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1. Inledning

1.1 Amnet
Amnet for denna uppsats ir ett institut av gammal tradition i Sverige. Anda sedan
medeltiden har rittighetsregistrering forekommit inom fastighetsritten. Aven om
begreppsbildningen dndrats under &ren har den juridiska inneborden 1 princip forblivit
oforandrad. Den fastighetsrittsliga rattighetsregistreringens betydelse 1 dagens
samhiélle kan utan svérighet inses om man beaktar det faktum att det i Sverige idag
finns ca 3 miljoner fastigheter varderade till drygt 6 000 miljarder kronor.

Om man ser till lagfarten kan den beskrivas som ett bevis pa att registrering av en
rattighet (4ganderitt till fast egendom) har skett hos IM. Lagfarten har, som kommer
att diskuteras mer utforligt nedan, ingen materiell rittsverkan avseende
fastighetskopet.! En foljd av detta ar att den civilrattsliga dganderittsovergangen vid
ett fastighetskop inte paverkas av lagfarten utan istéllet fullbordas i och med att

kdpehandligarna undertecknas.

1.2 Syfte och metod
Syftet med uppsatsen dr att utreda om fastighetsrittens rittighetsregistrering (hir avses
savil forfarandet vid réttighetsregistrering som de materiella reglerna avseende
rittighetsregistreringens effekter) dr andaméalsenlig. Réttighetsregistreringsvésendet ér,
som framgar nedan i avsnitt 3.2, avsett att fylla vissa funktioner. Fragestdllningen som
denna uppsats syftar till att besvara dr om réttighetsregistreringsvisendet pé ett
tillfredsstéllande sétt kan anses fylla dessa funktioner.

Metoden som anvinds ér en traditionellt riattsvetenskaplig metod.

1.3 Avgrinsningar
Det finns en rad olika registreringar (t e x yrkesregistreringar som exempelvis
fastighetsméklare) som kan sdgas, mer eller mindre direkt, grunda eller bekrifta

rittigheter. Denna uppsats har emellertid inte for avsikt att behandla alla typer av

1 Jfr hirom 19:40 Jordabalken (1970:994) (cit. JB).
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rittighetsregistreringar utan endast vissa (lagfart, pantrétt och nyttjanderétt) av de som
ar knutna till fast egendom. Denna avgrinsning har gjorts av tids- och utrymmesskél.

Aven om huvudfokus ligger pa lagfartsinstitutet ir ambitionen med denna uppsats att
utifrdn ett dynamiskt perspektiv utreda och diskutera fastighetsrattens
rattighetsregistrering 1 stort. Detta innebér som sagt att d&ven vissa (pantrétt och
nyttjanderitt) begriansade sakritter knutna till fast egendom behandlas.

Som ett fortydligande, och for att undvika forvirring rérande de synonyma
begreppen réttighetsregistrering och inskrivning, bor ndimnas att i denna uppsats endast

(undantaget citat) begreppet réttighetsregistrering anvands.

1.4 Disposition
Uppsatsens forsta kap bestdr inledningsvis av en @mnesbeskrivning foljt av en syftes-
och metodbeskrivning. Dérefter redogors for vilka avgransningar som gjorts foljt av en
disposition. Syftet med detta kap ar framst att ge ldsaren insikt i, och forstaelse for, de
bakomliggande motiven till forfattarens &mnesval.

I andra kap redogors for grunderna inom den svenska sakrétten. Syftet med detta kap
ar att ge lasaren en grundldggande forstielse for det amnesomrade som uppsatsen
behandlar.

Tredje kap som behandlar fastighetsrittslig rattighetsregistrering inleds med en
historisk tillbakablick. Dérefter foljer en materiellrittslig redogorelse for
rattighetsregistreringstyperna: lagfart, pantrétt och nyttjanderitt. Ambitionen med detta
kap ar dels att ge ldsaren ett historiskt perspektiv pa fastighetsrittens
rittighetsregistrering, dels att tydligt, lattforstaeligt, korrekt och relativt detaljerat
redogora for de olika rattighetsregistreringstyperna.

Fjarde kap av uppsatsen behandlar réttighetsregistreringsverksamheten. Hér beskrivs
saval rattighetsregistreringsorganisationen som rattighetsregistreringsforfarandet.
Syftet med detta kap &r att ge lasaren kunskap om, och forstielse for,
rattighetsregistreringsverksamhetens organisation samt hur registreringsforfarandet gar

till. Detta syftar i sin tur till att ge lsaren forutsittningar for att dra egna slutsatser vad
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giller fragan om rattighetsregistreringsverksamheten korresponderar med de materiella
rattighetsregistreringsreglerna pa ett tillfredsstidllande sétt.

Det femte och sista kapitlet bestar av en avslutande diskussion samt en slutsats.
Ambitionen med detta kap ar dels att fullfolja vissa fragestdllningar som
uppméarksammats under uppsatsens forsta fyra kap, dels att mot bakgrund av vad som

framkommit i uppsatsen formulera en slutsats.

2. Sakratt

2.1 Vad kinnetecknar sakritten
Inom den allménna férmogenhetsritten brukar man gora en distinktion mellan sakratt
och obligationsritt. Sakritten behandlar konfliktsituationer dér en sa kallad tredjeman
ar inblandad medan obligationsrétten reglerar det interna kontraktsforhallandet. En
foljd av detta dr att sakrittsliga regler kan goras gillande, inte endast mot en
avtalspart, utan mot var och en. P4 motsvarande vis kan obligationsrattsliga regler inte
goras géllande mot var och en, utan endast i forhéllande till en avtalspart. En annan
viktig skillnad mellan sakrétts- och obligationsrittsreglerna dr att de forra ar tvingande
(detta forefaller timligen naturligt eftersom man inte kan avtala om ansprak som
involverar tredje man) medan de senare diaremot ar dispositiva.

De sakrittsliga reglerna har kanske frimst tva funktioner. Den ena ar
omsittningsskyddet och den andra &r borgenirsskyddet (se mer om omséttnings- och
borgenirsskydd nedan 1 avsnitt 2.3).

Forstielse for den svenska sakritten uppnads inte genom att studera endast en lag, ty
nagon enhetlig sakréttslag finns inte. Istdllet méste den som soker 16sning pa
sakrattsliga sporsmal bredda sitt synfilt och studera savél flertalet forfattningar som
forarbeten och praxis for att finna svar. Olika regler géller for sévil olika typer av
egendom (exempelvis 16s respektive fast egendom) som for olika typer av
konfliktsituationer. Slutligen bor noteras att sakratten endast aktualiseras i situationer

dér konkurrerande ansprik gors gillande.
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2.2 Distinktionen mellan fast och 1os egendom
Inom svensk rétt gors en uppdelning mellan fast och 16s egendom. Fast egendom
definieras i 1:1 JB sdsom jord indelad i fastigheter. Till en fastighet hor dven de
tillbehor som framgar av 2 kap JB. Exempel pa tillbehor dr byggnader, staket m m.
Los egendom definieras negativt pa sa vis att allt som inte ar fast egendom éar 16s

egendom. Exempel pa 16s egendom ér bilar, aktier m m.

