,
inom ramen for gillande regelverk, minimera sddana. Myndigheterna
ska ocksa lamna forslag pa vilka atgarder som kan vidtas for att

ytterligare minska ovan niamnda sidkerhetsrisker.

Uppdraget ska genomforas i samverkan med Ekobrottsmyndigheten,
Sikerhetspolisen och Aklagarmyndigheten, samt andra relevanta
myndigheter och aktorer. Domstolsverket ska samordna arbetet och
redovisningen av uppdraget. Uppdraget ska redovisas till

Regeringskansliet senast 2025-02-28.

1.2 FoOrutsattningar

I uppdraget anges att Myndigheterna inom ramen for gillande
regelverk ska utarbeta gemensamma metoder for att minimera vissa
sdkerhetsrisker. Detta innebar siledes att Myndigheterna primart ar
avgransade till metoder som ryms inom gillande regelverk. Darutover
redovisar Myndigheterna dven forslag pa atgarder och metoder som
ytterligare skulle kunna minska sakerhetsriskerna. Forordning
(1993:528) om statliga myndigheters lokalférsorjning ar det styrande
regelverket for  Myndigheterna. Enligt forordningen ska
Myndigheterna anskaffa lokaler for sina verksamheter genom
inhyrning pa lokalmarknaden. Forordning (1993:527) om forvaltning
av statliga fastigheter, m. m. ar det styrande regelverket for statligt
agda fastigheter. Denna forordning giller nar Mpyndigheterna
anskaffar lokaler frdn andra myndigheter som forvaltar statliga lokaler.
Metoder som ar forenliga med gillande regelverk for lokalforsorjning

kan likval vara oforenliga eller tveksamma enligt andra regelverk tex
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upphandlingsregler. Avgransning gors darfor for de metoder som

kraver ytterligare analyser eller utredningar enligt andra regelverk.

Att lokalforsorjningen ska ske fran lokalmarknaden innebar att avtal
maste triaffas med externa parter for varje lokal. Det rader i princip
avtalsfrihet pd detta omrade dven om ett fital tvingade regler dven
finns for lokaler enligt hyreslagen. Aven om principiell avtalsfrihet
rader maste det siledes finnas nagon aktor som accepterar de
avtalsvillkor som Mpyndigheterna oOnskar infora. Darmed maste
avgransning ske for sidana villkor som kan forvantas bli accepterade
av en avtalspart pa lokalmarknaden, villkoren maste saledes vara

marknadsmassiga i ndgon form.

1.3 Disposition och metod

Uppdraget sammanfattas i kapitel 2. Myndigheterna har valt att
behandla problematiken kring dgarfrdgan ur tva perspektiv dels hur
siakerhetsrisker kan forhindras uppsta dels hur sidkerhetsrisker kan
hanteras nar de vil har uppstatt. Det forsta perspektivet behandlas i
kapitel 3 och 4 med en beskrivning av de metoder vid
lokalanskaffningen som syftar till att forhindra att dgarférhéallanden
som kan innebira sidkerhetsrisker uppstar. Myndigheterna har inom
ramen for sina respektive verksamheter delvis olika forutsattningar for
sin lokalforsorjning. Av det skilet beskriver Myndigheterna var for sig
de metoder som myndigheten anvinder i sitt arbete i kapitel 3.
Darefter sammanfattas de arbetsmetoder som identifierats som
gemensamma i kapitel 4. Det andra perspektivet behandlas i kapitel 5
som beskriver forslag pd metoder som syftar till att hantera situationen

nar dgarforhdllanden som innebar sikerhetsrisker foreligger.
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2. Sammanfattning

Myndigheterna bedriver sin lokalférsorjning utifrdn verksamhetens
specifika behov vilket innebar stora skillnader i hyresobjektens fysiska
utformning. Kriminalvirden har de mest speciellt utformade
hyresobjekten. Domstolarna sitter i hyresobjekt som &r relativt
speciella i sin utformning men inte i samma omfattning som
Kriminalvdrden. Polismyndighetens hyresobjekt bestdr av bade
vanliga kontorslokaler och sarskilt anpassade lokaler for t ex
frihetsberovade. Myndigheterna har identifierat en likartad
problematik kring agarfrdgor av hyrda lokaler och tillampar ocksa
likartade arbetsmetoder for att minimera sékerhetsrisker i samband
med anskaffningen. Samverkan med andra myndigheter visar att 4ven
dessa uppfattar en likartad problematik kring dgarfragan for hyrda
lokaler. Myndigheterna har konstaterat att de arbetsmetoder som
anvands vid lokalanskaffningen leder till att riskfyllda

agarforhallanden undviks.

Den problematik som foreligger kring riskfyllda adgarforhallanden
kretsar kring dgarforandringar av fastigheter som intraffar under den
tid en myndighet ar bunden av ett hyresavtal. Att hantera dgarfragan
pa ett sitt som innebir inskrankning av fastighetsdgarens rattigheter
ar komplicerat eftersom hyresavtal bygger pa frivillighet och
agarforandringar ar ofrankomliga pa en fungerande hyresmarknad.
Darfor maste det finnas effektiva verktyg som gor det mojligt for
myndigheterna att hantera situationer som innebar riskfyllda

dgarforhallanden.

Myndigheterna foreslar att de ges mojlighet att korrigera
agarforhallanden som bedoms innebira sikerhetsrisker genom att
Myndigheterna sjilva far forviarva en fastighet och darefter sélja den

vidare till en fastighetsdgare som Myndigheterna viljer ut.

Myndigheterna foreslar att det skapas ett system for kontroll av
agarforandringar med forvarvstillstind och statlig forkopsratt som
instrument samt att det bor overviagas om vissa samhallskritiska

fastigheter ska dgas permanent av staten.
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3. Agarfragor vid anskaffning av lokaler

3.1 Domstolsverket

3.1.1 Lokalférsorjning for Sveriges Domstolar

En av Domstolsverkets viktiga uppgifter ar att anskaffa lokaler for
Sveriges domstolar som bestdr av 82 separata myndigheter. Varje
enskild domstol eller hyresnamnd ar en statlig myndighet och ar den
statliga verksamhetsutévaren i de lokaler som Domstolsverket
anskaffat. Domstolsverket tecknar saledes statens firma i hyresavtalen
och foretrider staten sdsom hyresgist gentemot hyresvirden men
Domstolsverket bedriver oftast ingen egen verksamhet i dessa lokaler.

Domstolsverket anskaffar 4ven lokaler for den egna verksamheten.

Domstolsverket  foljer sedan 2017 en egen  beslutad
lokalforsorjningsstrategi som tagits fram i samverkan med intressenter
som péa olika satt har domstolslokalerna som arbetsplats. Strategin
syftar till att ge styrande principer som mojliggor for Domstolsverket
att kunna leverera bade dndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler

for domstolarnas verksamhet.

Att lokalerna ar andamaélsenliga innebar att de ar:

Tillgangliga

Sakra

Tillfredstédllande utifran hogt stillda krav pa arbetsmiljo
Haéllbara 6ver tid med hog miljoprestanda

Oppna och vilkomnande samtidigt som god sikerhet
uppratthalls

Goda exponenter for offentlig miljo

e Verksamhetsanpassade for att bidra till en attraktiv arbetsplats

Att lokalerna ar kostnadseffektiva innebar att de ar:

e Effektiva utifrén yta, kostnader och energiforbrukning
e Ildamplig utstrackning utformade si att rum kan anviandas for
flera andamal

Lokalerna anskaffas huvudsakligen genom att hyresavtal traffas med
privata fastighetsigare pa den 6ppna hyresmarknaden. I vissa fall
anskaffas dven statligt 4gda lokaler genom Statens Fastighetsverk eller

fran det statligt 4gda bolaget Specialfastigheter Sverige AB.
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Vid forhyrningen ska domstolarnas och domstolslokalernas sarskilda
krav pé siakerhet, fortroende, oberoende och integritet beaktas i valet
av hyresvard i saval ny forhyrning, forlangning av gallande hyresavtal
som vid Overlatelse av fastighet i samband med forsiljning till annan

fastighetsigare.

Det stills olika typer av krav pa en lokal for att den ska kunna anses
vara andamalsenlig for den verksamhet som bedrivs av en domstol. De
grundlaggande krav som stalls pa domstolslokaler ar framst lokalernas
lage pa orten med god tillginglighet och narhet till allmdnna
kommunikationscentra samt andra myndigheter inom rattskedjan.
Darutover stdller Domstolsverket méanga olika krav pa lokalernas
funktionella och tekniska utférande med avseende pa arbetsmilj6é och
verksamhetsanpassning. En mingd krav stills pa lokalernas
utformning med avseende pa den fysiska sidkerheten for personal och
besokare. For sin samlade kravstillning pa lokalernas fysiska
utformning  har  Domstolsverket  upprattat ett  sarskilt
rumsfunktionsprogram  som  finns  tillgdngligt for alla

marknadsaktorer.

Att anpassa en befintlig lokal for domstolsverksamhet innebar darfor
alltid ndgon form av ombyggnation om alla krav ska kunna uppfyllas.
Fastighetsagare som kan bli aktuella som hyresviard for
domstolslokaler méste darfor ha finansiella och personella resurser for
att klara av att mota stdllda krav. Sammantaget innebar
Domstolsverkets krav att endast seriosa marknadsaktorer kan och vill
leverera det som efterfragas avdem i egenskap av hyresvird at Sveriges

Domstolar.

3.1.2 Lokalhyresmarknaden i Sverige

Den del av den svenska hyresmarknaden for lokaler som ar av intresse
for Domstolsverket bestar till storsta delen av fastigheter som 4gs av
storre kommersiella bolag specialiserade pa att dga, forvalta och
utveckla fastigheter. Domstolsverket prioriterar i sin anskaffning
hyresviardar som har en vil fungerande forvaltning och en uttalat
langsiktig och héallbar forvaltningsstrategi. De aktorer som kan méta

upp krav pé langsiktighet ar ofta bolag som forvaltar pensionskapital.
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Aven vissa andra aktorer sdsom bolag med sirskild inriktning p#
samhallsfastigheter och tillgang till kapitalmarknaderna kan mota de

krav som Domstolsverket stiller 6ver lang tid.

Pensionsforvaltande bolag! 4gs normalt av en eller flera
pensionsstiftelser som forvaltar tjainstepensionskapital for svenska
foretag och myndigheter. Det som sirskiljer dessa bolag fran andra
bolag ar att de har en placeringsstrategi som premierar en saker
avkastning over lang tid framfor mer kortsiktiga hogavkastande
placeringar. Bolag med sarskild inriktning helt eller delvis pa
samhallsfastigheter forekommer béade som noterade bolag och

onoterade bolag i olika storlekar.2

P4 mindre orter i landet finns ofta lokalt aktiva fastighetsbolag som &ar
stora pa den lokala marknaden men inte alls aktiva pa en storre
geografisk marknad. P& den offentliga sidan finns statligt 4gda lokaler
som forvaltas av t ex Statens fastighetsverk eller Fortifikationsverket.
Det finns dven lokaler som &gs av statligt helagda aktiebolag sdsom
Specialfastigheter Sverige AB och Akademiska Hus AB. Pa den
kommunala sidan finns ett stort fastighetsdgande béde direkt och

genom kommunagda fastighetsaktiebolag.

3.1.3 Anskaffning av lokaler i praktiken

Varje lokalprojekt beslutas, och foljs lopande upp, av en
projektstyrgrupp inom Domstolsverkets fastighetsavdelning. Vid

anskaffningen av lokaler for Sveriges Domstolar lagger Domstolsverket

! Exempel pa pensionsforvaltande bolag som Domstolsverket har tecknat hyresavtal med: Vacse
AB, 4gs av ett antal pensionsstiftelser. Stenvalvet AB, dgs av tva pensionsstiftelser. Hemso
Fastigheter AB, dgs av 3:e AP-fonden. Vasakronan AB, édgs av 1, 2, 3 och 4:e AP-fonderna. Intea,
dgs huvudsakligen av pensionsstiftelser. Alecta, 4gs av ITP-pensionsstiftelse. Kdpan Fastigheter

AB, dgs av Kapan pensioner.

2 Exempel péd borsnoterade privata fastighetsbolag som Domstolsverket tecknat hyresavtal med:
SBB AB, Nyfosa Fastigheter AB, Castellum AB, Atrium Ljungberg Fastigheter AB, Balder
Fastigheter AB, Platzer Fastigheter Holding AB. Exempel pd négra storre onoterade privata
fastighetsbolag som Domstolsverket tecknat hyresavtal med: Skandiafastigheter AB, dgs av SE-
banken, Nordisk Renting AB, dgs av NatWest bank, Whilborgs Fastigheter AB
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stor vikt vid att stidlla langt utvecklade krav pa lokalernas
andamalsenlighet for den avsedda verksamheten. Domstolsverket
stiller dven krav pa forvaltning, héllbarhet och miljo. Nar det giller
fastighetsdgarna och de forutsiattningar som stéllda krav pa lokaler

skapar, ar det vissa faktorer som ar vasentliga i sammanhanget.

o TForetagets storlek i termer av balansomslutning, antal
hyresobjekt, profil pa fastighetsportfoljen, uttalad inriktning pa
forvaltningen, agarstruktur

e Foretagets formaga att forvalta och utveckla sina fastigheter
over tid

e Om foretaget inte ar allmiant ként eller annars kidnt for
Domstolsverket, gors en fordjupad due diligence av dess

verksamhet och dgarstrukturs

Vid  avtalsforhandlingar  sdkerstiller = Domstolsverket  att
tillfredstillande information finns kring agarforhallandena av den
aktuella  fastigheten. Genom detta arbetssitt sakerstiller
Domstolsverket att de hyresviardar som man avtalar med svarar upp
mot stillda krav och kan leverera de komplexa lokaler som beh6vs dven
over langre tid. Harigenom sikerstills ocksd att sdkerhetsrisker i
samband med &garférhallanden av fastigheter kan undvikas vid

anskaffning av nya lokaler.

3.1.4 Sarskilt om agarfragan under gallande hyresavtal

En sjalvklar premiss for den statliga lokalférsorjningen ar att staten ska
ha mojlighet att utnyttja alla de lokaler som erbjuds pa den G6ppna
hyresmarknaden. Ett viktigt syfte ar att dstadkomma en effektiv

resursanvandning av anslagna statliga medel.

De storre fastighetsbolag som ar verksamma pa lokalhyresmarknaden
ar ofta borsnoterade och darfor stillda under hdrda lonsamhetskrav

fran sina Agare - aktiemarknaden. Aven stora fastighetsbolag som inte

3 Undersokningen innebir bl a kontroll av allmént tillgangliga uppgifter i bolagsregistret,
direkta frégor om dgarforhallandet till bolagets representanter och om bolagets finansiella
stallning.
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iar noterade pa nagon marknadsplats kan sjilvfallet ha hoga

lonsamhetskrav fran sina dgare.

For att fastighetsmarknaden ska fungera tillfredsstéillande ar det
nodvindigt for fastighetsbolagen att kunna sélja och kopa fastigheter
dvs att kunna mdblera om i sina portfoljer. Forsidljning av ett
fastighetsinnehav ar ett viktigt satt for bolagen att kunna realisera
vinster for sin verksamhet och skapa lonsamhet for sina dgare samt
starka balansrikningen. I ett bestdende fastighetsbestdnd ar det
annars framst ett positivt driftsnetto eller att nagon form av utveckling
av fastigheten sker som kan ge bolaget ett positivt bidrag till sin

lonsamhet.

For hyresmarknadens funktion &dr &Agarforandringar saledes
ofrdnkomliga. Man kan till och med sidga att dgarforandringar ar

nodvindiga for att marknaden ska fungera tillfredsstillande.

Att begransa eller forsvara fastighetsagarnas mojlighet att silja en
fastighet till en ny dgare skulle darfor paverka marknaden negativt och
motverka det syfte staten har med att anskaffa lokaler frain marknaden

genom forhyrning.

3.1.5 Riskfyllda agarforhallanden

Domstolsverket vill framhalla att normalférhallandet i de hyresavtal
som Domstolsverket traffat ar att hyresviardarna upplevs som seriosa
och trygga avtalsparter. Att Domstolsverket inte traffar hyresavtal dar

agarforhallandena ar riskfyllda ar sjalvklart.

Om en Agarforandring #nda intrdffar som uppfattas som en
siakerhetsrisk sa &ar det ett forhallande som ska beaktas enligt
Domstolsverkets lokalforsorjningsstrategi. Det framsta till buds
stdende medlet ar da att sdga upp hyresavtalet och anskaffa andra
lokaler. Alla hyresavtal kan med iakttagande av en avtalad
uppsagningstid sdgas upp till den avtalade hyrestidens utgang.

Emellertid forhéller det sig sa att de lokaler som Domstolsverket
anskaffar for domstolarnas verksamhet inte ar vanligt forekommande
pa marknaden. Det ir till och med s att alternativa lokaler inte alls

finns i fardigt skick utan alltid behover anpassas fran nidgon annan typ
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av lokal eller kanske till och med behover nybyggas. Detta innebar att
det tar ldng tid att byta lokal. Sdlunda hjalper det foga att snabbt kunna
sdga upp ett hyresavtal eftersom det inte finns ndgon annan lokal att
flytta till. I ovrigt kan det ocksa finnas andra skal till att det inte ar
onskvart att limna den lokal man har, t ex pa grund av att dess fysiska
beldgenhet pa orten ar sirskilt fordelaktig eller med hansyn till dess
sarskilt vardefulla karaktir. I de undantagsfall lokalen utgors av ndgon
form av vanligt forekommande lokaltyp t ex en renodlad kontorslokal
finns det sjalvfallet storre mojligheter att snabbare flytta

verksamheten.

