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Som manga aktérer i transaktionsbranschen blivit varse har Sverige infért en ny lag om granskning
av utlandska direktinvesteringar, FDI-lagen, som genom sitt ikrafttradande den 1 december 2023
férandrade spelreglerna inom transaktionsbranschen. Med fokus pa att starka nationell sdkerhet

innebér lagen ett nytt moment fér fastighetsmarknadens aktérer.

Det nya regelverket

Inférandet av FDI-lagen innebar att Sverige har fatt ett granskningssystem for direktinvesteringar som ska
skydda Sverige fran antagonistiska angrepp. Lagen innebar att investeringar i skyddsvarda verksamheter
kommer behdva granskas av Inspektionen for strategiska produkter, ISP. Anmalnings plikten triggas bland annat
nar en investerare far inflytande i en skyddsvard verksamhet som 6verstiger 10, 20, 30, 50, 65 eller 90 % av
résterna, men anmalningsplikt kan dven triggas vid tillgangsforvarv eller nar investeraren ges ratt att utse
styrelseledaméter. Lagen vill omojliggora kringgaende vilket bland annat resulterat i att koncerninterna
omstruktureringar och transaktioner med endast svenska och EU-baserade investerare omfattas av

anmalnings plikten.

Konsekvenser for fastighetssektorn

FDI-lagen har ett brett tillampningsomrade vilket paverkar fastighetsbranschen. Att koncerninterna dverlatelser
omfattas innebar att interna forflyttningar av fastighetsinnehav kan medféra anmalningsplikt, och darmed
tvingar fastighetsmarknadens aktorer ini en komplex dans av regleringar och évervaganden. Att forsta vilken

typ av verksamhet som omfattas av FDI-lagen blir essentiellt.
For att kunna forhalla sig till lagen maste investeraren kunna avgéra om malbolaget bedriver skyddsvard

verksamhet. Begreppet innefattar bland annat samhallsviktig verksamhet och sakerhetskanslig verksamhet.

Samhallsviktiga verksamheter ar till exempel uthyrning, férvaltning eller drift av fastigheter, lokaler eller
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anlaggningar som inrymmer universitet, sjukhus eller dataservrar. Det betyder att en investering i ett
fastighetsbolag som hyr ut lokaler till en aktér som bedriver till exempel sjukhusverksamhet eller som innefattar
skyddsobjekt, kan bli anméalningspliktig. Aven verksamhet inom andra stédtjdnster kan omfattas, sasom drift
eller underhall av fastighetstekniska system i sjukhusbyggnader. Vidare omfattas olika verksamheter kopplade
till infrastruktur, sa som projektering, konstruktion, reparation eller underhall. Viktigt att notera ar ocksa att bade
planerad och befintlig verksamhet omfattas av lagen vilket forutsatter en noga utvardering aven av planerad

verksamhet, till exempelférsaljning av mark, pa vilken det star klart att sol- eller vindkraft ska byggas.

Inverkan pad transaktionsprocessen

Infér en investering behover investeraren analysera om investeringen blir anmalningspliktig. En sadan
beddmning kraver kannedom om vilken typ av verksamhet bolaget bedriver och vilka kunder och hyresgaster
det har. En viss skyldighet dligger dven séaljaren eftersom bolag som bedriver skyddsvard verksamhet har en
skyldighet att upplysa investerare om lagen. Parterna i en fastighetstransaktion behdéver ta héjd for tiden det tar
for ISP att granska anmalan. En anmalan gors som regel efter att avtal har ingatts, men kan i vissa fall ske dven
tidigare. Fran det att en anmalan ar fullstandig har ISP 25 arbetsdagar pa sig att besluta om att antingen
godkanna investeringen eller inleda en granskning. Om ISP beslutar att inleda granskning ska ett beslut om att
forbjuda eller godkdnna investeringen fattas inom ytterligare tre (upp till sex) manader. Lagen innefattar en sa
kallad stand-still skyldighet, vilket innebar att investeringen inte far genomféras innan ISP Iamnat sitt
godkannande. Vid 6vertradelse av FDI-lagen kan sanktionsavgifter pa upp till 100 miljoner kr paféras. Vid

forbud blir investeringen civilrattsligt ogiltig.

Sammanfattningsvis star fastighetssektorn infér nya utmaningar. Investeringar kommer nu under skarpt
granskning, och parterna i fastighetstransaktioner kommer behdva vara medvetna om de férandrade
spelreglerna for att sakerstalla smidiga affarstransaktioner i denna nya dynamiska och reglerade miljo.
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