2.3 Sakrittens funktioner
Som ovan namnts ar sakrittens kanske fridmsta funktioner omséattningsskyddet och
borgenarsskyddet. En annan av sakréttens funktioner ar skyddet mot
besittningsrubbningar. En ofta begagnad distinktion inom sakrétten dr den mellan vad
som brukar betecknas som den statiska respektive den dynamiska sakritten.
Besittningsrubbningsskyddet hor till den statiska sakratten, med vilket avses det
sakrattsskydd som aktualiseras nér rittigheten befinner sig 1 viloldge, d v s nir
rattighetshavaren endast besitter eller innehar rittigheten utan att agera. Med den
dynamiska sakrétten, till vilken omséttnings- och borgenérsskyddet hor, avses det
sakrattsskydd som aktualiseras 1 samband med att réttigheten &r i rorelse (exempelvis
ndr den Overléts eller pantsitts). Omsittningsskyddet innebar en rétt for en godtroende
forvarvare att, trots konkurrerande ansprék, fa behalla sin forvarvade ritt (exempelvis
dganderitt eller pantritt). Denna funktion har till syfte att underlitta och trygga
omsittningen av rattigheter. Borgendrsskyddet bestar av bestimmelser som reglerar
(saval uppkomsten av en sakrittsligt skyddad réttighet som den inbordes
foretradesordningen dem emellan) olika borgendrers ansprak i samband med
utmétning av en géildendrs tillgdngar. Syftet med bestdmmelserna ar framst att
motverka skentransaktioner och efterhandskonstruktioner till nackdel for en borgenir.
Om sakrittsskydd uppkommer redan genom avtalet dr det nimligen mojligt att utnyttja

skentransaktioner till nackdel for en borgendr. For att undvika detta har lagstiftaren
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kréavt ett sdrskilt (frén avtalet separerat) sa kallat sakrattsmoment for uppkomst av

sakrittsskydd (se mer om detta nedan 1 avsnitt 2.4).

2.4 Sakrattsmoment
2.4.1 Sakrattsmoment avseende fast egendom

Vad avser fast egendom skiljer sig uppkomsten av sakrittsligt skydd at beroende pé
vilken typ av rittighet som asyftas. En gemensam ndmnare i ssmmanhanget ér
emellertid registreringsmomentet. Vad avser dganderitt dr registrering (4ven om
registreringen dr det moment som fullbordar det sakrittsliga skyddet bor noteras att
dven avtalet har sakrittslig betydelse) 1 fastighetsregistret det moment som kravs for
uppkomst av sakrittsligt skydd. Registreringen foregas normalt av en dverlatelse. Vid
undertecknandet av overlitelseavtalet uppnas ett partiellt sakréttsskydd vilket
sedermera fullbordas i och med registreringen. Det partiella sakrittsskyddet bestar av
skydd mot Gverldtarens borgenérer samt ett besittningsrubbningsskydd (se mer om
besittningsrubbningsskyddet nedan 1 avsnitt 3.4.1.2). Det fullstdndiga sakrittsskyddet
innebér, utdover vad som nyss ndmnts, dels foretrdde (se mer om foretradesordningen
nedan 1 avsnitt 3) 1 forhallande till andra upplatna réttigheter 1 fastigheten, dels att
forutsattningar for godtrosforvirv? och havd? foreligger. Dessutom kan en forvirvare
som registrerats som dgare i fastighetsregistret i sin tur upplata rattigheter i fastigheten.

Slutligen bor noteras att dverldtaren dr avskuren frdn mojligheten att ta ut nya
pantbrev sedan forvérvaren sokt lagfart.* Dessutom kan av forvarvaren upplatna
rattigheter registreras forst sedan denne sokt lagfart.>

Vad avser pantritt 1 fast egendom anvinds inte endast ett sakrdttsmoment, utan
istillet uppkommer sakréattsskydd forst sedan flertalet moment fullbordats. Vad som

kravs ar forvisso, precis som 1 frdga om dganderitt, registrering, men utover det krivs

2 Jfr hirom 18 kap JB.
3 Jfr héirom 16 kap JB.
4 Jfr hirom 6:1 JB och 22:1 JB.

5 Jfr hirom 7:10 JB och 23:3p 1 JB.

11 av 58



dven bland annat tradition® av pantbrevet. Det sistnamnda skall dessutom
sammankopplas med en fordran (se mer om pantrétt nedan i avsnitt 3.4.2).

Vad avser nyttjanderitt utgors sakrattsmomentet av registrering 1 fastighetsregistret.
Sakrittsligt skydd uppkommer saledes forst sedan registrering skett i
fastighetsregistret. Daremot uppkommer obligationsrittsligt skydd redan 1 och med

avtalstecknandet.

2.4.2 Sakrattsmoment avseende 1os egendom
2.4.2.1 Tradition

Det sakrittsmoment som huvudsakligen begagnas 1 friga om 16s egendom é&r tradition.
Tradition innebdr att 6verlatelseobjektet traderas (6verldmnas) till forvarvaren for att
sakrattsligt skydd skall uppnds. Det som sker 1 form av traditionen &r séledes en
besittningsovergang. Till skillnad frén fast egendom uppnés sakrittsskydd séledes inte
vid avtalstecknandet, utan forst sedan tradition skett. Idag krdvs emellertid inte
nodvindigtvis en besittningsdvergang for att traditionskravet skall anses uppfyllt.
Istéllet racker det att Overlatarens radighet 6ver Overldtelseobjektet avskurits. Detta
kan exempelvis ske genom att overlataren, till forvarvaren, dverlamnar nycklar till det

utrymme dér dverlatelseobjektet forvaras.

2.4.2.2 Denuntiation
Tradition r ett lampligt sakrattsmoment for de fall da 6verlataren har
overlételseobjektet 1 sin besittning eftersom det da 4r mojligt for denne att tradera
saken till forvarvaren. Daremot dr det mindre lampligt 1 de fall dir 6verlataren inte har
overltelseobjektet 1 sin omedelbara besittning. Exempel pa detta utgdrs av de fall dar
overldtelseobjektet innehas av tredje man. For dessa fall, ndr tradition inte dr mdjlig,

utgdrs sakriattsmomentet istéllet av denuntiation. Denuntiation innebér att overlataren

6 For det forsta kan papekas att traditionskravet, enligt gillande praxis, anses uppfyllt redan nir pantsittarens
radighet 6ver pantbrevet avskurits. For det andra bor papekas att tradition kan erséttas med denuntiation for de
fall pantbrevet befinner sig i tredje mans (exempelvis en bank) besittning. For det tredje bor papekas att, i fraga
om sa kallade datapantbrev, registrering i pantbrevsregistret ersatter traditionskravet.
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underrittar (denuntierar) tredje man om att dganderétten overgétt till forvérvaren.

Sedan sa skett dr forvirvarens forvérv skyddat sakrittsligt.