Processen att flytta en domstolsverksambhet till helt andra lokaler tar
normalt flera ar i ansprak och ofta sa lange som fem till sju ar. Pa kort
sikt och innan nagon alternativ lokal finns tillginglig saknar
Domstolsverket saledes effektiva verktyg att omedelbart paverka ett

agarforhallande som upplevs som en sakerhetsrisk.
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3.2 Polismyndigheten

3.2.1 Allmant om Polismyndighetens lokalforsorjning

Polismyndigheten genomgick 2015 en omorganisation som innebar att
myndigheten sammanfogades fran 23 enskilda myndigheter till en
nationell myndighet med sju regioner. Ansvaret for lokalfragor och
kostnader kopplade till dessa hanterades innan 2015 av respektive
polismyndighet, och de avgjorde sjalva hur lokalanskaffningen skulle
skotas och hur mycket av det totala anslaget som skulle liggas pa
lokalkostnader. I och med omorganisationen flyttades ansvaret for
lokaler till en nationell avdelning, Ekonomiavdelningen, som bland
annat svarar for att forse hela Polismyndigheten med dndamalsenliga

lokaler.

En dndamalsenlig lokalforsorjning for svensk polisverksamhet fordrar
olika typer av lokaler av varierande storlekar pa manga geografiska
platser. Det innebar utover en stor andel kontorslokaler dven lokaler
for arrester, receptioner, beslag, skjutbanor, hundar, hastar,
utbildning- och 6vningsplatser, gym, pass, servrar, laboratorier, arkiv,
helikoptrar, bilar, batar och andra stora fordon m.m. Eftersom dessa
lokaler ska anskaffas i de orter diar behovet finns ingar
Polismyndigheten hyresavtal med de aktorer som dger lampliga lokaler
pa den lokala hyresmarknaden. Bland polismyndighetens hyresvardar
finns darfor saval statliga och kommunala bolag som sma till stora
privatiagda bolag. For narvarande fordelas 6ver 1 600 avtal med knappt
2 000 000 kvadratmeter pa drygt 650 hyresvardar+. Trots mangden
och spridningen av hyresvardar ar det hittills ovanligt att
Polismyndigheten identifierat hyresviardar som bedomts utgoéra en

sakerhetsrisk.

4 650 hyresvirdar ar inklusive dotterbolag. Det &r vanligt att bolag skapar dotterbolag for
enskilda fastigheter.
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3.2.2 Atgarder vid ingédende av hyresavtal

Polismyndigheten har ingen formell kravuppstillning nir det giller val
av hyresvird utan vilka krav som bedéms nédviandiga ar beroende av
vilken verksamhet som ska bedrivas i lokalen och vilken omfattning.
For verksamheter med hogt skyddsviarde och for stora lokaler med
langa avtalstider och hoga kostnader okar kravstillningen.
Nar ett behov av nya lokaler uppstar och det behovet kan tillfredsstallas
genom tillforhyrning av befintliga lokaler pdA marknaden som kraver fa
eller mindre anpassningar gors ett lokalsok. En del av
Polismyndighetens hyresavtal upphandlas inte utan kan ingas utifran
det sa kallade hyresundantaget till Lagen om offentlig upphandling
(LOU). En bruttolista pad hyresobjekt sammanstélls och utifran det
geografiska laget, ytans lamplighet, anpassningsbehovets omfattning
med mera gir myndigheten vidare till en sdkerhetskontroll, dvs en
kontroll av huruvida hyresvarden ar serios, har god ekonomi och andra
kontroller i Oppna kaillor. Vanligtvis gors ingen utvardering av
hyresviardar baserat pa ekonomisk stéllning vid forhyrningar av den

héar mindre omfattningen.

Ar ett lokalbehov sd omfattande att det fordras uppférande av ny
byggnad, eller betydande anpassningar, sa upphandlar
Polismyndigheten numera hyresavtalet. I dessa fall framgar det tydligt
i upphandlingsunderlaget vilka krav som stills pa hyresvarden.
Exempelvis ingar krav pa en viss ekonomisk och finansiell stallning hos
bolaget, dvs en viss omsattning over tid och kreditvardighet, samt en
viss niva av erfarenhet och kvalitet pa forvaltningsorganisationen.
Aven ett utvecklat héllbarhetsarbete premieras i upphandlingen. I
Inkopsenhetens rutiner ingar att kontrollera bolagets kreditvardighet
och gora en riskbedomning av hyresvirden, exempelvis vad galler
forandringar i dgarstruktur, betalningsanmarkningar och skulder, och
att bolaget inte omfattas av sanktioner. Kontrollerna kan i vissa fall

goras lopande under hela avtalstiden.

Nar en hyresviard utsetts gors en skyddsviardesbedomning av den
verksamhet som ska inrymmas i lokalen for att kunna dimensionera
eventuella skyddsatgiarder. Polismyndigheten bedomer om det finns
risker for att skyddsvard information hamnar i fel hander vilket skulle

kunna utsitta Polismyndigheten for stora sdrbarheter. Om det anses
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nodvandigt kan ett sikerhetsskyddsavtal, utifran lamplig niva, tecknas
och knytas till hyresavtalet. Avtalet anmals till Sakerhetspolisen och
foretradare for hyresviarden registerkontrolleras. Registerkontroller
genomfors kontinuerligt sa lange avtalet ar giltigt.

I de fall skyddsvirdesbedomningen leder till att ett
siakerhetsskyddsavtal inte ingds med hyresvirden finns det en
mojlighet att teckna verksamhetsskyddsavtal eller vidta andra
verksamhetsatgarder utan att avtal tecknas. Det dr saledes inte regel
att Polismyndigheten ingar sidkerhetsskyddsavtal med sina

hyresvardar.

3.2.3 Andrade agarforhallanden

Om det sker en forandring i garsituationen under hyrestiden som kan
utgora en sikerhetsrisk finns det i praktiken mycket begrinsade
mojligheter for Polismyndigheten att pa ett tillfredsstédllande satt 16sa
ut situationen. Det ar inte ovanligt ar att fastigheten eller hyresvardens
bolag oOverlats, men det kan ocksd handla om att bolaget far nya
foretradare som Polismyndigheten inte kan acceptera. Saknar
hyresavtalet reglering for en 6verlatelsesituation, vilket huvudsakligen
forekommer i &dldre hyresavtal, och det dessutom saknas
siakerhetsskyddsavtal sa ar alternativen fa. Polismyndigheten kan alltid
sdga upp hyresforhallandet till hyrestidens slut och paborja sokningen
av ny lokal. Avtalstiden for Polismyndighetens hyresavtal varierar fran
ett till tjugo &r och under den kvarvarande avtalstiden ar
Polismyndigheten skyldig att folja avtalet, vilket bland annat innebéar
att betala hyran. Beroende pa vilken typ av verksamhet som placerats i
lokalen sa kan en omedelbar flytt m6ta avseviarda hinder. Handlar det
som en lokal med liten personalstyrka, liten yta eller fa anpassningar
kan en flytt formodligen genomf6ras relativt fort. Men en stor del av
polismyndighetens lokaler har genomgétt omfattande atgarder for att
den verksamhet som bedrivs dar forutsatter anpassningar for en unik
verksamhet och inte minst hog sikerhet. Det ar atgiarder som ar bade
dyra och mycket tidskriavande. Etableringar av det har slaget tar flera
ar. Det innebadr att d&ven om det ar mojligt att lamna en lokal
omedelbart s& kommer det inte vara mojligt att hitta en ny lokal som

kan husera verksamheten omedelbart. Aven efter att stora resurser och
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mycket tid spenderats pa att flytta verksamheten kvarstar problemet
med det olampliga i att allmanna medel gar till mottagare som direkt

eller indirekt bedomts utgora en sidkerhetsrisk.

3.2.4 Avtalsvillkor med ratt till uppsagning i fortid

Eftersom det uppenbarligen inte ar en bra losning att vanta ut
avtalstiden har Polismyndigheten sedan ett antal ar tillbaka utformat
krav som mojliggor fortidsuppsdgning. Det ar viktigt for
Polismyndigheten att dess hyresviardar ar inforstddda med att den
verksamhet som kommer att bedrivas i lokalerna stéller hoga krav pa
sdkerhet. Vid nya forhyrningar ska Polismyndigheten ha mojlighet att
siaga upp hyresavtalet i fortid om hyresvarden avser 6verlata lokalen till
nagon som Polismyndigheten inte kan acceptera. Hyresviarden
forvantas ge Polismyndigheten tva veckor pa sig att motsitta sig en
overlatelse och darefter en ratt att sidga upp avtalet i fortid med nio
manaders uppsdgningstid om hyresvarden trots invandningen

genomfor overlatelsens.

I de fall en skyddsviardesbedomning lett till att ett sdkerhetsskyddavtal
har ingatts med hyresvirden och det sker en foriandring hos
hyresviarden som innebar att nytt sikerhetsskyddavtal inte kan ingés
med den nya hyresvirden har Polismyndigheten ratt att siga upp
hyresavtalet i fortid®. Detsamma giller om hyresviarden begér ett

vasentligt avtalsbrott mot sdkerhetsskyddsavtalet under hyrestiden.

5 Pkt 17 Med hénsyn till den sérskilda typ av verksamhet som hyresgisten bedriver, och
hyresgistens krav pé sikerhetsskydd enligt Sakerhetsskyddslagen (SFS 2018:585), kan
hyresgasten komma att ha synpunkter pa en framtida hyresvird. Infor en Gverlatelse av
Fastigheten/Hyresvarden ska Hyresvirden skriftligen, med rekommenderad post, informera
Hyresgisten om det planerade dgarbytet. Om Hyresgisten gor den bedomningen att den nya
hyresvarden skulle innebéra men for Hyresgésten, har Hyresgasten direfter tva veckor pa sig att
till Hyresvirden skriftligen, med rekommenderad post, motsétta sig verlatelsen. Om
Overlatelsen genomfors trots Hyresgiistens meddelade invdndning samt om Hyresgisten kan
visa att den lider sdidant men har Hyresgisten ritt att sdga upp Hyresavtalet i fortid, med
iakttagande av 9 manaders uppsédgningstid.

6 Pkt 14.4 Om Hyresgisten har ingatt Sikerhetsskyddsavtalet med #garen till Hyresvirden dger
Hyresgisten dven ratt att siga upp Hyresavtalet till fortida upphorande med 9 ménaders
uppségningstid om dgarforhéllanden i Hyresvarden dndras och négot sikerhetsskyddsavtal med
ny dgare inte har ingdtts. Detta géller 4ven om Hyresvirden siljer Fastigheten och nigot
sdkerhetsskyddsavtal med ny dgare inte har ingatts.

7 Pkt 14.3 Om Sékerhetsskyddsavtalet upphor att gilla p.g.a. att Hyresviarden bryter mot
bestammelserna i Sdkerhetsskyddsavtalet och avtalsbrottet ar vasentligt dger Hyresgasten ratt
att sdga upp Hyresavtalet till fortida upphorande med 9 manaders uppsagningstid.
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Sedan cirka ett ar tillbaka upphandlar Polismyndigheten hyresvird nar
det bedoms nodvandigt enligt LOU, dvs nar hyresundantaget inte ar
tillampligt. Polismyndigheten har da forfattat hyresavtalet, och
villkoren enligt ovan stycke ingar. De flesta forhyrningar
Polismyndigheten gor foregis dock av en forhandling av villkoren och
ibland maste villkoren anpassas till marknadens forutsiattningar.
Polismyndighetens behov av lokaler for att mota den tillviaxt som nu
pagar innebar att lokalanskaffningen maste ske snabbt. Att leverera
andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler med hog sidkerhet pa
kort tid 4r utmanande. Ofta ar det ont om alternativ och behovet ar for
bradskande for att invanta en battre situation. Manga av den typ av
lokaler som Polismyndigheten behover finns inte pa hyresmarknaden,
som t ex polishus, varfor de anpassningar och den sikerhet
Polismyndigheten efterfragar ofta innebar hdga kostnader och

jamkning av kraven.

3.2.5 Riskfyllda agarforhallanden

Polismyndigheten anser att det finns flera risker med att hyra lokaler
till sdkerhetskinslig verksamhet pa den 6ppna marknaden, och anser
att risken kan reduceras om fastigheten har en statlig dgare.

Redan innan verksamheten tagit lokalen i bruk maste
siakerhetsatgirder vidtas for att till exempel forhindra att en antagonist
lamnar anbud i en upphandling i syfte att tillskansa sig information om
lokalen, eller for att forhindra att handlingar som beskriver byggnaden
hamnar i fel hinder bland annat for att de forvaras i si kallade
molntjanster som ar sarbara. Den ackumulerade och aggregerade
mingden information som finns i dessa molntjanster torde
sammantaget i vissa fall uppna kravet pa sikerhetsskyddsklassificerad
hantering och séledes utesluta anvindandet av dessa tjénster.
Att hyra en lokal innebér dven att det 4r ménga individer utéver de som
ar en del av myndigheten som har tillgdng till lokalerna och
infrastrukturen. Det stidlls hoga krav pa kunskap om
informationssakerhet vilket dr svart att forsdkra sig om sfiaren av
individer med tillgang till dessa lokaler ar stor. Polismyndigheten gor
kontroller pa de individer som behéver ha tillgang till lokalerna for

skotsel och underhall i den mén det 4r mojligt, men en storre statlig
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kontroll 6ver sjdlva lokalen hade minskat antalet utomstdende
individer i rorelse och antalet kontroller.

Lagstiftningen om forvaltning av statliga myndigheters fastigheter ar
otidsenlig och framtagen under ett helt annat sikerhetspolitiskt l4ge
dn mot vad som rader idag. Den dimensionerande antagonistiska
formagan fran frammande makt, organiserad brottslighet och
terrorism ser ut pa ett helt annat sitt idag, 4n vad den gjorde under
1990-talets borjan. Den organiserade brottsligheten ar ett hot mot det
demokratiska samhallet och den ar internationell, med kopplingar till
fraimmande stater. Att den organiserade brottsligheten har kopplingar
till statliga aktorer ar extra kansligt vid en krigs-eller krissituation.
Sverige har stora sidkerhetspolitiska utmaningar som ska hanteras av
totalforsvaret i vilket Polismyndigheten ingar. Polismyndigheten har
forberett sig for sddana situationer sa att det kan bedrivas en
fungerande verksamhet anpassad till den uppstadda situationen. En
grundlaggande forutsiattning ar att verksamheten kan bedrivas fran
lokalerna, eftersom flera former av kommunikation kan vara ur
funktion. Det ar darfor viktigt att information om lokalerna behandlas
med hog integritet och inte hamnar i fel hander. Det ar sa klart ocksa
viktigt att lokalerna ar i drift och fungerar eftersom Polismyndigheten
har en viktig funktion i totalforsvaret och medborgarna kommer att

soka sig till bland annat Polismyndighetens lokaler.
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3.3 Kriminalvarden

3.3.1 Allmant om Kriminalvardens verksamhetslokaler

Kriminalvarden, liksom Domstolsverket och Polismyndigheten, saknar
for niarvarande rattsliga mojligheter att dga sina verksamhetslokaler.
Av det foljer att det ar andra aktorer an Kriminalvarden som bade hyr
ut och bygger anstalter, hakten, frivirdskontor och andra
verksamhetslokaler, sdsom garage, kontor och utbildningslokaler. Den
storsta hyresviarden ar i dagslaget statliga Specialfastigheter Sverige
AB, men dven en vixande krets privata fastighetsdgare forser

Kriminalvidrden med verksamhetslokaler.

Kriminalvarden vill framhélla att normalférhéllandet i de hyresavtal
som Kriminalvarden traffat ar att hyresvardarna upplevs som seridsa
marknadsaktorer. De risker som identifierats i lokalforsorjningen
nedan anknyter inte till en realiserad riskbild, utan avser redogora for
sadana risker som skulle kunna uppsta utifran regleringen i gillande

regelverk.

Kriminalvardens hyresobjekt, sarskilt anstalter och hikten, star i regel
inte att finna pa hyresmarknaden, utan maste vanligen tillskapas fran
grunden infor en ny forhyrning. Kraven pa mer omfattande
specialanpassning for verksamheten giller sirskilt for hakten och
anstalter i sdkerhetsklass 1 och 2, medan klass 3-anstalter i vissa fall
kan tillskapas genom att i mindre utstrackning anpassa en befintlig
byggnad som anvints for liknande verksamhet, exempelvis ett
vardboende. Sadana, for verksamheten relativt fardiga hyresobjekt, ar

dock inte vanligen forekommande.