2.4.2.3 Registrering
Registrering som sakrittsmoment begagnas inte endast i friga om fast egendom utan
dven avseende 16s egendom. Hér foljer endast en exemplifierande upprakning av ett

antal lagar 1 vilka registrering anvinds som sakrittsmoment:

Lag (1936:88) om pantsdttning av l6s egendom som innehas av tredje man
Lag (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument

Lag (1845:50) om handel med losoren

Sjolagen (1994:1009)

Luftfartslagen (1957:297)

Patentlagen (1967:837)

Varumdrkeslagen (1969:644)

2.4.2.4 Miirkning
Mairkning som sakrittsmoment &r ytterst sallsynt forekommande och begagnas, savitt
forfattaren kénner till, endast i friga om virke. Enligt lag (1944:302) om kopares rétt
till méarkt virke (cit. VmL) ar en kopare, som later kpeobjektet (virke i detta fall)
kvarstanna i sdljarens besittning, skyddad mot sdljarens borgenérer forst sedan en
tydlig mérkning av virket skett. Dessutom krévs att det vid kop av sadant virke ar

brukligt att genom mérkning angiva vad som tillkommer kdparen.
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3. Rittighetsregistrering inom fastighetsratten

3.1 En historisk tillbakablick

3.1.1 Allmént

I Sverige har bestimmelserna om fastighetsréttslig réttighetsregistrering sedan
gammalt varit uppdelade pa tva olika rattsinstitut, ndmligen lagfart for
dganderittsforvérv och inteckning for forvérv av begriansade sakritter. Lagfarten har
mycket gamla anor. Aven inteckningsinstitutet kan dock i sista hand ledas tillbaka till
medeltidsritten. Det sistnimnda omfattade ursprungligen bara pantrétt men har efter
hand utstrickts till att avse ocksd andra typer av begransade sakritter, exempelvis
nyttjanderatt och servitut.”

Som kuriosa kan ndmnas att den idag dldsta bevarade kdpehandlingen éar ett intyg

om planerad forsdljning fran ar 1227.3

3.1.2 Medeltida svensk fastighetsritt
Den svenska fastighetsritten under medeltiden kan beskrivas som ett rittsomrade utan
inneboende vilja till utveckling. Den var heller pa intet séitt omséattningsframjande,
snarare tvirtom. En bidragande orsak till detta statiska tillstdnd var att mark
betraktades som tillhorig dtten 1 minst lika hog grad som den var en dgodel for den
enskilde. Fore 1200-talet tilldts mark séljas forst sedan dgaren hamnat 1 ekonomiskt
trAngmal. Agaren var dessutom tvungen att innan han slde forst tala med sina
slaktingar.

En annan bidragande orsak till att fastighetsmarknaden under medeltiden priaglades
av troghet var att det mesta av marken tillhorde byar som levde pa ett kollektivt
bedrivet jordbruk. En f6ljd av detta var att 4ganderitten uttrycktes som en andel 1 byn,
snarare dn som ett individuellt avstyckat markomrdde. Detta gjorde att marken, till

skillnad frdn idag, inte ansédgs sarskilt attraktiv som handelsvara.

7 Angéende detta stycke se Prop. 1970:20 del B sid. 478.

8 Se hiarom http://www.lantmateriet.se/Global/Fastigheter/Andra%20igare/Blanketter%200ch%20Information/
Historiskt%20material/Inskrivningsvasendet forr nu.pdf sid. 2.
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Som ytterligare lite kuriosa kan ndmnas att den medeltida motsvarigheten till dagens
lagfart kallades laga fasta. Laga fasta kan ndrmast beskrivas som en sorts stadfdstelse

av jordkop.?

3.1.3 Sentida svensk fastighetsratt
Pé grund av att 1734 ars jordabalk endast innehdll mycket knapphéndiga regler om
inteckning kan istédllet 1875 ars intecknings- och lagfartsforordningar beskrivas som
den nya eran inom den sentida svenska fastighetsritten. Ndmnda forordningar tillkom
som ett led 1 den utveckling och tillvaxt av kreditvdasendet som skett under mitten av
1800-talet. Registrering 1 fastighetsbok istéllet for protokollskrivning var kanske den
framsta nyheten 1 1875 ars forordningar. Den storsta fordelen med det var att
rattsforhallanden kunde overblickas pa ett betydligt battre sétt dn tidigare. Ytterligare
forbattringar uppnéddes genom inférandet av 1932 ars inskrivningsreform eftersom
den innebar att uppdelningen av inteckningsidrenden och lagfartsdrenden i tva separata
delar togs bort. Aven detta ledde till att rddande rittsforhillanden littare kunde

overblickas.!0

3.1.4 Dagens svenska fastighetsratt
De idag gillande reglerna om fastighetsrittslig rattighetsregistrering aterfinns i, den sa
kallade, nya JB fran 1972. Aven om nya JB innehdll en del nyheter, inte minst pa
pantrittens omrade, var ett av dess frimsta syften att samla ithop och koncentrera

flertalet av de olika lagar och forordningar som sedan tidigare gillde pa omradet.!!

9 Angaende detta avsnitt jfr http://www.lantmateriet.se/Global/Fastigheter/Andra%?204gare/Blanketter%20och
%?20Information/Historiskt%20material/Inskrivningsvasendet forr nu.pdfsid. 2 och 7.

10 Angéende detta avsnitt jfr http://www.lantmateriet.se/Global/Fastigheter/Andra%?20igare/Blanketter%20och
%?20Information/Historiskt%20material/Inskrivningsvasendet forr nu.pdf sid. 7.

11 Angdende detta stycke se http://www.lantmateriet.se/Global/Fastigheter/Andra%20igare/Blanketter%20och
%?20Information/Historiskt%20material/Inskrivningsvasendet forr nu.pdf sid. 8.
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3.1.5 Riittighetsregistreringsforfarandet
Vad avser forfarandet vid rittighetsregistrering uttalas!? i forarbetena att:
"inskrivningsvdsendet har i vart land av dlder varit knutet till domstolarna."
Vidare uttalas'3: "Vad angdr den rdttsliga inneborden av olika inskrivningsdtgdrder
dr sedan gammalt en av det svenska inskrivningsvisendets ledande principer att

inskrivning foregds av en relativt omfattande provning."

3.2 Riittighetsregistreringens funktioner
3.2.1 Trygghets- och publicitetsfunktionen

Den frdmsta funktionen rattighetsregistreringen har far nog sigas vara att skapa en
form av trygghet (tryggheten ligger, enligt forfattarens mening, déri att den ger vetskap
om vilken person, eller vilken fastighet, en viss réttighet tillhor), saval for det
allménna som for den enskilde. Det allménna har inte minst fiskala skél att grunda sitt
trygghetsintresse pd, medan den enskilde kanske snarare kan ségas ha behovet av
omsittning och kredit som grund.

Kreditgivare, oaktat om det ar fraga om privata eller offentliga kreditgivare, ar
ytterligare exempel pa aktorer som har ett mycket stort behov av ett korrekt, smidigt
och inte minst pélitligt fastighetsregister. Detta géller inte minst 1 dagens samhélle dér
fastigheter omsitts 1 hog grad samtidigt som vardet pa fastigheter ofta &r relativt hogt

och risken for virdeminskning &r mycket liten.

3.2.2 Bevisfunktionen
En annan funktion som rittighetsregistreringen fyller dr att den fungerar som en
form av bevisning i friga om vem, eller vilka, som skall underréttas i anledning av
olika drenden rorande en fastighet. Detsamma géller frdgan om vem, eller vilka, som

skall debiteras skatt eller avgifter som dr forknippade med innehav av en fastighet.

12 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 478.

13 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 482.
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3.2.3 Den sakriittsliga funktionen
Ytterligare en annan av réttighetsregistreringens funktioner dr, som antytts ovan 1
avsnitt 2, den sakrittsliga. Hirmed avses det forhdllande att registreringen utgor ett
frédn avtalet separerat sakrittsmoment. Vad avser fast egendom, till skillnad frin 16s
egendom, uppkommer som framgétt endast ett partiellt sakrattsskydd vid
avtalstecknandet, medan ett fullstindigt skydd uppkommer forst sedan registrering
beviljats. Daremot anses ett forvarv av dganderitt eller nyttjanderétt civilréttsligt
fullbordat redan vid avtalstecknandet. Annorlunda uttryckt har registreringen ingen
materiell rattsverkan avseende ndmnda forvarv. Daremot har registreringen materiell
rattsverkan avseende hdvd- och godtrosforvirv (se mer om detta nedan 1 avsnitt 3.4.1.5
och 3.4.1.6).

Vad giller pantrittsinstitutet skiljer sig registreringens betydelse nagot at fran vad
som géller i frdga om dganderitt och nyttjanderitt. Inledningsvis sker registrering av
ett belopp 1 fastighetsregistret. Detta kallas for inteckning. Inteckningen utgor endast
ett av flera moment for att en giltig pantritt skall uppsté. Eftersom det idag &r mer eller
mindre forlegat att anvénda sig av skriftliga pantbrev anses istéllet en pantsittning
fullbordad nir panthavaren registreras (detta forfarande ersitter det traditionskrav som
giller for skriftliga pantbrev) i ett sarskilt pantbrevsregister.!* Det namnda innebar att
det idag inte dr ovanligt att en giltig pantsittning kommer till stdnd forst efter att tva
olika registreringar skett (se mer om pantrétt nedan i avsnitt 3.4.2).

Eftersom registreringen 1 frdga om dganderitt och nyttjanderitt utgor ett fran avtalet
separerat moment kan diskrepans uppstd mellan vem som ar att anse som civilrattsligt
giltig rattighetshavare och vem som éar registrerad som réttighetshavare. Vid forsta
anblicken kan detta tyckas ndgot mérkligt, men faktum ar att det 1 praktiken soks
registrering av framforallt 4ganderitt (lagfart), men dven av nyttjanderitt, i mycket

nédra samband med att den civilrdttsliga giltigheten intrader.

14 Se hirom lag (1994:448) om pantbrevsregister (cit. PbrL) och 6:2 JB.
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3.2.4 Registreringsforfarandets funktion
Registreringsforfarandets funktion &r att komplettera de materiella
registreringsreglerna pa ett sitt som bidrar till att réattighetsregistreringsviasendet som
helhet fungerar pa ett tillfredsstéllande sétt. I detta ligger att registreringsforfarandet
bor vara sd smidigt och snabbt som mojligt samtidigt som rittssdkerheten inte far
asidosittas. Vad giller rattssdakerheten kan papekas att IM normalt inte provar den
civilrdttsliga grunden for en registrering sérskilt ingdende. Om négon sirskild

omstandighet ger anledning dartill kan emellertid en mer utforlig kontroll ske.!

3.3 Alternativ till rattighetsregistrering

Vad giller publicitets- och trygghetsfunktionen har jag svart att se nigra alternativ till
dagens system. For att uppné tryggheten krdavs ndgon form av publicitet. Det som sker
1 skuggan av dagens ljus kan knappast anses bidra till trygghet. Nér det som 1 detta fall
ar frdga om en enorm mingd information ar det bista sittet att uppnd publicitet att
samla ithop och koncentrera informationen sd mycket som mgjligt. For att sedan nd ut
med informationen till s manga som mojligt, ndgot som far anses vara av vikt dven ur
ett rattssdkerhetsperspektiv, dr nog staten den bésta aktoren att anvinda sig av. Mot
ndmnda bakgrund har jag svart att se en béttre 16sning @n den idag rddande.

Nar det giller uppkomsten av sakrittsligt skydd finns ddremot en del tdnkbara
alternativ (for en mer utforlig diskussion hirvidlag se nedan i avsnitt 5.1). Vad som
kanske framst bor 6verviagas dr om nagot av de sakrdttsmoment som begagnas inom

andra omraden med fordel dven kan begagnas inom fastighetsritten.

15 Jfr hdrom 19:16 JB.
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3.4 Tre typer av fastighetsrittsliga rittighetsregistreringar
3.4.1 Lagfart
3.4.1.1 Allmént
Lagfarten kan beskrivas som grundpelaren inom det fastighetsanknutna
rittighetsregistreringsvéisendet. Det dr den som utgor utgangspunkten for 6vriga
rattighetsregistreringar.'6 Regler av betydelse for lagfarten aterfinns i de flesta av JB:s

kapitel.

3.4.1.2 Fastighetsoverldtelse
For att reglerna om lagfart 6verhuvudtaget skall aktualiseras krivs att ett
fastighetsforvérv!” har skett. I samband med att en fastighetsoverlatelse sker intrader
tva réttsverkningar. Den ena ér att koparen, sedan kopet fullbordats
(obligationsréttsligt), forvirvat dganderétten till fastigheten. Detta innebar en ritt att
forfoga over fastigheten. Aganderitt avseende fast egendom brukar definieras negativt,
vilket innebér att fastighetsdgaren, si ldnge inga begrinsningar (exempelvis
strandskydd, bygglov m fl) uppstéllts av lagstiftaren, i princip kan forfoga fritt dver
fastigheten.

Den andra rattsverkan av en fastighetsoverlatelse ar att fastighetségaren, sedan
kopehandlingarna undertecknats, ar skyddad dels mot besittningsrubbningar, dels mot
overldtarens borgendrer. I fraga om fast egendom, till skillnad fran 16s egendom, sker
besittningsrubbningar inte genom en faktisk forflyttning av objektet. Istillet kan
intrdnget exempelvis ske i form av att ndgon olovligen bositter sig i, eller bebygger, en
fastighet. En sddan forovare gor sig i det forra fallet skyldig till hemfridsbrott (4:6
Brottsbalken (1962:700) (cit. BrB)), och i det senare fallet egenmaktigt forfarande (8:8
BrB). Trots detta kan en fastighetsigare inte utan vidare ingripa mot den som gor

intrang. Denne far nimligen endast ingripa & farsk giarning. Annars riskerar han att

16 Jfr hirom Prop. 1970:20 del B sid. 555.

17 Hir avses svil singularfing som universalfing.
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sjalv domas for sjalvtikt (8:9 Brb). Fastighetsidgaren har, for att komma tillrdtta med

intrdnget, istillet att vinda sig till kronofogdemyndigheten och begédra handrackning.'®

3.4.1.3 Lagfartsansokan
Av 20:1-2 JB foljer att en forvarvare av fast egendom normalt &r skyldig att soka
lagfart pa sitt forvdrv inom tre ménader fran det att handlingarna som grundar
forvarvet upprittades'®. Namnda skyldighet kan dessutom vitessanktioneras enligt
20:3 JB. Ansokan, som skall innehélla?® faingeshandlingen och de 6vriga handlingar
som behovs for att styrka forvirvet, skall skickas till IM som sedan efter viss provning
har att bifalla, avsla eller vilandeforklara ansokan. Skil for avslag kan exempelvis vara
att fangeshandlingen inte &r uppréttad pa det sétt som foreskrivs i lag medan skél for

vilandeforklaring kan vara att vittnesintyg rorande 6verlatarens underskrift saknas.

3.4.1.4 Lagfartens sakridttsliga betydelse
3.4.1.4.1 Lagfart har sokts

Nar lagfart val sokts intrdder en rad réttsverkningar. Vad avser mojligheten att
inteckna fastigheten dr Gverlatarens mojligheter hértill nu avskurna.?! Istéllet ar det
forvarvaren som nu ér beréttigad dartill. Daremot ar Gverlataren fortfarande berattigad
att upplata pantrétt med anvindande av gamla pantbrev (se mer om godtrosforvarv av
pantritt nedan i kapitel 3.4.2.4).