Verksamhet som bedrivs av Kriminalvirden ryms i regel inte inom
gallande detaljplanebestimmelser, vilket medfor att etablering av nya
héakten och anstalter ofta behover foregas av en detaljplaneprocess.
Verksamheten som Kriminalvarden bedriver stéller vidare ofta
sarskilda krav pa hyresobjektets placering, bl.a. med hiansyn till
verksamhetens sidkerhet, narhet till allmdnna kommunikationer,
personalforsorjning, domstolar m. m. En flytt av verksamheten kan
ocksa innebira att ny personal behover rekryteras och utbildas, vilket

béde ar tids- och resurskravande.
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Forst nar mark som ar lamplig for detaljplanering lokaliserats och en
dialog med aktuell kommun nétt tillrackligt langt, kan hyresvard och
entreprenor som regel upphandlas. Sammantaget innebar de krav och
processer som behover hanteras for att tillskapa en ny anstalt eller
hékte att det kan ta uppemot — eller i vissa fall 6ver — tio ar att fa fram
ett nytt hyresobjekt.

Andra lokaler, sasom frivardskontor, kontor for verksamheten och
garage m. m. kraver aven de lokalanpassningar, men i dessa fall mer i
linje med vad som i allmanhet kan forvantas vid en ny forhyrning pa

lokalhyresmarknaden.

3.3.2 Kriminalvardens platsbehov

Under senare ar har ett stort antal forslag pa utvidgade
kriminaliseringar, straffskarpningar och andra lagstiftnings-
forandringar genomforts. Paverkan pa Kriminalvarden har varit och ar
fortsatt betydande. Trots omfattande platstillskott, genom savil ny-
och ombyggnation som utvidgad dubbelbeldggning, samt omfattande
nyrekryteringar, ar laget fortsatt mycket anstriangt. Kriminalvarden
har i rapporten Kriminalvdrdens kapacitetsrapport 2024-20338
lamnat en prognos for det fortsatta platsbehovet pa hikte och anstalt.
Effektberdkningarna ar forvisso osdkra men de indikerar, oavsett
spann, ett drastiskt oOkat platsbehov inom den kommande
tiodrsperioden, sarskilt i anstalt. Med hansyn hartill planerar
Kriminalvdrden for en historiskt kraftfull utbyggnadsplan med en
tredubbling av antalet platser. Tillsammans med en utokning av
tidsbegransade platser och beredskapsplatser ar planen att
Kriminalvarden sammanlagt ska ha cirka 27 000 platser i hikten och
anstalter 2033, vilket kan jamforas med nuvarande cirka 9 000 platser.
For att mota den akuta kapacitetsbristen i anstalt har de flesta rum dar

det finns forutsiattningar for det redan dubbelbelagts.

Av ovan anforda foljer att Kriminalvarden har begransade mojligheter,
oaktat om ett riskfyllt dgarforhallande skulle uppsta, att lamna ett

hyresobjekt. Aven om ett #Agarforhillande skulle vara ytterst

8 KV 2023-14491, Kriminalvirdens kapacitetsrapport 2024-2033, 2023-12-15
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problematiskt bedoms som utgangspunkt alternativet, att std utan
tillrackligt med platser i anstalt eller hakte for att kunna verkstilla

domstolarnas domar och beslut, som nagot som bor undvikas.

3.3.3 Hyresvillkor som begransar fastighetsforsaljiningar

Kriminalvarden stéller numera ofta krav vid nya férhyrningar, sarskilt
nar nya hyresobjekt tillskapas, att det infors en avtalsklausul i
hyresforhallandet som kraver dels att hyresvarden informerar innan
eventuell forsialjning av fastigheten, dels medger ratt att till en
forkortad uppsagningstid sidga upp hyresavtalet for avflyttning om
forsiljning av fastigheten trots det genomfors till en ny dgare som

Kriminalvarden av sikerhetsskal inte kan acceptera.

Aven om #gandedvergangsklausuler skrivs in ir frigan om vem som
egentligen ager fastigheterna komplex och svarreglerad. Méanga
fastighetsbolag har komplexa dgarstrukturer med dgande av bolag i
flera steg, vilka aven kan innehalla inslag av samagande med andra
aktorer. Vidare ar flera av Kriminalvardens hyresvardar aven
borsnoterade, varfor fordndringar i dgarbilden kan ske 16pande och
utanfor Kriminalvardens kontroll. Riskbilden forenad med just denna

typ av publikt handlade bolag bedoms dock vara mycket lag.

I flertalet befintliga avtal saknas regleringar som styr eventuell
forsiljning av fastigheten, inom vilken Kriminalvardens verksamhet
bedrivs. Dessa avtal har ofta tillkommit i en tid dar risken for
forandringar i dgandebilden inte ansdgs vara en risk att beakta vid
avtalsskrivningen. Mojligheten att i efterhand tillféra sédana
regleringar pa frivillig vig i befintliga hyresavtal begrinsas av att
hyresvirdarna som regel inte ar villiga att infora hyresvillkor i
hyresavtalen som negativt kan paverka kreditgivningen och virdet pa
deras fastigheter. Aganderitten till fastigheterna dir verksamheten
bedrivs ar darfor i flertalet av fallen utanfor Kriminalvardens kontroll.
Det kan noteras att sd dven ar fallet nir statliga Specialfastigheter
Sverige AB &ger en fastighet. Bland annat har en nyligen genomford
forsiljning av en av Specialfastigheter Sverige ABs anstalter (dock till
en i sig trygg hyresvird), visat att bolagets dgande som sadant inte kan

ses som en bestidndig garant for dgarbilden.



3.3.4 Kontroller av nya hyresvardar infor ett hyresforhallande

Nar ett nytt verksamhetsobjekt behover tillskapas upphandlas numer
ofta badde hyresvird som entreprenad enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU) eller lagen om upphandling pa forsvars- och
sikerhetsomradet (LUFS). Vid en upphandling av hyresvird sker en
provning huruvida den tilltdnkta hyresvirden kan uteslutas med st6d
av upphandlingslagstiftningen. Huvudsakligen ro6r provningen
genomforandeforméaga, men en uteslutningsgrund ar kriminalitet.
Mgjligheten att utesluta en anbudsgivare frdn en upphandling pa
grund av kriminalitet ar dock kraftigt begransad i LOU. Upphandlande
myndigheter kan bara utesluta hyresviardar, dar &4garen eller
foretradaren for dgaren, dr domda for vissa allvarliga brott. Domen
maste vidare ha vunnit laga kraft och far inte ha meddelats for mer dn
fem ar sedan, raknat fran beslutet om uteslutning, for att kunna ligga
till grund for uteslutning av en hyresvird. I praktiken far alltsa en grovt
kriminell hyresviard som domts for mer an fem ar sedan, eller vars dom
annu inte vunnit lagakraft, inte uteslutas fran upphandlingen med st6d
av bestimmelserna i LOU. Ror brottsligheten andra brott dn de i LOU

definierade far de inte beaktas alls i fraigan om uteslutning.

For hyresobjekt med hogre sikerhetskrav tillfors en ytterligare
mojlighet till kontroll. Kriminalvarden har bedomt att verksamheten
vid anstalter av sidkerhetsklass 1 och 2, samt vid sdkerhetshikten,
omfattas av sdkerhetsskyddslagstiftningen. For anlaggningar av den
har typen tecknas dven sidkerhetsskyddsavtal med hyresviarden och
upphandlingen genomfors som en sidkerhetsskyddad upphandling av
hyresvird enligt LUFS. 1 samband med tecknandet av
sdkerhetsskyddsavtal genomfors en sikerhetsprovning av hyresviarden
dir lampligheten kontrolleras. Kriminalitet och kontakter med
organiserad brottslighet ar faktorer som paverkar
lamplighetsbedomningen, liksom eventuella oklarheter om
agarforhallanden. I dessa fall innebar sakerhetsskyddsavtalet en enligt
lag tvingande forutsiattning for att kunna ingd hyresavtalet. Skulle
hyresviarden inte klara sdkerhetsprovningen kan myndigheten inte
ingd ndgot sidkerhetsskyddsavtal och diarmed heller inte nagot

hyresavtal. Skulle det senare under hyresforhallandet ske forandringar
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hos hyresvarden, eller skulle tidigare okdnda omstiandigheter
uppdagas, sa att hyresvarden inte langre uppfyller villkoren i
sakerhetsskyddsavtalet kan sakerhetsskyddsavtalet havas, och da havs

aven hyresavtalet med automatik.

Om det nya hyresavtalet avser redan uppférda lokaler som inte kraver
annat dn sedvanliga hyresgdstanpassningar for myndighetens
verksamhet, kan Kriminalvirden med stod av det sia kallade
hyresundantaget i LOU sjilva vilja hyresvard utan krav pa offentlig
upphandling. Detta blir for Kriminalvdrdens rakning i huvudsak
endast aktuellt avseende kontorslokaler, vilket dr en begransad del av
lokalbehovet. I dessa fall gors en sedvanlig affarsmassig provning av
hyresviarden, dar dven kriminalitet och kriminella kopplingar kan
beaktas i den utstrickning sddan information finns tillginglig for
Kriminalvarden. Denna mojlighet att fritt vilja hyresviard ar dock
numera starkt begrinsad, vilket bland annat har att gora med att
Konkurrensverket antagit en mycket restriktiv syn pa mojligheten att

tillampa hyresundantaget.

En begransande faktor vid tillskapande av nya hyresobjekt ar att det
ofta endast ar en mindre krets av hyresviardar som har tillgang till den
storlek pa kapital som krévs for att tillskapa nya hakten och anstalter.
Detta torde, vid tillskapandet av nya anstalter och hikten, begransa
risken for att hyresavtalet tilldelas en hyresviard med koppling till
organiserad brottlighet. Det finns daremot en kvarvarande risk att
andra olampliga hyresvardar, exempelvis med utlandskt kapital bakom

sig, skulle kunna vinna en upphandling.

En redan befintlig anstalt eller hikte, kan daremot sannolikt betinga
betydligt lagre virden pa fastighetsmarknaden, varfor ett kop av sdédan
fastighet av en svensk aktér med kopplingar till organiserad

brottslighet inte kan uteslutas.

For andra typer av lokaler dn hiakten och anstalter, sisom exempelvis
kontorsfastigheter, ar risken for ett fastighetsforvarv av en olamplig
hyresviard sannolikt storre, medan mojligheterna att inom rimlig tid

avflytta fran dessa om den situationen uppstar avsevart battre.
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3.3.5 Riskfyllda agarforhallanden

Om en dgarforandring intraffar som uppfattas som en sikerhetsrisk ar
det framsta till buds stdende medlet i dagsldget att sdga upp
hyresavtalet och anskaffa andra lokaler. Alla hyresavtal kan med
iakttagande av en avtalad uppsiagningstid sidgas upp till den avtalade
hyrestidens utgéng. I Kriminalvardens fall kan dock avtalad hyrestid
vara upp till 25 ar, varfor detta i ett enskilt fall kan visa sig vara ett

verkningslost verktyg for att komma till ratta med sdkerhetsrisken.

Som namnts ovan ar de lokaler som Kriminalvirden anskaffar som
regel inte vanligen forekommande pa hyresmarknaden. Anstalter och
hikten ar vidare fullbelagda, varfor en ny verksamhetslokal i sa fall
forst maste tillskapas. Att bygga en ny anliggning medfér som
redogjorts for ovan att det skulle kunna ta omkring tio ar att kunna byta
lokal.

Att snabbt kunna siga upp ett hyresavtal bedoms darfor inte fylla
nagon reell sikerhetsmassig funktion eftersom det inte finns nagon
annan lokal att flytta till. I undantagsfall, om lokalen utgors av nagon
form av vanligt forekommande lokaltyp, till exempel ett renodlat
kontor, finns det naturligtvis storre majligheter att snabbare flytta

verksamheten.

P& kort sikt, och innan nagon alternativ lokal finns tillgdnglig, saknar
Kriminalvarden darfor tillrackliga verktyg att omedelbart paverka ett

agarforhallande som upplevs som en sidkerhetsrisk.
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3.4 Myndighetssamverkan

I uppdraget anges att det ska genomforas en samverkan med
Ekobrottsmyndigheten, Sikerhetspolisen och Aklagarmyndigheten,
samt andra relevanta myndigheter och aktorer. Med anledning av det
senare har Myndigheterna valt att bjuda in Tullverket, Trafikverket och
Fastighetsagarforeningen att delta. Fastighetsagarforeningen har inte
svarat eller deltagit vid mote. I ett forsta steg har de samverkande
myndigheterna (Samverkansmyndigheterna) ombetts besvara sex
fragor skriftligt. Sakerhetspolisen valde att svara pa fragorna vid ett
fysiskt mote, resterande svarade i skrift. I ett andra steg bjods
Samverkansmyndigheterna in till ett samverkansmdéte vid vilket
samtliga myndigheter utom Sakerhetspolisen deltog. Resultatet av de
skriftliga svaren och motena med Samverkansmyndigheterna

presenteras i det foljande i den ordning fragorna stilldes.

1. Hur arbetar er myndighet for att forhindra/forsvara att
dgarsituationer uppstar som uppfattas som riskfyllda ur

sdkerhetssynpunkt?

Eftersom Samverkansmyndigheternas verksamheter skiljer sig at gor
ocksa behovet av lokaler det. Behovet, och de resurser myndigheterna
har tillgéng till, innebar att man infor valet av hyresvird till en ny lokal
behover anvinda sig av skilda metoder. En del myndigheter forsoker
begrinsa riskerna genom att huvudsakligen vinda sig till kinda och
etablerade hyresvirdar samt omvirldsbevakningar. Man kan
konstatera att det ar ovanligt att det uppstar situationer med olampliga
hyresvardar. I det allra flesta fall fungerar Samverkansmyndigheternas
relationer med deras hyresviardar bra. Nar myndigheterna gor mer
utforliga kontroller av en potentiell hyresvird gor man det utifran
tillgangliga offentliga kallor. Bland annat genomfors diverse
bakgrundskontroller av bolag, styrelse och personerna bakom. I de fall
kraven uppfylls ingdr myndigheterna sidkerhetsskyddsavtal med
hyresviarden. Det innebar okade mojligheter till kontroll och
sakerhetsprovning av hyresvarden. En del myndigheter har tidigare

haft diskussioner om att kunna teckna avtal liknande
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siakerhetsskyddsavtal men med lagre krav, men for tillfallet fors inga

séddana diskussioner.

De atgirder som framst lyfts fram av myndigheterna, for att forhindra
att en riskfylld dgarsituation uppstar under ett avtalsforhallande,
behover huvudsakligen regleras i hyresavtalet.
Samverkansmyndigheterna framhaéller att det ar av stor vikt i dagslaget
att kunna infora villkor som mdgjliggor for dem att sidga upp
hyresavtalet i fortid om &garforhallandet hos hyresvarden skulle
andras pa ett satt som innebar en siakerhetsrisk, eller pa annat sitt vore
olampligt. I de skriftliga svaren visar myndigheterna upp snarlika
exempel pa avtalstexter som innebar att myndigheten kan trada ur
hyresavtalet om den sker en 6verlatelse till en hyresviard som man inte
kan acceptera. Men det finns en oro vad giller giltigheten av ett villkor
som kan tolkas som en begrinsning av fastighetsdgarens dganderitt.
Aven om en ritt att siiga upp hyresavtalet i fortid kan vara en teoretiskt
bra 16sning si ar myndigheterna 6verens om att svarigheterna att pa
kort tid anskaffa lokaler for en verksamhet som har hoga krav pa
lokalen gor det till en otillracklig 16sning. Att hitta och andamalsenligt
iordningstdlla lampliga lokaler for Samverkansmyndigheternas
verksamheter ar tidskravande och dyrt. Det kan dock ha en
avskriackande funktion att hyresavtalet innehéller klausuler likt ovan
satillvida att hyresviarden ser en risk forknippad med o6verlatelse.
Villkor som avviker frin vad som ar vanligt forekommande pa
marknaden och begrinsar fastighetsdgarens rittigheter och
mojligheter ar dessutom hyresdrivande. De sdkerhetskrav som
Samverkansmyndigheterna anser vara nodviandiga innebar ofta att
hyresvardar vill ta hojd for hogre kostnader, storre risk och negativ

paverkan pa fastighetsvardet.

Det har ocksd patalats avtalsvillkor som syftar till att reglera
forandringar under pagdende hyresforhédllande som inte avser en
forandring av Aagarsituationen. Om myndigheten uppdagar att
innevarande hyresvird ar olamplig och man vill sdga upp hyresavtalet
i fortid forutsatter dven det att mojligheten finns i hyresavtalet. Ett
exempel pa ett sddant villkor ar mojligheten att siga upp i fortid om
myndigheten  uppticker upphandlingsrittsliga  brister  hos
hyresviarden, eller att nigon hos hyresvirden &r foremal for

internationella sanktioner.
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2. Vilka mojligheter ser ni som myndighet att korrigera/dndra
dgarsituationer som uppstdatt och som uppfattas som riskfyllda ur
sdkerhetssynpunkt?

Den naturliga och mest tillgdngliga I6sningen om den nya hyresviarden
inte kan accepteras ar att flytta verksamheten till en annan lokal. Som
redovisats ovan kan hyresavtalet innehalla en mgjlighet att under vissa
forutsattningar saga upp hyresavtalet i fortid. Men saknas en sdadan
mojlighet gar det forstas alltid att sdga upp hyresavtalet till hyrestidens
utgdng och flytta verksamheten omedelbart. Sidkerhetsrisken har
eliminerats men hyran ska fortsatt betalas vilket innebar att
skattemedel i bista fall anvinds utan motprestation och i varsta fall
hamnar i kriminell verksamhet. Att anskaffa nya lokaler for de
verksamheter som Samverkansmyndigheterna bedriver ar i ménga fall
ett komplicerat och tidskriavande arbete. Vissa av myndigheterna
bedriver verksamheter som huvudsakligen eller uteslutande utfors i
kontorslokaler vilka ganska enkelt kan utrymmas och ersattas. I dessa
fall kan mdgjligheten att sdga upp avtalet i fortid vara en
tillfredsstillande 16sning. Men for de mer skyddsvarda
verksamheterna medfor dndamalsenliga lokaler hoga krav pa lage,
sidkerhets- och verksamhetsspecifika anpassningar. Vare sig om
lokalerna anskaffas genom ett upphandlingsforfarande eller under
hyresundantaget, om det gérs genom nyproduktion eller anpassning av

befintlig lokal sa innebar det ofta 5 till 10 ar innan en ny lokal stér klar.