Den forvarvare som soker lagfart forst har, forutom vad som ovan ndmnts, dessutom
foretrdade 1 forhallande till andra tidigare gjorda overlatelser avseende samma fastighet.
Detta géller emellertid endast under forutsittning att forvirvaren, vid forvérvet, inte

dgde eller bort 4ga kinnedom om de tidigare 6verlatelserna.?? Av 17 kap JB framgar

18 Se hirom 4 § lag (1990:746) om betalningsforeliggande och handrickning (cit. BFL).
19 Med begreppet upprittades avses den tidpunkt di handlingarna undertecknades.

20 Jfr héirom 20:5 JB.

21 Jfr hirom 6:1 JB och 22:1 JB.

22 Jfr hirom 17:1-3 JB.
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vidare att om en dverlételse, enligt ovan, har foretrade framfor ett annat forvérv, det

andra forvérvet blir ogiltigt.?3

3.4.1.4.2 Lagfartsansokan vilandeforklaras

En sokande som fatt sin lagfartsansokan vilandeforklarad bibehaller de réittigheter och
skyldigheter som denne erhallit i samband med sin ansdkan. Detta samtidigt som
denne inte erhéller de ytterligare réttigheter och skyldigheter som ett beviljande av
lagfartsansokan hade inneburit. Vilandeforklaring innebir sdledes ett tillstdnd
mittemellan det som intrdder nar lagfart sokts och nar lagfart beviljats.

120:7 JB uppriknas de olika forutséttningar under vilka en lagfartsansokan skall
vilandeforklaras. Aven 20:8 JB, vars stadgande innebir vissa littnader for forvirvaren

for de fall brister foreligger i frdga om bevittningskravet, bor hdrvid noteras.

3.4.1.4.3 Lagfartsansékan avslas
Att en lagfartsansdkan avslas medfor, till skillnad fran vad som géller 1 fraga om
vilandeforklaring, att drendet hos IM avslutas. Detta innebar att de rittigheter?* och
skyldigheter som foljer av att en lagfartsansdkan ldmnats in forfaller. En f6ljd av detta
ar att det ar béttre att genom komplettering forsoka fa en vilandeforklarad ansokan
beviljad 4n att lata en vilandeforklaring forfalla®® och soka pa nytt.

En annan sak &r att ett avslag pa intet sitt hindrar att en ny ansdkan inldmnas.

3.4.1.4.4 Lagfart har beviljats
Nar lagfart val beviljats och registrerats anses forvérvet definitivt. Detta eftersom

lagfartsansokan skall forklaras vilande om forvérvet dr beroende av villkor.?6

23 Jfr hirom 17:5 JB.
24 Jfr hirom 17:9 JB.
25 Jfr hirom 19 kap 17-18 §§ JB.

26 Se hirom 20:7 p 13 JB.
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Upplatelser gjorda av forvéarvaren kan dessutom registreras sedan lagfart beviljats.?’
Om flera Overlatelser registrerats samma inskrivningsdag, det vill sdga fore klockan
tolv pé inskrivningsdagen, har de sinsemellan foretrade efter den tidpunkt da
kopekontraktet undertecknats.?

Ett visst osdkerhetsmoment avseende nimnda bestimmelser ligger emellertid déri att
de inte tar hdnsyn till den situationen att nagon antidaterar ett kopekontrakt i avsikt att
f4 foretrdde framfor ndgon annan. Det finns dérfor anledning att sa snart ett

kopekontrakt har upprittats lamna in en ansékan om lagfart.

3.4.1.5 Havd
3.4.1.5.1 Allmdint
Oaktat att en forvarvare av en fastighet beviljats lagfart kan ett forvarv ifragasittas
exempelvis pd grund av att Overlataren inte var rétt dgare till fastigheten. Vid sddana

forhéllanden aktualiseras bland annat reglerna om havd i 16 kap JB.

3.4.1.5.2 Forutsdttningar for hdvd
Utgéngspunkten for att reglerna om hévd skall aktualiseras dr dels att forviarvaren
beviljats lagfart, dels att forvirvaren dérefter skall ha innehaft fastigheten 1 fraga med
dganderittsansprak. Vad avser det sistndmnda rekvisitet uttalade?® lagberedningen vid
inforandet av nya JB f6ljande: “Det sdgs vara av vdsentlig betydelse for
hdvdeinstitutet att den hdvdande utat framtrdder som dgare och utévar en dgares
befogenheter i fraga om egendomen. Besittningen pdstds vara det mest patagliga
beviset for den hdavdandes ansprak pd dganderidtt till egendomen. Beredningen har
ddrfor ansett sig bora bibehdalla besittningskravet med ndagon jamkning av ordalagen.
Att kravet pd besittning inte far fattas alltfor bokstavligt sdgs 6verensstamma med

radande rdttstillimpning. Den hédvdandes stdllning torde ndrmast kunna

27 Se hirom 7:10 och 23:3 p 1 JB.
28 Jfr hirom 17:4 JB.

29 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 422.
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karakteriseras som att han innehar fastigheten med dganderdttsansprak. 1
beredningens forslag har ordet besittning ansetts kunna utbytas mot ordet innehav”.

Vad avser lagfartskravet uttalades®® dérefter foljande: "Med hdnsyn till den betydelse
som sdlunda tillkommer besittningen kan enligt beredningen ifrdgasdttas, huruvida
kravet pa lagfart under alla forhallanden bor upprdtthdllas. Hdivd skulle atminstone i
vissa situationer kunna grundas omedelbart pd den hivdandes innehav av egendomen
med dganderdttsansprdk. En sadan form av hdvd skulle kunna sédgas utgora en
motsvarighet till nuvarande urminnes hdvd. Beredningen avvisar dock omedelbart
tanken pd att i den nya jordabalken ta upp en dylik form for héivd savitt avser hel
fastighet, andel i fastighet eller sddan del av fastighet som ingdtt i sammanldggning”.

Vidare anfordes?! f6ljande: “Sammanfattningsvis anser beredningen att bade lagfart
och besittning bor uppridtthdllas sasom forutsdttningar for hdvd”. Av de ovanndmnda
citaten framgér att en absolut forutsittning for hdvd ar att den havdande dels innehaft
fastigheten med dganderéttsansprak, dels erhéllit lagfart pa fastigheten 1 fraga.

Ytterligare en forutsittning for rétt till hivd &r att talan om béttre rétt inte har vackts
under havdetiden.3?

Hévdereglerna 1 16 kap JB dr uppdelade i1 tva delar. Den ena delen behandlar havd
oberoende av god tro medan den andra delen behandlar hdavd under forutsittning att
god tro foreligger. Den del som behandlar hiavd oberoende av god tro regleras i 16:1 1
st JB medan den andra delen regleras i samma paragrafs andra stycke. Reglerna om
hévd oberoende av god tro &r tillimpliga 1 friga om sdvil avtalade fing (kop, byte och
gava) som 1 friga om universalfang (arv, bodelning, testamente), medan hidvdereglerna
som forutsétter god tro endast r tilldmpliga 1 frdga om avtalade fang. Ytterligare en
skillnad mellan reglerna &r att havd enligt 16:1 1 st krdver innehav 1 tjugo ar medan
innehav enligt andra stycket endast kréver innehav 1 tio &r. Gemensamt for bagge

reglerna ar emellertid att ndr forutsdttningarna for havd ar uppfyllda den rétte dgarens

30 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 422.
31 Se hidrom Prop. 1970:20 del B sid. 423.

32 Jfr hirom 16:1 1 st JB.
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ansprak pd att {3 tillbaka sin fastighet dr helt avskurna. Denne har heller ingen rétt till

ersittning av staten for eventuella forluster.

3.4.1.5.3 Hdavdetidens lingd
Eftersom den ena delen av hidvdereglerna aktualiseras oberoende av god tro och den
andra delen under forutséttning av god tro forefaller det naturligt att anvénda tva olika
héavdetider. Lagberedningen framhol1®3 hérvid att inforande av regler som gynnar
forvarv som skett i god tro knappast kan anses inkonsekvent, varfor sdledes en
halverad havdetid valdes i fraga om hidvd under forutséttning av god tro. Vad géller
frigan om havdetidens lingd kan ndmnas att den aktualiserar en avviagning mellan tva
motstdende intressen. A ena sidan ir det for den allménna tilltron till rittsvisendet av
betydelse att en enskilds ritt inte kan franvinnas denne for lattvindigt. Detta géller
sarskilt for de fall franvinnandet sker till fordel for ett ordttmatigt besittningstagande.
A andra sidan kan det pa intet sétt vara bra att det under for lang tid rdder osikerhet

om dgandeforhéllanden.

3.4.1.6 Godtrosforviry
Reglerna om godtrosforvirv avseende fast egendom aterfinns sedan 1972 1 JB:s 18
kap. Godtrosforvarvsinstitutet kan sdgas bygga pé en avvigning mellan tva motstdende
intressen. A ena sidan bor, for att uppritthalla tilltron till rittsvisendet, enskildas
dganderitt si 1angt mojligt skyddas fran orittmitigt grundade besittningstaganden. A
andra sidan bor, for att underldtta omséttningen, en godtroende forvérvare kunna
forlita sig pd att 1 fastighetsregistret inforda registreringar ar korrekta. Vid inforandet
av nya JB anforde’* departementschefen hirvid bland annat f6ljande: “Enligt min
mening dr det ofrankomligt att ett modernt inskrivningsvdsende uppbyggs pd den
grundsatsen att inskrivningen tillmdts materiell rdttsverkan. Den som i forlitan pd

inskrivning i fastighetsboken i god tro inldter sig pa forvdrv av fastighet eller av

33 Jfr hirom Prop. 1970:20 del B sid. 425 6.

34 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 464.
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begrdinsad rdttighet i sadan egendom bor i en eller annan form vara skyddad mot att
overlatarens eller uppldatarens lagfarna forvirv visar sig vara behdftat med nagon for
honom okdnd ogiltighetsanledning. Sasom lagberedningen utforligt utvecklat fordrar
emellertid en sadan ordning starka garantier for att avvikelser mellan inskrivningen
och det materiella rdttsldget kommer att hora till sdllsyntheterna”. En mojlighet till
godtrosforvarv av fast egendom ansédgs siledes bora inforas.

Nista fraga att besvara var hur ett sddant institut skulle utformas. Harvid anforde’>
departementschefen foljande: "Beredningen har valt den mellanstandpunkten att ldta
godtrosforvirvet std sig utom ndr det gdller vissa ogiltighetsanledningar av
kvalificerad typ samt att tillerkinna den vars forviry far vika ersdttning av allmdnna
medel. For egen del anser jag starka skdl tala for att godtrosforvirvaren som regel
bibehalls i sitt fastighetsinnehav och att rdtte dgaren kompenseras genom en ridtt till
ersdttning av allmdnna medel. En sadan ordning kan dock i vissa fall vara stotande
for rdttskdnslan, framfor allt ndr ogiltighetsanledningen dr av sdrskilt allvarlig
beskaffenhet. Jag anser ddrfor att beredningens standpunkt utgor en limplig
avvdgning av de motstridiga intressena och ansluter mig i forevarande avseende till
beredningens forslag”. En godtroende forvarvare far saledes behalla sitt forvarv utom i
fall dar ogiltighetsanledningen ér av sarskilt allvarlig art. Dessutom kompenseras den
vars forvérv far vika av staten. De allvarliga ogiltighetsanledningar som avskér
mojligheterna till godtrosforvarv uppréiknas i 18:3 JB. Dir ndmns for det forsta att
godtrosforvérv inte 4r mojligt om den handling pé vilken dganderétten grundats &r
forfalskad, utfardad av nagon som saknade behorighet dartill eller &r tillkommen under
saddant tving som avses 1 28 § lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar
pa formogenhetsrittens omrdde (cit. AvtL). For det andra saknas
godtrosforvarvsmajligheter nir den ritte dgaren, vid utfirdandet av handlingen pa
vilken dganderétten grundats, var i konkurs, var omyndig eller handlade under
paverkan av en psykisk storning. Detsamma géller for det fall denne inte hade radighet

over den fasta egendomen pa grund av att en forvaltare enligt Fordldrabalken

35 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 464.
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(1949:381) (cit. FB) var forordnad for honom. For det tredje kan godtrosforvérv inte
ske om forvarvet enligt lag dr ogiltigt eftersom det inte skett 1 foreskriven form eller
med iakttagande av andra foreskrivna villkor. Detsamma géller om forvarvet ar ogiltigt
eftersom det inte skett med samtycke av ndgon vars rétt berores eller med stod av

tillstdnd eller annan atgird av domstol eller annan myndighet.

3.4.1.7 Avgifter och skatt
En mindre munter f61jd av lagfartens beviljande ar att skattskyldighet’¢ avseende sa
kallad stimpelskatt intrdder. Stdmpelskatt dr bendmningen pa den summa pengar
staten tar ut i samband med beviljande av lagfart.
Stampelskatten for privat personer utgors®’” av 1,5 % av det hogsta virdet av
kopeskillingen och taxeringsvérdet for dret ndrmast fore det ar da ansdokan om lagfart
beviljades. For juridiska personer dr skattesatsen istéillet 4,25 %.

Utover stimpelskatt far en sokande dven betala en expeditionsavgift pa 825 kr.

3.4.1.8 Problem med anledning av lagfartsinstitutet
3.4.1.8.1 Felaktigt beviljad lagfart

Felaktigt beviljade lagfarter utgor ett stort (med detta avses dels att det idag inte &r
sarskilt svart att fa lagfart beviljad pd en fastighet du inte dger, dels att en felaktigt
beviljad lagfart innebér stora problem for den ritte dgaren) problem i teorin men ett
litet (hdrmed &syftas det faktum att felaktigt beviljade lagfarter ér ytterst ovanligt
forekommande) problem i praktiken. Faktum ar att det endast skett ett fatal ganger
mellan &ren 1972-2000. Aven under 2000-talet har nimnda problem varit ytterst
ovanligt forekommande. Det som krivs for att fa lagfart beviljad pd en annan persons
fastighet dr den ritte dgarens personuppgifter, fastighetens beteckning och

kopehandlingar. Sedan dgarens namnteckning dérefter forfalskats i kopehandlingarna