Det har ocksd framkommit exempel pa att myndigheter formétt en
hyresvird som man ansett olamplig att pa frivillig vag overlata
fastigheten till en hyresviard som myndigheten kan acceptera. Eftersom
det maste finnas ett intresse hos dgaren att silja forutsitter det att
fastigheten inte forviarvats i syfte att paverka eller skaffa insyn

myndighetens verksamhet.

3. Hur ser er myndighet pd era mdjligheter att bistd andra
myndigheter sasom exempelvis Domstolsverket, Polisen och
Kriminalvarden for att forebygga, forhindra eller identifiera att
hyresvardar som innebdr en forhojd sdakerhetsrisk forvdrvar

fastigheter med hyresforhdllanden?
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Samtliga myndigheter ser positivt pa okad samverkan mellan
myndigheterna och efterlyser battre forutsattningar och resurser for
att kunna bidra. Manga myndigheter deltar i olika samverkansforum
och nitverk idag och alla dr 6verens om att 6kad samverkan, sarskilt
vad giller avtalens innehdll, dr avgorande. Av olika skidl har
myndigheterna olika forutsiattningar att kartligga, kontrollera eller
forhindra oonskade hyresviardar. Men viljan att bidra ar stor. I det man
det ar mojligt vill man dela information mellan myndigheterna om
relevanta hyresvardar och forandringar. En del myndigheter kan bidra
mer i dagsliget genom den verksamhet som man bedriver.
Polismyndighetens underrittelseverksamhet har framhallits som

central.

4. Vilken typ av bistand kan ni i dagsldget ge andra myndigheter i
fragor kopplad till lokaldgarfragor? Ser er myndighet nagot behov
av regelforandringar 1 syfte att bdttre kunna bista andra

myndigheter i dessa fragor?

Pa frigan om behov av regelférandring lyfte flera myndigheter en
onskan om att gora det littare att dela information om personuppgifter
och sekretessbelagda uppgifter mellan myndigheterna eftersom
dagens sekretessreglering ar utformad pé ett sidtt som hindrar visst
uppgiftsutbyte. Det bor ndmnas att det pagéar arbeten med att tillata
visst informationsutbyte av sekretessbelagda uppgifter mellan

myndigheter.

Det framkom ocksa forslag pa forandringar som att forenkla och utoka
tillgangen till information om bolagen som man avser inga hyresavtal
med. Den information som finns tillginglig i de offentliga kéllor
myndigheterna har tillgang till upplevs som otillracklig for att gora en
tillfredsstédllande kontroll av bolagen. En vanlig invindning till
myndigheternas krav pd att fi information om en forestidende
overlatelse fran en hyresvard som idr ett borsnoterat bolag, i syfte att
avgora om den nya hyresviarden ar lamplig, ar att bolaget riskerar gora

sig skyldigt till att ha rojt insiderinformation9. Darfor efterfragar

9 Lag (2016:1307) om straff for marknadsmissbruk pa vardepappersmarknaden
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myndigheterna en forandring som mojliggor for myndigheterna att
ingd avtal med borsnoterade hyresvardar om att fa ta del av planerade

forsiljningar.

Det kom ocksa forslag pa tillskapande av nya funktioner sdsom en
myndighetsgemensam lokalforsorjning som myndigheterna kan
avropa resurser fran nar det uppstar ett behov av lokaler till
verksamheter med hogt skyddsviarde. Andra myndighetsgemensamma
funktioner skulle kunna vara for omvarldsbevakning eller strukturerat

informationsutbyte.

En myndighet identifierade samverkansgruppen mot organiserad
brottslighet (OB-gruppen) som ett mojligt stod i informationsutbytet.
Det finns en myndighetsgemensam satsning vars syfte ar att
gemensamt bekampa den organiserade brottsligheten och omfattar 14
myndigheter samt 12 natverksmyndigheter. Forslaget innebar att OB-
gruppen far ett tilliggsuppdrag att bevaka de hyresvardar
myndigheterna ingatt hyresavtal med for att uppmarksamma nir en

olamplig person trader in i ett av dessa bolag.

5. Ser er myndighet att det foreligger behov av regelfordndringar i
syfte att forebygga eller hantera att lokaldgare med forhojd riskbild
ges kontroll dver era hyresobjekt? Vilka regeldndringar skulle i s fall

vara onskvdrda?

Den regelforandring som myndigheterna framfor som mest effektiv for
att forebygga att myndigheterna far en lokaldgare som &ar en
sdkerhetsrisk dr att i storre utstrackning mojliggora statligt dgande. For
de lokaler som inte kriaver lang omstéllningstid, sdsom traditionella
kontor eller industrilokaler, kan den fria marknaden losa
myndigheternas behov om man behover gora en snabb forandring.
Men for lokaler som behover omfattande verksamhetsspecifika
anpassningar eller sakerhetsatgirder vore ett statligt 4gande den basta
losningen. Det kan vara genom en littillganglig fastighetsforvaltning
likt norska Statsbygg eller genom att lata de myndigheter som idag far
aga fastigheter ta ett storre ansvar for kansliga lokaler. Ett ytterligare
alternativ ar att se over forordning (1993:527) om forvaltning av
statliga fastigheter, m.m. i syfte att tilldta att fler myndigheter dger

lokaler, likt Trafikverket, om lokalerna uppfyller vissa krav i form av
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sidkerhetsniva eller andra omfattande krav som normalt inte
forekommer pa marknaden. For att i storre utstrackning an idag verka
for samlokalisering av myndigheter foreslas en 6versyn av Forordning
(1993:528) om statliga myndigheters lokalférsorjning sa att

myndigheterna ges storre mojlighet att hyra ut lokaler till varandra.

For att kunna kontrollera de hyresvardar man Gverviager att teckna
hyresavtal med skulle en utvidgning av fastighetsregistret som ger full
insyn i dgarleden vara en 16sning, alternativt en anmalningsplikt for

bolag som har d4gande i andra bolag.

Myndigheterna tycker ocksa att det skulle underlitta om det fanns ett
tydligt lagstod for myndigheterna att lamna hyresavtal i fortid nar det
giller kanslig verksamhet, eller en lagstadgad vetoritt vid forsiljning

av en fastighet som innehaller sidan verksamhet.

Det forekommer att man héanvisar till diskvalificeringsgrunderna i
LOU eller LUF i hyresavtalen. Dessa grunder skulle kunna
kompletteras med dnnu fler grunder for att hindra att en person som

utgor en siakerhetsrisk tillats vara hyresvard till en myndighet.

Slutligen sa foreslogs att myndigheterna skulle kunna inga
siakerhetsskyddsavtal med hyresvirden dven om verksamheten inte

omfattas av sikerhetsskyddslagstiftningen.

6. Har ni ndgot annan synpunkt eller fragestdllning kopplat till
Regeringsuppdraget som ni vill lyfta?

Den organiserade brottsligheten ar inte bara ett hot mot
myndigheterna verksamhet utan dven ett hot mot det demokratiska
samhallet i stort. Sikerhetsarbetet kring hyresforhéllandet ckar och
det kravs resurser och kompetens for att hantera sakerhetsfragor i
samband med hyresavtalen. Eftersom myndigheterna ar olika stora ar
forutsattningarna valdigt olika. Mindre myndigheter behover stod for
att kunna hantera forhyrningar av lokaler som ska inrymma kanslig

verksamhet.
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4. Gemensamma arbetsmetoder

I regeringsuppdraget anges att Mpyndigheterna ska utarbeta
gemensamma arbetsmetoder med syftet att minimera sakerhetsrisker
i dgarforhallanden av fastigheter i vilka Myndigheterna hyr lokaler.
Samrad mellan Myndigheterna har genomférts for att identifiera
nuléget ifrdga om metoder och identifiera och sprida information om
bra arbetssdtt som dnnu inte tillimpas hos alla myndigheter. Som
framgdr av redogorelsen for samrddet i kapitel 3 arbetar
Myndigheterna redan med likartade processer och metoder i sin

lokalforsorjning.

Utover de metoder som i dagsliget tillimpas av Myndigheterna
framkom i samradet en rad olika forslag pa och idéer om hur detta

arbete skulle kunna forbattras ytterligare.

4.1 Gemensamma arbetsmetoder

4.1.1 Sakerhetskontroller och undersokningar av potentiella
hyresvardar

En for myndigheterna gemensam metodik ar att man om mojligt ingar
hyresforhallanden med etablerade hyresvardar med en stark ekonomi
och kiand agarbild. Nar det tillkommer nya hyresvirdar, som inte
tidigare ingatt avtal med myndigheterna, genomfors noggranna
undersokningar av potentiella nya hyresviardar/ fastighetsagare. Detta
kan ske bade vid lokals6kning och infor kontraktstecknande. Djupet i
namnda undersokning kan variera utifrin myndighet och typ av
hyresobjekt, men som regel kontrolleras att hyresvarden har en ordnad
ekonomi och en agarsituation utan en kiand riskbild. Undersokningen
kan, utover ekonomiska forhallanden, dock begransas av legala skal. I
maénga fall saknas lagstod for att exempelvis genomfora en s6kning i
belastningsregistret pa foretriadare for hyresviarden eller dgaren till
denna. Vidare har myndigheterna olika forutsittningar att vid behov fa
tillgang till information om hyresviarden. I dessa fall begrinsas

undersokningen som regel till att eftersoka information om
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hyresviardens ekonomiska forhallanden, samt eventuell annan

information som kan eftersokas i publika kallor.

4.1.2 Avtalsuppfoljning

Nar val hyresforhallandet inletts sker l16pande uppfoljning kring hur
hyresviarden uppfyller sina forpliktelser enligt hyresavtalet. Genom
béade 16pande kontakter och avtalsmoten kan hyresviardens arbete med
hyresobjektet foljas upp. Utover att tillse att hyresvarden uppfyller sina
avtalsenliga forpliktelser utgor denna uppfoljning ett vardefullt verktyg
till att folja upp eventuella forandringar i beteende, som kan utgora en
varningsklocka ifrdga om forindrade forhallanden som paverkar
hyresvardens palitlighet som avtalspart. Forandringar i hyresvardens
agerande, eller osedvanligt agerande, kan pa sa sitt indikera att det
finns en forhojd sidkerhetsrisk vilken motiverar en noggrannare

utredning.

4.1.3 Kravstallande och sakerhetsframjande rutiner

For att skapa sdkra forutsiattningar for verksamheten som bedrivs
inom lokalen ar det viktigt att lokalen kravstills och utformas pa sddant

satt att sakerheten i och omkring hyresobjektet kan uppréatthéllas.

Ifrdga om service och underhall i lokalen, kan rutiner kring detta
sdkerstillas bdde genom samrad med hyresvirden, men dven med ett
tydligt kravstillande redan i hyresavtalet. Krav kan stillas i
hyresavtalet kring exempelvis vilka entreprenorer som far anlitas, samt
nir och pa vilket sitt besok i lokalen far ske, samt exempelvis om
hyresviardens personal och anlitade entreprenorer ska 6vervakas vid

besok i lokalerna.

4.1.4 Vardet av genomtankta gransdragningslistor

Genom att uppratta noggranna gransdragningar i ansvarsomraden
mellan hyresviard och hyresgist kan hyresvirdens insyn i kansliga

uppgifter om hyresobjektet begriansas. Exempelvis kan bade
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installation och vidmakthillande av larm, kameror och annan
sakerhetsfrimjande utrustning placeras fullt ut pa myndigheten.
Genom detta kan hyresvarden hindras fa del av kianslig information
kring hyresobjektet och uppgifter om myndighetens rutiner i detta

hanseende kan hindras fran att riskera fa spridning.

4.1.5 Avtalsklausuler som medger fortidsuppsagning

En gemensam metodik som kan tillimpas av Myndigheterna ar att det
i vissa hyresavtal stills krav pa ett hyresvillkor som ger myndigheten
ratt att sdga upp avtalet i fortid vid en oonskad dgarforandring. Den
exakta utformningen pa dessa avtalsklausuler varierar nagot mellan
myndigheterna, men dessa innehaller som regel dels krav pa samrad
med hyresgasten innan en dgarforandring far ske, dels en ratt att
ensidigt sdga upp avtalet om en Gverlatelse till en hyresviard som inte

kan accepteras av myndigheten dnda genomfors.

Utover klausuler som medger ritt att sdga upp avtal vid
agarforandringar kan i vissa fall avtalsklausuler 4ven anvindas som
medger fortidsuppsagning, om det konstateras en riskbild i befintligt

agarforhallande.

En gemensam erfarenhet av klausulerna som medger ratt till
fortidsuppsiagning ar att de kan vara svira att fa gehor for hos
hyresviarden vid en avtalsforhandling. Detta giller sarskilt nar
myndigheterna vill inféra dessa i redan etablerade hyresforhéllanden.
Hyresviarden kan da ofta vara ovillig att infora en avtalsklausul som
dels kan paverka mojligheten att forfoga over fastigheten, dels paverka

vardet pa fastigheten negativt.

En annan problematik med avtalsklausuler som medger
fortidsuppsagning ar att myndigheternas specifika lokalkrav, vilket i
vissa fall ger fa alternativa lokaler, ofta innebar att en uppsigning i
praktiken inte ar ett acceptabelt alternativ. Vidare kan vissa
verksamheter ha behov som ar bundna till en viss plats innebira att
mojlighet till alternativt hyresobjekt helt saknas. Har foreligger en
skillnad mellan olika myndigheter, dd de myndigheter som i storre
grad nyttjar mer sedvanliga kontor, som inte kraver samma grad av

specialanpassning, ser storre mojlighet att nyttja dessa avtalsklausuler.
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Trots bristerna ifrdiga om  avtalsklausuler som medger
fortidsuppsagning, ar konsensus mellan Myndigheterna att detta ar ett
avtalsverktyg som bor anvandas. Bortsett fran vardet att kunna nyttja
ratten till uppsdgning, adr bedomningen att denna typ av
avtalsklausuler kan verka avskrickande ifrdga om forviarv av

myndigheternas hyresobjekt av oseriosa hyresvardar.

4.1.6 Avtalsklausuler rérande informationsskyldighet vid
agarforandring

Som ett alternativ i situationer dir avtalsklausuler, vilka mojliggor
uppsidgning vid agarforandringar, inte accepteras kan med fordel ett
avtalsvillkor som kraver att hyresvirden informerar infor
agarforandringar inforas i hyresavtalet. Ett sddant avtalsvillkor satter
aven fokus pa att agarbilden ar av vasentlig betydelse for myndigheten,
vilket i sig kan medfora att en serios hyresvard viljer att avsta fran vissa
fastighetstransaktioner. Det ger aven myndigheten mgjligheten att i ett

tidigare skede agera om en oonskad agarforandring dnda sker.

4.2 Andra arbetsmetoder

Samverkansmyndigheterna noterar att det darutover finns andra
arbetsmetoder som skulle vara 6nskvarda att tillampa i syfte att minska

siakerhetsriskerna men som i nulédget av olika skil inte kan tillampas.

4.2.1 Kontroller av belastningsregistret

Det saknas som regel forfattningsstod for kontroller av
belastningsregistret avseende personer i ledande stillning hos
fastighetsiagande bolag eller bolagskoncerner. Det skulle ur
sakerhetssynpunkt vara onskvart att denna typ av kontroller skulle
mojliggoras i fler situationer dn vad som idag ar tilldtet nar hyresavtal

ska ingas, eller under 16pande hyresférhallanden.
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4.2.2 Myndighetssamverkan infor avtalstecknande

Det saknas i dagslaget en formellt organiserad myndighetssamverkan
som innebar skyldighet att inhamta yttrande frdn vissa andra
myndigheter infor tecknande av hyresavtal for lokaler till vissa
verksamheter. Om en sidan skyldighet infordes skulle bland annat
myndigheternas samlade underrattelseinformation kunna nyttjas for
att tillse att myndigheterna far tillracklig information, for att pa sa sitt

kunna undvika att hyresavtal ingas med olampliga hyresvardar.

4.2.3 Nya dgaranvisningar till Specialfastigheter Sverige AB

Det statligt dgda aktiebolaget Specialfastigheter Sverige AB
("Specialfastigheter”) ager i dagsliaget fastigheter som innehaller ett
stort antal sidkerhetsmaéssigt kdnsliga hyresobjekt. Specialfastigheters
fastigheter dgs och forvaltas pa kommersiella grunder. Det strikt
kommersiella perspektivet begransar i dagsliaget Specialfastigheters
mojlighet att medverka till kop av fastigheter som kommit i oldmplig
hyresvirds dgo, da sddant kop kan behova genomforas pa annat an helt
kommersiella grunder. Det kan vidare antas att Specialfastigheter kan
vara ovilligt att medverka till en fastighetsaffir med en oldmplig
hyresvird, endast pa den grund att motparten i fastighetsaffaren inte
uppfattas som helt palitlig. Om Specialfastigheter uppdrag breddades
med ett samhallsnyttigt perspektiv skulle denna begransning inte
langre behova gélla och bolaget skulle kunna bli ett vardefullt verktyg

att anvinda om en olamplig dgarsituation uppstatt.