36 Se hirom 4 och 25 b §§ lag (1984:222) om stimpelskatt (cit. SL) .

37 Se hirom 8-9 §§ SL.
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och dessa skickats till IM bor®® lagfart beviljas. Trots detta har antalet fall dar lagfarter
felaktigt (eftersom de grundat sig pa forfalskade kopehandlingar) beviljats varit ytterst
fa. Detta giller inte minst vid en jamforelse med det totala antalet (ca 150 000)
beviljade lagfarter per ar. Att relativt {4 felaktiga lagfarter beviljas kan bland annat
bero pé de av lagstiftaren inférda begridnsningarna avseende godtrosforvarv i fall dar
lagfart beviljats just med stod av forfalskade kopehandlingar. Av 18:3 JB framgar
nidmligen att godtrosforvarv (savél avseende dganderitt som pantritt) i dessa fall inte
ar mojligt. Detta innebdr 1 sin tur att den réttmatige dgaren inte riskerar att bli av med
dganderitten till sin fastighet. Den rétte dgaren riskerar heller inte att i fastigheten
ytterligare beldnad.’® Daremot kan kostnader uppkomma for att fa den felaktiga
lagfarten undanr6jd. Dessa kostnader ersétts emellertid av staten.°

Den andra sidan av samma mynt dr situationen for den person som i god tro
forvérvat en fastighet, eller pantrétt for den delen, av en person som felaktigt beviljats
lagfart. Eftersom det, som ovan nimnts, inte dr mojligt att gora godtrosforvérv i dessa
fall blir forvarvaren, vid en talan om béttre ritt, av med fastigheten till forman for den
ratte dgaren. For att upprétthélla tilliten till fastighetsregistret och for att skydda den
godtroende forvdrvaren 1 dessa fall, ndgot som fir anses angeldget inte minst med
hénsyn till omséttningsintresset, ges darfor 1 18:4 JB den godtroende forvarvaren en
rétt till erséttning av staten for sin forlust.

Ytterligare en annan sida av saken dr att den som beviljas lagfart pd grund av att IM 1
samband med registreringen istillet gor fel (exempelvis att fel namn eller fel
fastighetsbeteckning registreras) inte begrinsas av bestimmelserna i 18:3 JB. Detta
innebér att godtrosforvérv kan ske om Gverlataren 1 fastighetsregistret upptagits som
lagfaren dgare pa grund av felregistrering (och sdledes inte forfalskning). For det fall

sa skulle ske har staten emellertid dtagit sig att ersitta den ritte 4garen for dennes

38 Jfr hiarom 20:7 JB.
39 Se hirom 6:8 JB.

40 Se hdrom 18:4 a JB.
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forlust.*! En ritt att kunna forlita sig pa att fastighetsregistret dr korrekt kan sdgas
utgora grunden for samtliga ovan nimnda erséttningsatagande fran statens sida. Aven
omsattningsintresset dr av betydelse 1 ssmmanhanget.

Av vad som framgatt ovan kan tyckas att den rattmatige dgaren ar relativt vil
skyddad mot konsekvenser av att ndgon, med vilja eller pd grund av felregistrering,
beviljas lagfart pa dennes fastighet. For de fall den ritte d4garen inte ar helt skyddad
mildras i vart fall de negativa effekterna av statens erséttningsataganden.

Trots detta innebér en lagfartskapning en hel del bekymmer for den fastighetsdgare
som drabbas. Inledningsvis dr den som blivit kapad tvungen att forséka fa
lagfartsbeslutet undanrojt.4? For det fall detta inte lyckas har denne istillet att vid
domstol fora en talan om béttre rétt till fastigheten. Nimnda processer blir inte sidllan
langdragna vilket beror pa att kaparen dels héller sig undan fran delgivning, dels
bestrider talan.

Den starka kénslan av otrygghet dr en annan sida av problematiken. Endast
vetskapen om att ndgon annan relativt enkelt och utan ens vetskap kan fa lagfart pé ens
fastighet kan knappast ge upphov till trygghet. Personer som fatt sin fastighet kapad
har dven beréttat att de upplevt kapningen som ett allvarligt intrdng 1 den personliga
sfdren, som en krinkning.*3

Ytterligare problem i samband med lagfartskapningar ar att den som kapat en
lagfart kan anvdnda densamma for att, med fastigheten som sékerhet, lana pengar.
Aven om detta, som ovan nimnts, inte innebér ndgra ekonomiska risker for den ritte
dgaren utgor det ett problem for den kreditgivare som lanat ut pengar till kaparen. Av
6:8 JB foljer ndmligen att den av lagfartskaparen upplétna pantritten 1 dessa fall ar
ogiltig. Detta innebdér 1 sin tur att kreditgivaren inte kan fa betalt {or sin fordran ur
fastigheten. En annan sak éar att kreditgivaren 1 domstol eller hos

Kronofogdemyndigheten visserligen har mojlighet att utkrdva betalning av sin fordran

41 Se hiarom 18:4 a JB.
42 Jfr hiarom 19:32 JB.

43 Se hirom Lagfartskapningar — forekomst och atgirder (dnr Ju2007/10895/L1, Ju2007/3171/L1) sid. 9.
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fran kaparen sjélv. Problemet med en sddan process ar emellertid dels att kaparen med
storsta sannolikhet dr svar att fa tag pa, dels att kaparen sannolikt inte har ndgra pengar
att betala med.

Under &r 2008, efter att en rad lagfartskapningar skett 1 Stockholmsomradet, startade
villadgarna en kampanj for att uppmirksamma problemet. Dessutom hade regeringen
redan i december aret innan givit Lantmateriet i uppdrag att bland annat utreda forslag
pa hur problemet med lagfartskapningar skulle kunna 16sas. Detta uppdrag mynnade ut
i en 6ver 30 sidor lang rapport* i vilken bland annat konstaterades att
lagfartskapningar pa intet sitt ir en ny foretelse. Anda sedan nya JB inférdes 1972 har
problemet vid olika tillfidllen uppmarksammats i media. I slutet av 1990-talet fick
Domstolsverket (davarande administrator av rittighetsregistreringsvasendet) av
regeringen 1 uppdrag att utreda hur problematiken med lagfartskapningar kunde 16sas.
Domstolsverkets utredning utmynnade i ett antal olika forslag, vilka i slutindan ledde
fram till Prop. 2000/01:61 som innefattade ett forslag om att statens
ersattningsdtaganden i anledning av lagfartskapningar skulle utvidgas. Detta forslag
ledde ocksé sa smaningom fram till lagstiftning i form av inforandet av 18:4 a JB. I
samband med denna lagindring diskuterades dven ett annat forslag, ndmligen ett
system dir IM, ndr en lagfartsansokan beviljas eller vilandeforklaras, skickar ut en
underrattelse till den som Gverléter fastigheten. Detta for att den rétte dgaren skall fa
mojlighet att hindra att ndgon far ut lagfart pd fastigheten med falska namnteckningar.
Skél emot detta forslag var att det ansdgs for dyrt 1 forhdllande till det antalet fall av
lagfartskapningar som faktiskt skett i praktiken. Dessutom ansdg man att den 6kade
arbetsbelastning for myndigheterna som forslaget skulle innebéra inte stod 1 proportion
till problematiken. Ndmnda skil bidrog till att ett sddant system da aldrig infordes.