Specialfastigheters kommersiella uppdrag innebar vidare att bolagets
fastigheter kan komma att 6verlatas till annan adgare, i syfte att bereda
vinst eller for att omstrukturera fastighetsportféljen. Myndigheterna
ser det som en brist att det i sidana fall inte foreligger en skyldighet att,
innan en overlatelse sker, samriada med berérd myndighet. Ett tungt
vagande skal for sdidan samradsskyldighet ar att Specialfastigheter som
aktiebolag inte har mojlighet att fa tillging till samma typ av
information som berorda myndigheter, vilket kan kravas for att
identifiera olampliga forvarvare. Det kan Gverviagas om samrad ska

vara tillrackligt, eller om dven myndighetens tillstind for overlatelse
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ska inhamtas. Oaktat vagval, ifriga om tillstindsplikt eller
samradsskyldighet, kan det vara lampligt att Specialfastigheter genom
agaranvisning ges ett utvidgat uppdrag, som innebar en okad
skyldighet att efterfraga och iaktta myndigheternas intressen vid en

fastighetsoverlatelse.
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5. Hantering av riskfyllda agarforhallanden

I det foregdende har redogjorts for att forandring av fastighetsigande
kan intrdffa under den tid som en statlig myndighet 4r bunden av ett
hyresavtal samt att det dr en naturlig och ofrdnkomlig foreteelse pa en
fri hyresmarknad att fastigheter omsatts. Fraga uppstar dirmed om
och hur man kan hantera en situation som innebar att det uppstar
agarforhallande som bedoms som en sidkerhetsrisk for den statliga
myndighetens verksamhet i en hyrd lokal och myndigheten inte har
mojlighet att avflytta. De arbetsmetoder som Myndigheterna har
identifierat ovan bedoms inte vara tillrackliga for att hantera dessa
situationer. Myndigheterna har darfor identifierat nagra metoder som
effektivt skulle kunna hantera denna problematik enligt nedan. I
samband harmed bor det finnas mdojlighet for staten att pa nagot
allmént sétt kontrollera #garévergangar i syfte att hantera

siakerhetsrisker om uppstar da.

5.1 Frivillig agarforandring (utkop)

Agare till en fastighet kan skifta under den tid som staten 4r bunden av
ett hyresavtal. Det har redogjorts for att det enda verksamma remediet
mot riskfyllda &garforhdllanden som uppstdr ar att sidga upp
hyresavtalet och omlokalisera till annan lokal. Vidare redogjordes for
att nar alternativa lokaler inte omedelbart fanns tillgangliga och
myndigheten darfor var tvingad att sitta kvar i den aktuella lokalen, en

uppsidgning inte var en effektiv atgard.

Nir myndigheten séledes nodgas sitta kvar i en lokal i en fastighet som
har fétt ett agarforhallande som bedoms vara en siakerhetsrisk foreslas
darfor att myndigheten sjilvstandigt ges mdjlighet att forandra
agarsituationen. P4 frivillig bas kan detta ske genom att myndigheten
tar kontakt med fastighetsigaren och forhandlar ett utkop av
fastigheten. Utkopet kan forhandlas for tredje parts rakning men
myndigheten bor sjalv ocksd kunna upptrada som kopare. Det
sistndimnda kan &stadkommas genom att regeringen beslutar att

Myndigheterna blir fastighetsforvaltande myndigheter enligt
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forordning (1993:527) om forvaltning av statliga fastigheter, m.m.
Darmed skulle myndigheten kunna kopa ut en fastighet och silja den
vidare till annan icke riskfylld dgare med stod av 2 § i ndmnda

forordning.1°

Det bor ndmnas att Domstolsverket har provat denna metod med
tredje part for utkop i en situation dar ett riskfyllt dgarforhallande
uppstatt. Det kunde darvid konstateras att det var mycket svart att
genomfora da det fanns fa intresserade tredje parter som bade kunde
och ville medverka. Forsoket misslyckades eftersom processen drog ut
pa tiden och den som skulle kdpas ut stillde helt orimliga ekonomiska
krav som ledde till att tredje parten backade ur. Darfor vore det mer
lampligt och effektivt om Myndigheterna gavs mojligheten att sjilva
intrada som forvarvare av fastigheten. Utkopet skulle dd kunna
genomforas snabbt och effektivt. Ett sddant forvarv syftar sdledes

endast till att fordndra ett dgarforhdllande som bedoms riskfyllt.

I sammanhanget bor ndmnas att det forutom sakerhetsrisker i
fastigheters dagarforhallanden dven finns andra forhallanden som talar
for att myndigheter bor ha mojlighet att g& in som temporira
fastighetsagare. For ett effektivt genomforande av nybyggnadsprojekt
kan det med hiansyn till tid och kostnader vara fordelaktigt om
myndigheten dr huvudman fram till den tidpunkt ett fardigt
hyresobjekt foreligger. Som exempel kan niamnas uppforande av
mycket hogt specialiserade och unika byggnadsobjekt som annars inte
finns tillgdngliga pa hyresmarknaden och som enbart uppfors for den
unika verksamhet som myndigheten bedriver. Dessa objekt har visat
sig vara svéara att fa in anbud pa pga olika kommersiella risker med
genomforande, detaljplaner och finansiering. Om myndigheten sjalv
kunde genomfora hela processen fram till tilltradet sa skulle alla dessa
risker lyftas bort fran den part som slutligt ska dga. Det skulle skapa ett
helt annat intresse fran tagare av dessa fastighetsobjekt. I en
avslutande upphandling av fastighetsiagare och hyresvard skulle man

kunna sékerstélla att riskfyllda dgarforhallanden undviks.

Det finns saledes tungt viagande skal till att ge Myndigheterna

mojligheten att sjdlva forviarva en fastighet temporart med syftet att

10 Transaktionsmodellen &r i princip en “sale&leaseback” affar vari fastighetens pris och alla
avtalsvillkor i hyresavtalet dr utformade av myndigheten och utgor krav i upphandlingen som
alla anbudsgivare maste acceptera vilket innebér att upphandlingen fokuseras pa ren
priskonkurrens (lagsta hyra).
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skapa ett sdkert agarforhallande av fastigheten under Myndigheternas

hyrestid.

5.2 Tvingande agarfoérandring (expropriation)

Alla dgarsituationer som bedoms riskfyllda kan inte l6sas pa frivillig
basis. Sa ar fallet om det riskfyllda dgarforhallandet har uppkommit i
syfte att skada eller paverka den verksamhet som bedrivs i den av
Myndigheten hyrda lokalen. I sddana fall kravs ett mer effektivt
verktyg. Genom att expropriera aganderatten kan dven sddana
agarforhallanden korrigeras. Metoden skulle i sa fall genomforas pa
samma satt som vid ett frivilligt utkop dvs att i forsta hand erbjuda ett
frivilligt utk6p och om det inte accepteras, expropriera 4gandet genom
ett tvangsforvarv. Darefter utbjuds fastighetsobjektet till forsdljning pa

samma satt som beskrevs i foregdende punkt.

En av de inskriankningar i egendomsskyddet som enskilda kan behova
tala ar expropriation. Med uttrycket expropriation eller annat sadant
forfogande i 2 kap. 15 § regeringsformen avses olika former av tvangs-
overtagande av formogenhetsratt som innebar ett overforande eller
ianspraktagande av ratten. Expropriation avser alltsd inte enbart en
total 6verforing av en hel eller en del av en fastighet utan dven att en

fastighet tas i ansprak med nyttjanderatt eller servitutsratt.:

Vad som far exproprieras och hur det i si fall ska gi till regleras i
expropriationslagen (1972:719). Enligt 1 kap. 1 § far en fastighet som
tillhor annan an staten tas i ansprdk genom expropriation med
aganderitt, nyttjanderatt eller servitutsratt. Genom expropriation far
aven sarskild ratt till fastighet upphidvas eller begriansas, om

rattigheten tillkommer annan an staten.

Det finns dven andra former av och regler for tvangsinlésen av
fastigheter.’2 Har behandlas dock huvudsakligen expropriation enligt

expropriationslagen.

1 Jfr prop. 1993/94:117 s. 49.
12 Bland annat i plan- och bygglagen (2010:900), bostadsforvaltningslagen (1977:792),
fastighetsbildningslagen (1970:988) och miljobalken.



5.2.1 Expropriationsandamal

Sadana angeldgna allmidnna intressen som avses i 2 kap. 15 §
regeringsformen framgdr 1 expropriationslagen genom den
uppriakning av expropriationsindamil som finns i 2 kap.

Expropriation far ske for att

- ge en kommun, region eller kommunalférbund mojlighet att
forfoga over mark eller annat utrymme som med hansyn till den
framtida utvecklingen kravs for tiatbebyggelse eller darmed
sammanhingande anordning (1 §),

- bereda utrymme for anlaggning som tillgodoser allmént behov
av samfardsel, transport eller annan kommunikation (2 §),

- tillgodose allmént behov av elektrisk kraft eller annan drivkraft,
vatten, viarme eller likartad nyttighet eller av att bortfora eller
oskadliggora avloppsvatten eller annan orenlighet (3 §),

- bereda utrymme &t niaringsverksamhet eller anlaggning darfor
av storre betydelse for riket eller orten eller for viss
befolkningsgrupp (4 §),

- uppritta skydds- eller sikerhetsomrade eller bereda utrymme
for sirskild anordning, om omradet eller anordningen behdvs
till skydd mot naturhindelse som ar menlig fran allmin
synpunkt, mot vatten- eller luftférorening eller mot menlig
inverkan i 6vrigt fran industri eller annan anldggning (5 §),

- ge staten mojlighet att forfoga 6ver mark eller annat utrymme
som genom en forestdende dndring av riksgriansen ska foras
over till det andra landet (6 a §),

- forsitta eller halla fastighet i tillfredsstéallande skick, nar grov
vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma (7 §),

- tillgodose den allmidnna fiskevarden eller for vetenskapliga
undersokningar och forsok i fraga om fiske (7 a §),

- bevara bebyggelse eller fornlamning med ett hogt historiskt
eller kulturhistoriskt viarde eller bereda tillrackligt utrymme
daromkring (8 §),

- bevara omrade som nationalpark, naturreservat eller
naturminne eller for att annars tillgodose visentligt behov av

mark eller anlaggning for idrott eller friluftsliv, om marken eller
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anldggningen ar avsedd att héllas tillganglig for allmanheten (9
8).
Expropriation far ocksa ske for det militara forsvaret eller for annat

andamal som ar av sarskild betydelse for totalforsvaret (6 §).

Slutligen far expropriation ske i annat fall 4n som avses i 1-9 §§ for att
tillgodose behov av utrymme for byggnad, lokal eller annan anldggning
for verksamhet som staten, en kommun, en region eller ett
kommunalférbund har att tillgodose eller som annars ar av vasentlig

betydelse for riket eller orten eller for en viss befolkningsgrupp (10 §).

Expropriationstillstdind ska inte meddelas, om dndamaélet lampligen
bor tillgodoses pa annat sitt eller oldgenheterna av expropriationen
fran allméan och enskild synpunkt 6verviger de fordelar som kan vinnas

genom den (12 §).

De olika expropriationsindamélen har sammanforts i skilda
huvudgrupper dar andamalet inom varje grupp anges sa vidstrackt att

likartade 16sningsfall ryms under samma regel.s

5.2.2 Sakerhetsbrister som expropriationsandamal

Narmast till hands ligger bestimmelsernai 2 kap. 6 och 7 §§ enligt vilka
expropriation far ske for det militara forsvaret eller for annat andamal
som ar av sarskild betydelse for totalforsvaret (6 §), och for att forsatta
eller halla fastighet i tillfredsstidllande skick, nir grov vanvard

foreligger eller kan befaras uppkomma (7 §).

Forutsiattningarna for att expropriation ska kunna ske for detta
dndamal ar att grov vanvard foreligger eller kan befaras uppkomma.
Innebdrden av begreppet grov vanvard har inte belysts i forarbetena.
Vilken bevisning som ska krivas ar beroende av omstandigheterna i
det sirskilda fallet. Om 4garen flera ganger har underlétit att ratta sig
efter forelagganden att hélla fastigheten i tillfredsstallande skick, bor
det som regel finnas skal till expropriation. Expropriation har ocksa
ansetts kunna ske i sddana fall da det kan otvetydigt visas att 4garen

systematiskt vanvardar fastigheten. Forutsiattningar for expropriation

13 Prop. 1972:109 s. 192.
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har sammanfattningsvis angetts vara att fastighetsagaren klart visat

brist pa intresse eller formaga att halla fastigheten i skick.*4

Vanvard av en fastighet drabbar i forsta hand drabbar de som bor i
fastigheten. Expropriationsbefogenheten ar dock inte begrinsad till
enbart bostadsfastigheter. Ocksd byggnader som anvinds som

arbetslokaler eller annat kan exproprieras vid grov vanvard.s

For att expropriation ska kunna tillatas med stod av denna paragraf
kravs alltsd att man kan konstatera dels brister pa fastigheten, dels
brister med avseende pa dgarens person nar det giller skotseln av
fastigheten. Det borde medfora att en grovt vanvardad fastighet, som
nyligen har 6vergatt till en person som i Ovrigt dr kiand for en god
skotsel av sina fastigheter, inte kan exproprieras. Expropriation syftar
enligt paragrafen till att forsdtta eller halla fastigheten i
tillfredsstillande skick. I det nyss angivna fallet torde detta syfte

uppnéas om den nye dgaren far fortsétta forvaltningen.6

Det finns inget klargorande av begreppet grov vanvard i praxis. I de
domar fran mark- och miljédomstol som finns handlar det om
fororenade och oOvergivna byggnader som forfaller och dar
fastighetsinnehavaren medger expropriation. I domskélen star darfor
bara i princip att forutsattningarna for expropriation enligt andamalet

i 2 kap. 7 § expropriationslagen ar uppfyllda.r7

De regeringsbeslut som har fattats och gett ratt till expropriation med
stod av 2 kap. 7 § expropriationslagen giller kraftigt eftersatt underhall

av fastigheter.:8

Nar det giller att forhindra att en byggnad vanvardas i sddan
utstrackning att dar bosatta eller arbetande personer inte kan sigas ha
godtagbara bostader eller arbetslokaler finns flera mojligheter att
ingripa. Olika missforhallanden som har uppstétt kan avhjilpas genom
forelagganden som kan meddelas enligt exempelvis miljobalken, plan-
och bygglagen, bostadsforvaltningslagen och lagen (2003:778) om

skydd mot olyckor. I vissa fall kan dven en fastighet 16sas in. De har

4 Prop. 1970:133 s. 54 och 1972:109 s. 211.

15 Prop. 1970:133 s. 54 och 1972:109 s. 209.

16 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin, Expropriationslagen (7 juli 2022, JUNO), kommentaren till
2 kap.78.

17 Till exempel Mark- och miljédomstolen i Vaxjés dom i mal nr F 2779-20, Mark- och
miljodomstolen i Nackas dom i mél nr F 9055-21 och Mark- och miljodomstolen i Ostersunds
dom i mal nr F 1350-15.

18 Regeringens beslut 1981-11-12 (dnr P11762/180) och 2004-06-10 (dnr M2002/1882/F/P).
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mojligheterna att ingripa har ansetts vara relativt andamaélsenliga i
normalfallet. Ett visst behov har dock ansetts finnas av att kunna
ingripa pa annat satt, om till exempel fastighetsagaren av ekonomiska
eller andra skil ar ur stand att godtagbart skota sin fastighet eller om
dgaren systematiskt utnyttjar sin fastighet till det yttersta utan hansyn
till vare sig omgivningen eller de personer som bor eller arbetar i
byggnaden. Niar varken anvisningar, foreligganden eller
tvangsforvaltning hjalper, har det ansetts att expropriation ar den enda

aterstdende mojligheten.®9

Avgorande for om expropriationsgrunden i 2 kap. 7 §
expropriationslagen ar tillamplig for att expropriera fastigheter pa
grund av sdkerhetsbrister som ror fastigheten pa nagot sitt ar alltsa om
sdkerhetsbristerna kan anses vara grov vanvard i lagens mening.
Fastighetsdgaren ska klart ha visat brist pa intresse eller formaga att
halla fastigheten i skick, till exempel genom att inte félja foreligganden
som har meddelats for att ratta till brister i fastigheten. Den vagledning
som finns i forarbeten, praxis och litteratur tyder pa att det ar de
boendes eller verksammas perspektiv som ska vara avgorande for
fragan om vad vanvard ar.2° De exempel som finns i praxis handlar om
brister som giller sanitira forhallanden. Fastigheterna som har

exproprierats har varit fororenade och 6vergivna.

Bestimmelsen om expropriation av vanvardade fastigheter har dock
fatt en mycket allméangiltig utformning pa grund av att den ska tacka in
manga vitt skilda situationer.2! Det finns ingenting som tyder pa att
lagstiftaren har velat avgriansa expropriationsiandamalet till just
vanvard i form av otillfredsstidllande sanitira forhallanden. De
forelagganden som kan meddelas med stod av andra lagar och vars
oformaga eller ovilja att folja kan leda till att expropriationsdndamalet
ar uppfyllt kan omfatta vissa brister i sdkerheten, till exempel
brandsikerhet.22 De sdkerhetsbristerna giller dock risker for personers
liv och hélsa samt risker for miljon.23 Det ar alltsa inte uteslutet att en

fastighet skulle kunna exproprieras med stod av 2 kap. 7 §

19 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin, Expropriationslagen (7 juli 2022, JUNO), kommentaren till
2 kap.78.

20 Prop. 1970:133 s. 54.

21 Dahlsjo, Hermansson & Sjodin, Expropriationslagen (7 juli 2022, JUNO), kommentaren till
2kap. 7 8.

22 Tj]] exempel lagen om skydd mot olyckor.

23 Till exempel miljobalken.
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expropriationslagen pa grund av allvarliga sdkerhetsbrister som

innebar risker for liv och hélsa for de personer som vistas i fastigheten.

Det ar dock tveksamt om olika sikerhetsbrister som ar hanforliga till
dgandet av fastigheten, till exempel ekonomiska eller andra
oegentligheter eller kriminell verksamhet hos innehavaren kan anses
utgora vanvard i den mening som avses i bestimmelsen. Om sddana
forhallanden leder till att fastighetsinnehavaren forsummar
underhéllet i sddan grad att allvarliga sakerhetsbrister uppstar kan det
daremot tankas att 2 kap. 7 § expropriationslagen skulle kunna vara
tillamplig. D4 ar det dock inte sdkerhetsbrister hanforliga till sjalva
agandet av fastigheten som ar avgorande, utan sddana brister
hanforliga till skotseln av fastigheten. Om till exempel en kriminellt
belastad fastighetsinnehavare héller en fastighet i tillfredsstéllande

skick finns sannolikt inte mojlighet att expropriera fastigheten.

Det racker inte heller att ett expropriationsandamal ar uppfyllt for att
expropriation ska fa ske. Det kravs ocksa att andamalet inte lampligen
bor tillgodoses pa annat sitt och att oldgenheterna av expropriationen
fran allman och enskild synpunkt inte 6vervager de fordelar som kan
vinnas genom den. De mojligheter som finns genom olika speciallagar
till exempelvis réttelse pa fastighetsigarens bekostnad maste alltsa
anses vara otillrackliga for att expropriation ska fa ske. Det borde
darfor kravas mycket allvarliga sikerhetsbrister for att expropriation

ska fa ske med stod av 2 kap. 7 § expropriationslagen.

Nuvarande expropriationsdndamal i 2 kap. 7 § expropriationslagen
tillater sannolikt expropriation pa grund av sidkerhetsbrister som
uppstétt pa grund av bristande underhall av en fastighet och som
innebar risker for liv och hilsa eller miljon. Det dr dock sannolikt
uteslutet att nigot av nuvarande expropriationsiandamal tillater
expropriation pa grund av sdkerhetsbrister i fastigheten som &r
hanforliga till agandet. For att expropriation ska fa ske pa den grunden

kravs darfor ett nytt eller utokat expropriationsandamal.
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5.2.3 Lagstiftningsmetod

Vid sidan av expropriationslagen finns bestimmelser om ratt till
tvangsinlosen i olika forfattningar. Ett forsok gjordes att samla
expropriationsindamalen i expropriationslagen niar den nu gillande
versionen utreddes. Nagon fullstindig 6versyn och samling gjordes

daremot inte.24

Behovet av 6versyn av andamalsbestammelserna finns kvar. Ett sddant
arbete kraver dock ett storre utredningsarbete dn vad som ryms inom
regeringsuppdraget. For att mojliggora expropriation av en fastighet pa
grund av sidkerhetsbrister kopplat till innehavet av en fastighet maste
darfor ett nytt expropriationsindamal inféras i 2 kap.
expropriationslagen. Exempelvis skulle ett sadant
expropriationsindamal utformas sa att det tar sikte pa Agarens
forhéllanden i ett bredare perspektiv avseende ekonomiska eller andra
oegentligheter eller kriminell verksamhet. Detta omfattar alla fysiska
personer som har nagon koppling till 4garen direkt eller indirekt. Har
avses dels t ex styrelseledamoter i 4garbolaget eller i nadgot annat bolag
som ir kontrollerande t ex ett moderbolag och dels fysiska personer
som ager aktier i dgarbolag, moderbolag eller andra koncernbolag.
Alternativt kan 2 kap. 7§ expropriationslagen &ndras si att
expropriationsandamaélet utokas till att omfatta dven sidkerhetsbrister

kopplat till innehavet av en fastighet.

5.2.4 Sarskilt om domstolarna

Rittskipningen utdvas av domstolarna.>s Aven om det i dagsliget
saknas uttryckliga regler i svensk riatt om att rattskipningen ska utféras
av oberoende och opartiska domstolar borde sikerstillandet av det

vara utgangspunkten for det nya expropriationsdndamalet.

Tillgangen till ett effektivt riattsskydd av oberoende och opartiska
domstolar brukar raknas som en av de grundldggande bestandsdelarna

i en rittsstat. Bide Europadomstolen och EU-domstolen har i manga

24 Prop. 1972:109 s. 190-192.
25 Jfr 1 kap. 8 § regeringsformen.
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avgoranden uttalat sig om vad som kravs for att en domstol ska anses
oberoende och opartisk.2¢ Aven om de tvi begreppen ofta bedoms i ett
sammanhang anses oberoendet framfor allt ta sikte pa en domstols
struktur medan opartiskheten framst ror den enskilde

beslutsfattaren.2”

Opartiskheten innefattar savil en subjektiv som en objektiv del. Den
subjektiva delen avser framfor allt frigan om den enskilde domaren
har forutfattade meningar och fordomar. Den objektiva opartiskheten
ror framst domstolsforfarandet som sadant. Exempelvis har
opartiskheten ifragasatts i fall dar intresseledamoter eller politiskt

tillsatta jurymedlemmar har deltagit i avgorandet.28

Kravet pa domstolars oberoende innefattar savil en extern som en
intern aspekt. Den externa aspekten tar framfor allt sikte pa
oberoendet i forhéllande till utomstdende organ och personer. Vid
bedomningen av om en domstol dr oberoende ska beaktas bland annat
formerna for utnamning av domstolens ledaméter och langden pa
deras forordnanden, de garantier som finns mot yttre paverkan samt

om domstolen uppfattas som oberoende.

For att en domstol ska anses vara oberoende och opartisk ar det alltsa
dven viktigt att den uppfattas som det. Det rdacker dock inte att en part
sjalv anser att en domstol inte ar oberoende utan det kravs att det d&ven
pé objektiva grunder finns fog for den uppfattningen for att en domstol

rent formellt ska anses inte vara oberoende.

Aven om en domstol rent formellt uppfyller alla krav pa att vara
oberoende och opartisk ar vad som kallas for processuell rattvisa
diarmed mycket viktigt for fortroendet for domstolsprocessen och hela
rattssystemet. Med processuell rattvisa menas nagot forenklat att de
inblandade uppfattar att de behandlas rattvist. Den processuella

rattvisan ar ocksd mycket viktig for viljan att folja beslut som

26 Se fran Europadomstolen bland annat rattsfallen Maktouf and Damjanovié v. Bosnia and
Herzegovina, [GC], no. 2312/08 and 34179/08, 18 juli 2013, Gudmundur Andri Astradsson v.
Iceland, [GC], no. 26374/18, 1 december 2020, Reczkowicz v. Poland, no. 43447/19, 22 juli
2021, Doliiska-Ficek and Ozimek v. Poland, no. 49868/19 and 57511/19, 8 november 2021 samt
Grzeda v. Polen, [GC], no. 43572/18, 15 mars 2022.

Se fran EU-domstolen bland annat rittsfallen Associagdo Sindical dos Juizes Portugueses, C-
64/16, EU:C:2018:117, Kommissionen mot Polen, C-619/18, EU:C:2019:531, Kommissionen mot
Polen, C-192/18, EU:C:2019:924, A.K., C-585/18, C-624/18 och C-625/18, EU:C:2019:982,
Kommissionen mot Polen, C-791/19, EU:C:2021:596 samt Prokuratura Rejonowa w Minisku
Mazowieckim, C-748/19--C-754/19, EU:C:2021:931.

27 SOU 2023:12 s. 215.

28 Se bl.a. Langborger v. Sweden, no. 11179/84, 22 juni 1989 och Holm v. Sweden, [GC], no.
14191/88, 25 november 1993.
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meddelats av myndigheter, daribland domstolar. Uppfattningen av att
behandlas rattvist ar till och med viktigare i det avseendet an
uppfattningen att beslutet i sig ar rattvist eller att beslutet har gatt den

vag som man har onskat.29

Den nuvarande svenska regleringen skyddar domstolarnas och
domarnas oberoende i visentliga delar. Domstolsvasendets oberoende
far dessutom anses fungera val i Sverige i dag. Det ar samtidigt viktigt

att oberoendet kan garanteras dven i mer oroliga tider.3°

5.2.5 Sarskilt om Kriminalvarden och Polismyndigheten

Enbart det faktum att statliga medel gar till en oserios hyresvird, skulle
forstas i sig vara fortroendeskadligt for allmidnhetens syn pa
myndigheternas verksamhet, vilket i forlangningen kan komma att
paverka synen pa hela rattskedjan negativt. Det ar dock ocksa en
fortroendefraga for synen pa rattsskipningen, sarskilt ifrdga om hiakten
och arrester, om ett olampligt dgarforhallande gor att det uppfattas
finnas en forhojd risk att information fors in eller ut fran hiktet eller
arresten under pagdende forundersokning. Risken for skadat
fortroende for rattskipningen riskerar uppstéa oavsett om nagon sadan
information faktiskt kan utfas genom agarférhéllandet. Darutover
utgor det, ifrdga om hakten och anstalter, en konkret sdkerhetsrisk om
information om objekten, sisom relationshandlingar till byggnaderna,
skulle riskera komma i hidnderna pa personer med intresse att
mojliggora en rymning, eller i annat syfte ta sig in till eller skada
hyresobjektet eller personer som befinner sig inne i detta. Detsamma
galler ifall en antagonist skulle komma 6ver kénslig information om

polishus och pa sa sitt kunna sabotera eller kartlagga polisens arbete.

En ytterligare sdkerhetsrisk ar kopplad till fastighetsagarens ratt till
tilltrade till hyresobjektet, for tillsyn, kontroller eller arbete pa
hyresobjekten. Det utgor en sakerhetsrisk om en hyresviard som kan ha
kopplingar till organiserad brottslighet eller pa annat sitt ar forenad
med en 6kad riskbild, kan vara med och paverka vilka personer som far

tilltrade till myndigheternas lokaler. Riskerna i samband med tilltrade

20Se bl.a. BRA, Rapport 2013:11, Bemétande i domstol, s. 23—24.
30 SOU 2023:12 s. 286.
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kan forstas till stor del begridnsas, dels genom att tilltride av
fastighetsagarens representanter bara ges nir det ar absolut
nodvandigt, dels genom kontinuerlig 6vervakning och kontroll vid
platsbesok. Aven med iakttagande av forsiktighetsatgirder skulle det
dock vara oldmpligt att en hyresvard, vilken bedéms vara en
siakerhetsrisk, kan paverka vem som far tilltrade till hyresobjektet.
Tilltrade till hyresobjekten kriavs som regel i ndgon man, forstas
beroende pa hur gransdragningslistor utformats, for att hyresvardens
skyldigheter till exempelvis myndighetskontroller och underhall av

hyresobjektet ska kunna utforas.

For ett fungerande hyresforhédllande ska kunna vidmakthéllas, med en
rimlig resurshantering, kravs att det finns ett grundliggande
fortroende mellan hyresgdast och hyresviard. Alternativet, vilket
narmast forutsatter att hyresgisten Overtar allt ansvar for
underhéllsarbeten och kontroller av hyresobjektet, skulle direkt
motverka syftet med hyresforhallandet.

5.2.6 Expropriation bor fa ske

Agande av fastigheter innebir en moéijlighet till otillborlig paverkan.
Paverkan kan ske genom att domstolens och de rittsvardande
myndigheternas verksamhet forhindras eller i vart fall forsvaras pa
olika sitt av fastighetséigaren. Aven vetskapen om att en byggnad #gs
av en person som till exempel ar kriminellt belastad eller i 6vrigt 4gnar
sig eller har dgnat sig at aktiviteter som kan skada fortroendet for sjdlva
rattsprocessen kan paverka uppfattningen om en domstols oberoende.
En siddan uppfattning kan ocksd paverka fortroendet for
rattskipningen negativt, vilket i forlingningen kan inverka negativt pa
personers vilja att folja myndighetsbeslut. Faktorer kopplat till
fastighetens dgande riskerar pa sa satt att motverka en effektiv och

rattssaker rattskipning.

Det ar osannolikt att ett hyresforhdllande medvetet ingds med en
fastighetsidgare som redan pa forhand ar kand for till exempel kriminell
verksamhet eller andra fortroendeskadliga aktiviteter.
Agandeforhallandena 4r dock inte sillan oklara eller komplicerade

genom att de till exempel paketeras i olika bolag. Vem som &ar den
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egentliga fastighetsagaren ar darfor inte alltid 14att att ta reda pa. I ett
hyresforhallande finns ocksa risken att fastigheten och darmed aven
hyreskontraktet overlats fran en skotsam till en mindre skotsam
fastighetsigare. Det ar av yttersta vikt att forhindra att domstolar och

andra rattsvardande myndigheter hamnar i en sddan situation.

Om en situation dnda uppstar eller uppticks som innebadr att
forhéllanden kopplade till fastighetens 4gande pa négot sitt innebar en
risk for paverkan pa en domstols eller rattsvardande myndighets
oberoende eller opartiskhet méste staten kunna agera for att garantera
en effektiv och rattssiker rattskipning. I yttersta fall behover staten
darfor ha mojlighet att ta 6ver agandet av en fastighet. En fastighet bor
darfor fa tas i ansprak genom expropriation for att uppritthalla

fortroendet for domstolarna och de rattsvardande myndigheterna.

5.2.7 Hoga krav bor stéllas for att expropriation ska fa ske

For att expropriation ska fa ske pa den foreslagna grunden bor det
kravas att det finns faktorer kopplade till fastighetens dgande som
innebar en risk for att otillborlig paverkan kan utévas pa den
verksamhet som bedrivs i fastigheten. En sadan faktor ar typiskt sett
att fastighetens dgare dgnar sig eller har dgnat sig at aktiviteter som
riskerar att paverka fortroendet for verksamheten. Redan risken for att
otillborlig péverkan kan utovas borde vara tillrackligt for att
expropriation ska fa ske. Det bor darfor inte kravas att det finns ndgon
koppling till brottslig verksamhet. Aven oegentligheter som inte har
lett till fallande domar men som kan verka fortroendeskadande bor

kunna vara tillrackligt for att staten ska fa ingripa.

Vilka typer av fortroendeskadliga aktiviteter som kan innebéra en risk
for otillborlig paverkan och darmed att expropriationsindamalet ar
uppfyllt behover utredas. Aven om det handlar om vitt skilda
situationer borde ledning kunna hiamtas fran den kommande
utredningen Skdrpta krav pd hederligt levnadssdtt och dkade
mojligheter till aterkallelse av uppehdllstillstdnd.3* Det skulle dirmed

kunna handla om bristande regelefterlevnad (exempelvis bidragsfusk

31 Dir. 2023:158.
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eller annat missbruk av valfardssystemet och skulder till det allmanna
och till enskilda) eller association eller annat ndrmare samrore med
eller deltagande i olika typer av kriminella natverk eller valdsbejakande
eller extremistiska organisationer eller miljoer som hotar
grundldggande varderingar. Det skulle ocksa kunna handla om andra
typer av ekonomiska oegentligheter (exempelvis allvarligare brister i
bokforing) eller i 6vrigt fall dar fastigheten eller andra tillgangar i
dgarens verksamhet inte stdr i proportion till dennes legitima
forvarvskallor eller formogenhetsforhallanden i 6vrigt (jamfor vad som

géller for sjalvstandigt forverkande enligt 5.3 nedan).

Det ar uteslutande foretag som ager de fastigheter som det ar fraga om.
Expropriationsdndamalet borde dirmed kunna vara tillimpligt i fall
dir ndgon med ledande stillning inom bolaget eller som ingér i kretsen
av dgare med ett kvalificerat innehav i bolaget har dgnat sig it sddana

fortroendeskadliga aktiviteter som exemplifieras ovan.32

Enligt 2 kap. 12 §  expropriationslagen ska en
proportionalitetsbedomning goras innan expropriation sker. I
forarbetena framhélls att expropriationsinstitutet inte ar avsett att
tillgripas i alla situationer diar ett expropriationsindamal ska
tillgodoses. 1 praktiken kommer expropriation som regel till
anviandning bara nir andra utvigar att nd det avsedda malet ar
stangda. I de flesta fall torde fastighetsdgaren vara beredd att frivilligt
overlata fastigheten pa skiliga villkor till den som vill tillgodose ett
expropriationsandamal.3s Det bor betonas att det endast ar i extrema
undantagsfall som det kan bli aktuellt med expropriation pa den nu
foreslagna grunden. Syftet ar siledes inte att staten ska aga fler
fastigheter dn idag eller att inskrianka egendomsratten mer &dn vad som
ar absolut nodviandigt. Syftet ar att korrigera tveksamma
dgarsituationer av fastigheter som kan innebara sidkerhetsrisker och

fortroendeskada for verksamheten.

32 Jfr de villkor enligt 2 kap. 9 § 3 fastighetsméklarlagen (2021:516) som maste vara uppfyllda
for att ett fastighetsméklarforetag ska fa registreras, prop. 2020/21:119 s. 109.
33 Prop. 1972:109 s. 218.
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5.2.8 Forverkande som metod ar inte tillrackligt

Mojligheten att forverka en fastighet skulle kunna vara ett alternativ
till expropriation som forst méaste provas. Vinster fran ett brott ska
forverkas (forverkande av brottsvinster).34 En brottsvinst far forverkas
fran den som har gjort vinst till f6ljd av brottet. En brottsvinst far dven
forverkas frdan den som senare har forviarvat egendomen.3s
Forverkande i denna form ar en sarskild rattsverkan av brott, det vill
siga en forfattningsreglerad foljd av ett brott som inte ar en
brottspafoljd och inte heller utgors av en skyldighet att betala
skadestiand. Forverkande kan avse framst brottsvinster (utbyte),

hjalpmedel och egendom som varit foremal for brott.3¢

Det ar mojligt att forverka utbyte av det brott som en person doms for
men ocksa utbyte som kommer fran en inte nirmare preciserad
brottslighet (s& kallat utvidgat forverkande). Utmirkande for denna
forverkandeform &ar att den i grunden fokuserar pa illegitimt
atkommen egendom, som inte kan forklaras av till exempel en val
tilltagen forvarvsinkomst, snarare an att bedoma om ett visst brott gett
upphov till en viss vinst. Daremot forutsitter dven ett utvidgat

forverkande att ndgon doms for ett visst brott.3”

Sedan 2024 finns ocksd en mdjlighet till s& kallat sjdlvstandigt
forverkande. Om det ar klart mera sannolikt att egendom harror fran
brottslig verksamhet &n att s inte ar fallet, ska egendomen forverkas.

I stéllet for egendomen far dess virde forverkas.s8

Vid sjilvstandigt forverkande stills inte upp nagot krav pa ett
forverkandeutlosande brott. I stéllet tar provningen sin utgangspunkt
i viss egendom och provar om egendomen harror fran brottslig
verksamhet. Vad som allmint sett bor tala for att viss egendom harror
fran brottslig verksamhet ar att tillgdngarna inte stér i proportion till
innehavarens legitima forvarvskallor eller formogenhetsforhallanden i
ovrigt. Vad som forverkas ar i praktiken oférklarade tillgdngar. Precis
som vid utvidgat forverkande saknar det for en sidan férverkandeform

betydelse nir i tiden den brottsliga verksamheten har agt rum. Det

34 36 kap. 3 § brottsbalken.
3536 kap. 4 § brottsbalken.
36 Prop. 2023/24:144 s. 202.
37 Prop. 2023/24:144 s. 203.
3836 kap. 5 § brottsbalken.

51(65)



saknar vidare betydelse vilken roll eller delaktighet den enskilde haft i
den brottsliga verksamheten. Det behover alltsa inte finnas en koppling
mellan innehavet av viss egendom och forekommande brottslighet for
att egendomen ska kunna forverkas, till exempel att den som innehar
egendomen ir knuten till en kriminell gruppering. Daremot kan det
naturligtvis ha betydelse for bedomningen av om beviskravet ar
uppfyllt i det enskilda fallet. Det som ar relevant ar att en individ eller
ett foretag vid en viss tidpunkt patraffas med tillgingar som inte star i
proportion till personens eller foretagets legitima forvarvskallor eller
formogenhetsforhallanden i 6vrigt. Detta ska inte forstas som att den
egendom som forverkas saknar koppling till brottslighet. Tvartom ar
syftet att fortjanster fran brottslighet ska neutraliseras, men
provningen gors i relation till egendomens ursprung i en inte nirmare

preciserad brottslig verksamhet.39

Egendom far forverkas endast fran den som egendomen tillhor eller
den som under vissa forhédllanden ska anses vara egendomens dgare.4°

Forverkande far ske fran savil fysiska som juridiska personer.4:

All egendom kan forverkas, daribland nyttjanderatt till fast egendom,
immateriella rattigheter, fordringsratter och fast egendom. Det ska till
exempel inte mota nagot hinder att forverka en nyttjanderatt till fast
egendom fran den som &r innehavare av nyttjanderitten dven om
fastigheten i och for sig tillhor ndgon annan. Omvéant géller att det bor
vara mojligt att forverka fast egendom som ar forenad med

nyttjanderatt.42

Aven om det inte krivs en koppling mellan egendomen som forverkas
och ett konkret brott handlar ocksa sjilvstandigt forverkande om att
fran statens hall komma at egendom som inte har &tkommits pa laglig
vag. Till skillnad fran vad som giller for forverkande kravs det for att
expropriation ska fa ske inte att egendomen hirrér fran brottslig
verksamhet. P4 sa satt sidkerstills att fastighet som behovs for att
uppratthalla en effektiv och rattssaker rattskipning kan overtas av
staten dven nir innehavaren av fastigheten “p& pappret” har
ekonomiska forutsattningar for att inneha fastigheten. I sddana fall

saknas en koppling mellan sjdlva egendomen och brottslighet och

39 Prop. 2023/24:144 s. 257-261 och 421.
40 36 kap. 13 § brottsbalken.
41Prop. 2023/24:144 s. 420.
42 Prop. 2023/24:144 s. 227.
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forverkande kan d& inte ske. Aven andra former av fortroendeskadliga
aktiviteter hos en fastighetsigare kan innebara en sakerhetsrisk for
verksamheten. Mojligheten till sjdlvstandigt forverkande ar darmed

inte tillracklig.

5.3 Forvarvstillstdnd och forkopsratt

Behovet av en 6kad statlig kontroll 6ver delar av fastighetsmarknaden
har lett till att flera utredningar har tillsatts av regeringen under senare
ar. Forslag har lamnats pa bade kontrollsystem for staten vid vissa
utlindska forvarv av fast egendom och statlig och kommunal

forkopsratt.

Ett tillstindsforfarande eller en forkopsratt kan bada fungera som
metoder for att minimera risken for att fastigheter anviands av personer
for kriminella eller andra oldmpliga dndamal, till exempel for
penningtvitt eller for att utéva otillborlig paverkan pa en hyresgist. I
det senare fallet kan en otillborlig paverkan fa stora skadeverkningar
béde for enskilda och for samhallet om hyresgasten till exempel utovar

myndighetsutovning.

Samtidigt ar det viktigt med en vil fungerande fastighetsmarknad.
Staten kommer fortsatt att vara hyresgist i de allra flesta fall i lokaler
dir staten bedriver verksamhet. Vid forslag om ett system med ett
tillstindsforfarande eller en statlig forkopsratt ar det darfor viktigt att
det inte utformas pé ett satt sa att det avskracker fastighetsigare fran

att hyra ut sina fastigheter till staten.

Nedan redogors for gillande lag (2023:560) om granskning av vissa
utlindska direktinvesteringar och tidigare gillande lagen (1975:1132)
om forvirv av  hyresfastighet m.m. som exempel pa
tillstindsforfarande respektive forkopsratt. Darefter gas aktuella
utredningar for att stidrka statlig kontroll pa fastighetsmarknaden
igenom. Slutligen foljer en analys i vilken forslag pa forkopsratt och

tillstdndsforfarande presenteras.



5.3.1 Lagen om granskning av utlandska direktinvesteringar

Genom lagen om granskning av utlandska direktinvesteringar finns en
skyldighet for den som har for avsikt att direkt eller indirekt investera
i skyddsviard verksamhet att gora en anmilan om detta till

granskningsmyndigheten innan investeringen genomfors.

Nar en  fullstindig anméilan har kommit in  till
granskningsmyndigheten ska beslut fattas om att lamna anmailan utan
anmirkning eller om att inleda en granskning. Vid
granskningsmyndighetens provning beaktas om investeraren direkt
eller indirekt, helt eller delvis, kontrolleras av en stat utanfor
Europeiska unionen genom &garstruktur, betydande finansiering eller
pa annat sitt, om investeraren eller nagon i dennes &garstruktur
tidigare har varit delaktig i verksamhet som inverkat skadligt eller
kunnat inverka skadligt pa Sveriges sidkerhet eller pa allman ordning
eller allman sidkerhet i Sverige eller i en annan medlemsstat inom
Europeiska unionen, och om det finns andra omstiandigheter kring
investeraren som innebar att investeringen kan inverka skadligt pa
Sveriges sidkerhet eller pa allmidn ordning eller allmidn sidkerhet i

Sverige.

En utlandsk direktinvestering i skyddsvard verksamhet ska férbjudas
om det ar nodvandigt for att forebygga skadlig inverkan pa Sveriges
sdkerhet eller pa allmin ordning eller allmén sikerhet i Sverige. I annat

fall ska investeringen godkénnas.

Lagen ar endast tillimpliga pa vissa utpekade verksamheter och
omfattar inte direkta Gverlatelser av fast egendom. Om det finns fast
egendom i verksamheten kommer den dock att ingd som en del av

bedomningsunderlaget vid granskningen.

5.3.2 Den tidigare kommunala forkdpsratten

Lagen om forvarv av hyresfastighet m.m. gillde 1976-2010. Syftet med
lagen var att forhindra spekulativa 6verlatelser av hyresfastigheter och
att halla olampliga fastighetsdgare borta fran hyresmarknaden. Enligt

lagen fick fast egendom som taxerades som hyreshusenhet forviarvas
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endast efter tillstdnd av hyresndamnden. Tillstdnd behévdes dock forst
om den kommun dar fastigheten fanns begirde hyresndmndens

provning.

De forvarv som omfattades av lagen var kop, byte eller gava, tillskott
till bolag eller forening, utdelning eller skifte fran bolag eller férening
samt fusion eller delning enligt aktiebolagslagen. Forvarv genom
bodelning, arv eller testamente kravde darmed inte nagot tillstand.
Fran kravet pa forvarvstillstand fanns undantag nar det gillde vissa

forvarv.

En overlatare eller en forvarvare av fast egendom som var taxerad som
hyreshusenhet skulle inom viss tid fran forvarvet anmaéla det till den
kommun dir fastigheten fanns. Kommunen hade sedan mojlighet att

begara att hyresnamnden skulle préva om forvarvstillstand skulle ges.

Forvarvstillstand skulle enligt lagen inte ges

om forvarvaren inte kunde visa att denne var i stand att forvalta

fastigheten,

- om forviarvaren inte kunde gora sannolikt att syftet med
forvarvet var att forvalta fastigheten och halla den i ett sddant
skick att den motsvarade de ansprak de boende enligt lag hade
ratt att stalla,

- om det kunde antas att férvarvaren i nagot annat avseende inte
skulle komma att folja god sed i hyresforhallanden, eller

- om forviarvaren med hansyn till brottslig verksamhet eller pa

annat sitt frdn allmdn synpunkt var olamplig att inneha

fastigheten.

Om ett forvarv som omfattades av anmailningsplikten inte anmaildes pa
det satt och inom den tid som angavs i lagen, blev forvarvet ogiltigt.
Detsamma gillde om en ansokan om forvarvstillstand inte gjordes eller
om forvarvstillstind vagrades genom hyresndmndens beslut. Om
lagfart hade meddelats trots att ndgot forvarvstillstdnd inte fanns, var

dock forvarvet anda giltigt.
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5.3.3 Forbattrat skydd for totalforsvaret (SOU 2019:34)

En parlamentariskt sammansatt kommitté tillsattes 2017 med uppdrag
att granska flera totalforsvarsfragor. Kommittén skulle bland annat
bedoma om atgirder behover vidtas for att dstadkomma ett 6kat skydd
for totalforsvaret vid Overldtelse och upplatelse av viktigare
infrastruktur som bedoms vara av vasentligt intresse for totalforsvaret.
Kommittén skulle d&ven analysera om lagstiftning om statlig forkopsratt
av fastigheter som ar centrala med tanke pa landets forsvar och
forsorjningstrygghet bor inforas i Sverige.43 Kommittén tog namnet
Kommittén for forbattrat skydd for totalforsvarsverksamhet
(Totalforsvarskommittén) och redovisade 2019 uppdraget i
slutbetankandet Forbdttrat skydd for totalforsvaret (SOU 2019:34).

Totalférsvarskommittén foreslog att ett statligt kontrollsystem ska
inforas med mojlighet for staten att granska och vid behov villkora eller
forbjuda overlatelser och upplatelser av viss egendom som kommittén
bedomer ar av vasentligt intresse for totalforsvaret. Systemet foreslogs
omfatta hamnar, flygplatser och fastigheter i omraden med geografiska
forhéllanden av visentlig betydelse for det militira forsvaret.
Kommittén foreslog ocksa att det ska inforas ett krav pa att fysiskt
skyddade anlidggningar som med hjilp av staten inrittats for behov
inom civilt forsvar endast far avvecklas, 6verlétas eller upplatas av en

kommun eller en region efter medgivande fran staten.

Huvuddelen av remissinstanserna vilkomnade att atgiarder vidtas for
att stirka skyddet for egendom som ar av viasentligt intresse for
totalforsvaret. Ett flertal remissinstanser ansig dock att forslaget var
otydligt i frdga om vilken egendom som skulle omfattas av
kontrollsystemet. Fran flera héll framfordes att de av kommittén
foreslagna definitionerna av hamn och flygplats inte svarar mot
verkliga forhallanden och att kontrollsystemet dven borde vara
tillampligt pa overlételser och upplételser av annan egendom som ar
viktig for totalforsvaret. Bland annat framfordes att kontrollsystemet
borde omfatta kritiska anliggningar inom elférsorjningen,
anldggningar som tidigare anvints av det militira och civila forsvaret

samt fastigheter i nirheten av skyddsobjekt, sikerhetskansliga

43 Kommittédirektiv 2017:31
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verksamheter och samhallsviktiga verksamheter. Ett antal
remissinstanser riktade kritik mot forslaget och pekade pa otydligheter
i hur kontrollsystemet ska fungera, olika sitt att kringga systemet samt
framforde att vissa ersiattningsfragor och forslagets forenlighet med

EU-ratten behovde ses over.

Efter remitteringen av forslaget tillsattes en ny utredning som fick i
uppdrag att ta stallning till om och i s fall hur statlig kontroll bor
inforas vid overlatelser och upplételser av viss fast egendom av
vasentlig betydelse for totalforsvaret.44 Utredningen tog namnet
Skdrpt kontroll av utldindska fastighetsforvdarv (SOU 2024:84) och
skulle bland annat bedoma om ett sddant kontrollsystem som
Totalforsvarskommittén foreslagit bor inforas och vilka dndringar som

da behover goras, se nedan.

5.3.4 Vem ager fastigheten (SOU 2023:55)

Utredningen tillsattes 2022 med uppdrag att foresla atgarder for att
skarpa kontrollen vid overlatelser av fastigheter.45 Syftet ar att skydda
bostadshyresgister mot oseriosa Gverldtelser av hyresfastigheter och

hindra att den svenska fastighetsmarknaden utnyttjas for brottslighet.

Utredningen foreslog en ny hyresforvarvslag som ska tillampas pa
overlatelser och vissa associationsrattsliga forvarv av hyresfastigheter.
Den som forvarvar en hyresfastighet ska vara skyldig att anmaéla
forvarvet till kommunen senast tre manader efter forvarvet. Anmalan
far ocksa goras innan forvarvet gors. Om kommunen anser att det finns
skil for det, ska den Overlaimna anmailan till hyresnimnden for
granskning. I annat fall ska kommunen ldmna anmaélan utan atgard.
Lagen ska endast vara tillamplig pa bostadsfastigheter. Granskningen

ska alltsd endast avse forvarv av hyreshus i vilka det finns bostéader.

Forslaget har remitterats vid arsskiftet 2023/2024 och bereds i

Regeringskansliet.

44 Kommittédirektiv 2022:121
45 Kommittédirektiv 2022:93
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5.3.5 Digitala fastighetskop & Forkopsratt vid fastighetstransaktioner
(SOU 2024:38)

Utredningen tillsattes 2022 med uppdrag att lamna forslag till en ny
forkopslag som ger en kommun ratt att under vissa forutsiattningar

trada in i koparens stille vid forvarv av fast egendom.4¢

2023 fick utredningen genom tillaggsdirektiv i uppdrag att lamna
forslag pa en forkopslag som ger kommuner ritt att, utifrdn andra
grunder dn de som uppdraget tidigare utgatt fran, trada in i koparens
stille vid kop av fast egendom. Vidare fick utredningen dven i uppdrag
att lamna forslag pa en forkopslag som ger staten ratt att under vissa
forutsattningar trada in i koparens stéllevid kop av fast egendom samt
att lamna forslag pa forfattningsandringar som kravs for att majliggora
overlatelser av fast egendom med anviandning av elektroniska
overlatelsehandlingar ~ och  elektronisk  ansokan i  alla

inskrivningsarenden.4

Utredningen foreslog en statlig forkopsratt for forvarv av fastigheter
for det militdra forsvaret och det civila forsvaret samt en kommunal
forkopsratt for forvarv av fastigheter for motverkande av organiserad
brottslighet. Det foreslds ingen begransning av vilka fastigheter som
skulle kunna komma i fraga for forkopsratten. En overlatelse som
omfattas av forkopsratt ska anmailas. Vid provning av forkopsratten
ska omstandigheter som fastighetens beldgenhet och den verksamhet
som bedrivs pa eller i anslutning till fastigheten sarskilt beaktas. Det
kan dven finnas omsténdigheter hos forvarvaren som medfor behov av
forkop for det militira eller civila forsvaret respektive for att motverka
organiserad brottslighet. Statens respektive kommunens behov av en
viss fastighet for det militdra och det civila forsvaret respektive for
motverkande av den organiserade brottsligheten ska ocksd kunna

vagas in i provningen.

Forslaget har remitterats under hosten 2024 och bereds i

Regeringskansliet.

46 Kommittédirektiv 2022:48
47 Kommittédirektiv 2023:67

58(65)



5.3.6 Skarpt kontroll av utlandska fastighetsforvarv (SOU 2024:84)

Utredningen tillsattes efter remitteringen av betinkande Forbdttrat
skydd for totalforsvaret (SOU 2019:34). Utredningen fick i uppdrag
att analysera om och i sa fall pa vilket siatt som statlig kontroll bor
genomforas vid upplatelser och overlatelser av viss fast egendom av

vasentlig betydelse for totalforsvaret.

Utredningen foreslog en ny lag med krav pa forvarvstillstdnd vid
forvarv av fast egendom av vasentlig betydelse for totalforsvaret. Lagen
innebar att vissa utlindska och svenska rattssubjekt behover tillstand
for att forviarva dgande- och viss nyttjanderatt till svenska fastigheter
och vissa svenska foretag som dger fast egendom. Den nya lagen ska
omfatta all fast egendom i Sverige. Tillstindsplikten har utformats for
att mojliggora granskning av forvarv som typiskt sett dr de mest
riskfyllda ur ett totalforsvarsperspektiv. Utlindska och svenska
rattssubjekt som omfattas av tillstindsplikten ska ansoka om
forvarvstillstand hos en tillstindsmyndighet. Tillstindsmyndighetens
provning ska grundas pa en sammanviagd bedomning av samtliga
relevanta omsténdigheter i det enskilda fallet. Vid provningen kommer
fastighetens skyddsvirde utifran dess egenskaper, lige och funktion

samt omstandigheterna kring forvarvaren att vara av central betydelse.

Enligt utredningen ar behovet av statlig kontroll i den form som
utredningen tinker sig tydligast vid utldndska forvarv av svenska
fastigheter. Det 4r med andra ord yttre hot mot landet, det vill sdga hot
fran frammande makt, som ska motverkas genom ett nytt
kontrollsystem. Utredningen har inte tagit del av information som talar
for att inhemska fastighetsforvarv typiskt sett skulle vara forenade med
risker ur ett totalférsvarsperspektiv, annat dn da det finns skil att
misstdnka att ett svenskt rittssubjekt agerar pa en utlandsk aktors
vagnar. Det talar enligt utredningens mening med styrka for att den
nya lagen som utgangspunkt ska tillaimpas pa utlandska forvarv av fast

egendom.

Utredningen har stravat efter att samordna sina forslag med forslagen
som lamnas i betinkandena Vem dger fastigheten (SOU 2023:55) om
inforande av en ny hyresforvarvslag, Ett sakrare och mer tillgangligt

fastighetsregister (SOU 2024:7) om inférande av andringar i
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sakerhetsskyddslagen (2018:585) samt Digitala fastighetskop &
Forkopsrdtt vid fastighetstransaktioner (SOU 2024:38) om inforande
av tva nya lagar om statlig respektive kommunal forkopsratt. Forslaget

har remitterats i januari 2025.

5.3.7 Forslag pa tillstandsforfarande och forkopsratt

Ett forslag pa tillstdndsforfarande kan utformas likt forslaget till lag om
vissa utlandska forvarv av fast egendom i betankandet Skdrpt kontroll

av utldndska fastighetsforvdarv (SOU 2024:84). Sannolikt behovs en
ny lag.

Krav bor inforas pa tillstdnd vid forvarv (forvarvstillstand) av fast
egendom som innehéller lokaler for samhallskritisk verksamhet.
Forvarvstillstdnd bor gilla vid séval forvarv av fastighet som vid vissa
nyttjanderattsupplatelser och associationsrattsliga forvarv (sa kallade

paketerade fastighetstransaktioner).

Till skillnad fran forslaget om lag om vissa utlindska forvarv av fast
egendom bor kravet pa forvarvstillstand gélla for alla forvarvare av fast
egendom som innehaller lokaler for samhaillskritisk verksamhet
eftersom det inte (bara) ar hot frdn frimmande makt som ska

motverkas.

En beslutsmyndighet bor fatta beslut om tillstdnd efter ansokan fran
forvarvaren. Regeringen bor bestimma vilken myndighet som ska vara
tillstandsmyndighet, forslagsvis lansstyrelsen.4® Ansokan ska goras
inom viss tid efter forvarvet, eller kan avse tillstand till ett framtida

forvarv.

Det bor foreslas kriterier for vad som krévs for att tillstand ska ges. Likt
forslaget om lag om vissa utlindska forvarv kan det anges vad som ska
leda till att en ansokan avslas eller om dgaren eller upplataren inte har
lamnat samtycke till ansokan och att i annat fall ska tillstdnd till

forvarvet ges.

48 Jfr avsnitt 71 SOU 2024:84.
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Det bor dven foreslas regler om ogiltighet (jfr 18 §) samt om sanktioner
for dem som inte ansoker om forvarvstillstand enligt de regler som
foreslas (jfr 19 §).

Enligt forslaget om lag om vissa utlindska forvarv av fast egendom ska
ett overklagande av beslut om nekat forvarvstillstand 6verklagas till
regeringen och beslut om sanktionsavgifter &verklagas till
Forvaltningsratten i Stockholm. Fraga dr om regeringen ska prova aven

de har aktuella besluten om forvarvstillstand.

Nar det giller statlig forkopsratt hanvisas till utredningen Digitala
fastighetskop & Forkopsrdtt vid fastighetstransaktioner (SOU
2024:38) med forslag om bland annat ny lag om statlig forkopsratt.

Forslaget kan i princip kopieras.

Likt forslaget i betinkandet Digitala fastighetskop & Forkopsrdtt vid
Jfastighetstransaktioner (SOU 2024:38) om inforande av bland annat
ny lag om statlig forkopsritt bor en statlig forkopsratt gilla vid forvarv

av fastigheter som innehéller lokaler med samhallskritisk verksamhet.

Lagen syftar till att ge staten ratt att utova forkopsrétt for forvarv av
egendom for det militira eller civila forsvaret. Provning ska ske i varje
enskilt fall. Inriktningen pa beslutsmyndighetens provning ska vara
fastighetens betydelse for det militdra alternativt det civila forsvaret.
Nar det galler just vilka fastigheter som kan anses underlatta skyddet
av det militdra och det civila forsvaret, kan detta forandras over tid. Vid
provningen ska omstiandigheter som fastighetens beldgenhet och den
verksamhet som bedrivs pa eller i anslutning till fastigheten sarskilt
beaktas. Det kan vara friga om en fastighets geografiska belagenhet.
Det kan dven foreligga omstandigheter hos forvirvaren som medfor
behov av forkop for det militdra eller civila forsvaret. Det kan vara
omstindigheter hos forviarvaren som medfor risker eller bidrar med
negativa konsekvenser for sidana fastigheter som ar av betydelse for
det militara och det civila forsvaret. Det kan dven vara fraga om ett
forvarv av en fastighet som genomfors for frimmande makts rakning.
Statens behov av en viss fastighet for det militira och det civila
forsvaret ska ocksd kunna vagas in i provningen. Provningen ska
endast goras utifran svenska intressen. Det militdra och det civila
forsvaret anses utgora ett etablerat och angelaget allmant intresse.

Satillvida foreligger i och for sig ett rattslig accepterat skél for att stora
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ut ett pa frivillig vig framforhandlat kopeavtal rorande en fastighet.
Oavsett att staten, som huvudregel, trader in i avtalet pa de villkor som
de ursprungliga parterna har forhandlat fram och forkopet darfor
manga ganger kanske inte uppfattas som ett direkt ingrepp for saljaren
ska det goras en bedomning av om ett forkop far visentligt negativa
konsekvenser for siljare och ursprunglig kopare. Ar si fallet kan det

tala for att forkop bor avstas.

Staten ska kunna utova forkopsratt och trada in i forvarvarens stalle
vid oOverlatelser genom 4 kap. jordabalken. Genom en generell
hanvisning till 4 kap. omfattas alla forvarv, sdsom kop, byte och gava.
Staten ska ocksa kunna utova forkopsratt vid 6verforing av hel eller del
av  fastighet till en annan fastighet med stod av
fastighetsbildningslagen, varvid det indirekt sker ett 4garbyte. Statens
forkopsratt géller de transaktioner som innebir en dgarforandring och
som har initierats genom ett frivilligt initiativ fran de berorda
fastighetsagarna. Forkopsratten ska gélla bade nar dtgarden innebar
ett byte av fastigheter och nar det utgar ersattning for den mark som
omfattas av fastighetsbildningsdtgirden. Vidare ska staten ha
forkopsratt vid forvarv av aktier i ett bolag som &ger fast egendom.
Overlatelser av aktier eller andelar i ett sidant bolag anses vara
jamforbara med en direkt o6verlatelse av fast egendom. Forkopsratten
bor endast gilla sddana Gverlatelser som innebar att forviarvaren
genom forvarvet far ett bestimmande inflytande 6ver bolaget eller
foreningen. Typiskt sett kan sadant bestimmande inflytande néar
nagon direkt eller indirekt innehar mer dn halften av rosterna i ett
bolag. Ett bestimmande inflytande kan dock uppkomma dven pa andra
satt. Forkopsratten giller dven forvarv som gors vid exekutiv

forsaljning.

Likt vad som foreslas gélla i den nya lagen om statlig forkopsratt bor
det inforas en anmadilningsskyldighet for forvarvaren och en
upplysningsskyldighet for oOverlataren. Anméilan bor ske till en
beslutsmyndighet och upplysning bor ske till forvarvaren att denne
maste anmala forvarvet till beslutsmyndigheten. I den féreslagna lagen
om statlig forkopsratt foreslds de sex civilomradesansvariga
lansstyrelserna vara beslutsmyndigheter. Eftersom detta inte handlar
om skydd for totalforsvar borde aven ovriga lansstyrelser kunna fatta

beslut om statlig forkopsratt for fastigheter som innehéller
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sambhallskritiskt verksamhet. Det bor ocksa inforas sanktioner for dem

som underlater att uppfylla sina skyldigheter enligt reglerna.

Bada utredningarna Forbdttrat skydd for totalforsvaret (SOU
2019:34) och Skdrpt kontroll av utlindska fastighetsforvdarv (SOU
2024:84) fick i uppdrag att overviga en statlig forkopsratt for att

forhindra olampligt 4gande eller nyttjande.49

Forbattrat skydd for totalforsvaret bedomde att deras foreslagna
kontrollsystem ar det mest fordelaktiga sattet att mota riskerna med
sadant agande eller nyttjande. De huvudsakliga skilen for det angavs
vara att systemet innebar en mojlighet for staten att hindra en
overlatelse eller upplatelse, nigot som &ar bedoms bli mindre
ingripande for den enskilde och mindre betungande och kostsamt for
staten, an att staten sjilv skulle trdda in som #gare till egendomen.
Sarskilt med beaktande av att staten oftast inte har négot intresse i och
for sig av att dga egendomen, framstar enligt utredningen

forkopsratten inte som det mest lampliga alternativet.

Skdrpt kontroll av utldndska fastighetsforvdrv bedomde att en statlig
forkopsratt inte racker for att motverka att fast egendom forvarvas och
nyttjas pa satt som kan skada totalforsvaret av féljande skil. Det finns
skal att utgd fran att skyddet for totalforsvaret vid Gverlatelser och
upplatelser av fast egendom skulle stirkas om forslaget om inforande
av en lag om statlig forkopsratt genomfors. Det ar dock inte realistiskt
att anta att staten skulle ha magjlighet att i ndgon storre omfattning ta
over dganderitten till skyddsvarda fastigheter i enbart preventivt syfte.
En sddan 16sning skulle vara forenad med flera praktiska utmaningar
och innebira potentiellt mycket stora utgifter for det allmédnna. Det ar
darfor rimligt att utga fran att fastighetsoverlatelser som riskerar att
skada totalforsvaret skulle fortsatta att 4ga rum dven om staten ges ratt
att forkopa fastigheter for att underlitta skyddet for det militira eller
civila forsvaret. En statlig forkopsratt kan séledes vara en viktig, men
inte tillracklig, dtgard for att motverka att fast egendom forvarvas och

nyttjas pa siatt som kan skada totalforsvaret.

Med vissa justeringar bedoms forslaget om en statlig forkopslag
mycket val kunna undanroja storre delen av de sidkerhetsrisker som

Myndigheterna identifierat inom ramen for detta uppdrag. Att en ny

49 Jfr kommittédirektiv 2017:31 och 2022:121
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agare kontrolleras och maste fa tillstind att forviarva en fastighet dar
Myndigheterna bedriver sin verksamhet — kopplat till en statlig
forkopsratt — bedoms sammanfattningsvis vara ett effektivt sitt for
staten att undvika de sidkerhetsrisker, bade kopplat till frimmande
makt och kriminella eller pa annat sitt oldmpliga inhemska eller

utlandska aktorer, som identifierats.

5.4 Statligt agande - en mojlighet

Som alternativ till agarprovning och tillstdndsplikt med statlig
forkopsratt som redovisats ovan bor dven lyftas mojligheten till
permanent statligt dgande. Ett permanent statligt dgande av
samhallskritiska fastigheter skulle sannolikt helt undanréja samtliga
siakerhetsrisker kopplade till sjdlva dgandet. Det skulle dven vara ett
mycket vardefullt verktyg for att sdkerstilla en sdker lokalforsorjning
av vissa speciella objekt sa som héktes- och anstaltsbyggnader. Detta
skulle kunna ske antingen direkt genom den verksamhetsansvariga
myndigheten, eller genom en annan utpekad statlig myndighet.
Kriminalvdrdens hogt specialanpassade hyresobjekt skulle vid en
eventuell riskfylld agarsituation i sa fall kunna kopas in och dgas av
staten. Mdgjligheten till statligt 4gande bedoms dven skapa battre
forutsattningar for en snabbare utbyggnad av objekt for
Kriminalvarden bl a for att 1amplig mark enklare skulle kunna sékras
och utvecklas. Eventuellt skulle ett sidant dgande for Kriminalvarden
kunna vara temporirt, eller i uttalat syfte att i forsta hand forsoka silja
fastigheten till sikra och seriosa hyresvardar — till de forhallanden och
villkor som bedoms kriavas for att sidkra en langsiktig och siker
lokalforsorjning, till for staten gynnsamma villkor. Den svérighet att
styra urvalet av hyresvardar som upphandlingslagstiftningen medfor
skulle elimineras om tilldelning av hyreskontrakten i stéllet kan ske
genom en statligt kontrollerad fastighetsforsiljning. For
Polismyndigheten kan det finns skal att, tillfalligt eller permanent, i
undantagsfall dga lokaler som innehaller sidrskilt skyddsvird
verksamhet. Genom ett statligt 4gande av Polismyndighetens lokaler i
vilka det bedrivs sarskilt sikerhetskinslig verksamhet hade bade

informationshantering och driftsakring kunna tryggas, vare sig det
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sker genom befintliga fastighetsforvaltande statliga bolag eller, genom
en andring av forordningen (1993:527) om forvaltning av statliga

fastigheter, m.m.

Det finns dven ett par principiella skdl som kan tala for ett statligt
dgande av vissa objekt sdsom anstalter, hikten, polisstationer och

domstolar.

For det forsta kan anforas att dessa lokaler dr centrala for det
demokratiska statsskicket, eftersom verksamheten som bedrivs dar
ocksa ar det. Skulle situationen uppsta att ingen privat aktor kan eller
vill tillhandahalla 1ampliga lokaler for denna verksamhet kan det fa
stor paverkan pa demokratin. Det kan darfor av principiella skil vara
olampligt att overlaimna en sa stor del av for det demokratiska

statsskicket nodviandiga funktioner till marknadskrafterna.

For det andra kan det ifragasattas om det ar lampligt att lokalférsorja
myndigheter pa en marknad, nir det i praktiken inte finns nagon
relevant marknad for den typ av lokaler som efterfragas. De eventuella
ekonomiska och effektivitetsmissiga fordelar staten kan dra av den fria
marknaden kraver en fungerande marknad, likt den som finns f6r till
exempel kontorslokaler. Alla avtalsvillkor och sirregleringar som
infors for att skydda myndigheterna mot oldmpliga dgare péaverkar
mojligheten att fritt kopa och silja fastigheterna, vilket i sin tur
motverkar de positiva fordelarna med en 6ppen marknad. Det méste
alltsd ifrdgasdttas &dven ur ett ekonomiskt perspektiv. om
lokalforsorjning genom hyra pa en Oppen marknad ar det mest
effektiva nar det giller de hogt specialiserade hyresobjekt som
Myndigheterna ofta behover.
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