Déremot var det just denna 16sning som Lantméteriets rapport fran hosten 2008 tog
fasta pa. Lantmaiteriets rapport utmynnade nédmligen i ett forslag om att en ny paragraf
med foljande lydelse skulle inforas: ”Ndr ett bevis om inskrivningsmyndighetens beslut

om bifall eller vilandeforklaring rorande en ansékan om lagfart eller inskrivning av

44 Se hirom Lagfartskapningar — forekomst och atgirder (dnr Ju2007/10895/L1, Ju2007/3171/L1).
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tomtrdtt utfardas enligt 8 § ska en underridttelse ocksa omedelbart ske till overldtaren.
Nagon sadan underrdttelse behéver inte skickas ut om ansékan givits in till
inskrivningsmyndigheten av ett finansiellt foretag som star under tillsyn av
Finansinspektionen, en registrerad fastighetsmdklare under tillsyn av
Fastighetsmdklarndmnden, en ledamot av Sveriges Advokatsamfund, en kommun eller
en statlig myndighet. ” Noteras bor att underrittelseskyldigheten undantagits for de fall
ansokan ingivits av vissa sérskilt pélitliga institut, eller dess foretriddare.

Lantmaéteriet ansag saledes, till skillnad fran vad domstolsverket tio &r tidigare
konstaterat, att en underittelseskyldighet borde inforas. Man anség att en sddan
skyldighet, trots 6kade kostnader for samhallet, skulle vara samhallsekonomiskt
effektiv.

Aven om det hittills skett relativt f lagfartskapningar utgdr endast
vetskapen om hur létt det dr en otrygghetsfaktor. I dagens samhélle, dér
fastighetsvisendet har sdn oerhord betydelse for savél privata som offentliga aktorer,
ar trygghet 1 fastighetsdgandet ndgot som maste prioriteras. Nedan listas ytterligare ett

antal skél varfor en lagéndring bor inforas:

1.

Med héansyn till den betydelse som fastighetsvédsendet har i dagens samhélle bor
problemet med kapade lagfarter, och dess foljder, angripas proaktivt istéllet for
reaktivt. Frdgan man kan stélla sig dr hur manga som skall behova drabbas innan

en lagéndring sker?

2.

Pengar kan inte ersétta allt. Som framgatt ovan upplevs en lagfartskapning som
krankande och obehaglig. Dessutom tillkommer de besvér och den ovisshet som
foljer efter en lagfartskapning. Den drabbade méste exempelvis fora en

process for att fa lagfarten undanrdjd. Detta krdver kunskaper som gemene man inte

séllan saknar. Alternativet ar att lata sig bitrddas av en jurist, nagot som istéllet
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innebir kostnader. Aven om staten i slutindan ersitter dessa kostnader, maste
pengarna i forsta skedet betalas av den enskilde. Ett annat bekymmer 4r ovissheten.
Kommer jag att {4 rétt, (d v s fa den felaktigt beviljade lagfarten undanréjd) vad
kravs av mig for att fa ritt och hur lang tid (processer av hir ifrdgavarande slag tar
ofta lang tid) drdjer det innan jag fér ritt. Samtliga dessa fragor cirkulerar
sakerligen hos den som drabbats. Dessutom saknar den drabbade ofta kunskap om
rittsverkningarna i anledning av lagfartskapningar. Det innebér bland annat att han
saknar kunskap om risken att bli av med fastigheten eller att fa den ytterligare
beldnad.

Staten kan mojligen 1 slutdndan, 1 form av erséttning till den drabbade, begriansa
det ekonomiska lidandet. Det psykiska (i form av oro, ovisshet m m) lidandet
déremot, som den drabbade sannolikt far leva med under relativt lang tid, kan

ekonomisk ersittning knappast begrénsa.

3.

Vad avser den ekonomiska sidan av problematiken har det, i anledning av det har
diskuterade lagforslaget, anforts att ett inforande skulle 6ka kostnaderna for IM

med 1,5 miljoner kronor per ar. Hiremot kan emellertid konstateras att befintlig
personal pa IM sannolikt kan administrera underrittelseutskicken, varfor nagra
kostnadsokningar i anledning av nyanstéllningar inte torde uppsta. Dessutom torde
ndmnda kostnadsokning sta i rimlig proportion till savél statens intékter i anledning av
staimpelskatt som till de fordelar (trygghet for savél offentliga som privata aktorer pa
fastighetsmarknaden) som forslaget innebar.

Sedan Lantmateriets rapport presenterades har visserligen en underrittelseskyldighet
numera inforts* i 15 § inskrivningsforordningen (2000:309). Saledes ar IM, sedan
forsta oktober 2010, skyldig att underrétta overlataren ndr en lagfartsansdkan beviljas
eller vilandeforklaras. Dessutom fick Lantmateriet, i december 2009, 1 uppdrag av

regeringen att inom ramen for en forsoksverksamhet skirpa kontrollen av

45 Se hirom SFS 2010:57 forordning om éndring i inskrivningsforordningen (2000:309).
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lagfartsansokningar. Detta for att se Gver och utveckla ldmpliga rutiner avseende nér
och 1 vilken form en utdkad kontroll av lagfartsans6kningar bor ske.
Forsoksverksamheten ledde emellertid inte till ndgra forandringar. Enligt forfattarens
mening forefaller detta ndgot markligt eftersom lagéndringens syfte trots allt far antas
vara att l0sa, eller &tminstone minska, antalet lagfartskapningar. Sdsom lagindringen
utformats uppnés emellertid inte nagon sadan effekt. Istillet innebér lagindringen
endast att den som blivit kapad ges mdjlighet att reagera i ett tidigare skede.
Problematiken kvarstar siledes. Fragan (vilken diskuteras ndrmare nedan i avsnitt 5)
som hdarmed uppkommer ar om inte ett mer proaktivt forhallningssatt till

problematiken bor intas.

3.4.2 Pantriitt
3.4.2.1 Allmdint

Pantritt avseende fast egendom ér ett institut av mycket stor betydelse i dagens
samhdlle. Sévil privatpersoner och foretag som det allmdnna handlar i olika
utstrackning med fastigheter. I friga om foretag och det allmédnna kan fastighetsaffarer
inte séllan innefatta hundratals miljoner. Mot bakgrund av detta ar det latt att inse
vikten av ett sdkert och smidigt pantrattssystem.

Pantrétt 1 fast egendom kan beskrivas som en sékerhet (sékerheten utgors av viss
andel i en fastighets virde) for en kreditgivare. For det fall en géldenér inte kan
betala sin skuld till kreditgivaren har kreditgivaren rétt att i betalt for sin fordran ur
fastigheten. 46

Pantritt avseende fast egendom skiljer sig en del frin reglerna om pantrétt avseende
16s egendom. Pantritt avseende 16s egendom brukar benidmnas handpantritt och denna
uppkommer normalt genom att géldendren 6verldmnar (traderar) panten till
borgeniren. Aven sakrittsligt skydd uppkommer sedan tradition skett. Vad avser
pantritt i fast egendom, sé kallad hypotekarisk pantritt, uppkommer denna istillet

forst sedan en rad moment dr fullbordade. Att pésta att traditionskravet inte géller

46 Jfr hirom 6:3 JB.
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ifrdga om fast egendom 4r emellertid inte helt korrekt eftersom tradition av pantbrevet
ar ett av de moment som krévs for giltig pantséttning med anvéndning av skriftliga
pantbrev. Vad géller sa kallade datapantbrev ersétts emellertid traditionen av
registrering i ett sarskilt pantbrevsregister.*” Vad som daremot skiljer sig fran reglerna
om pantritt avseende 16s egendom éar att det inte krivs tradition av pantobjektet

(fastigheten i detta fall).

3.4.2.2 Pantrittens uppkomst
Den person som vill uppléta pantritt med en fastighet som sidkerhet har att ansdka om
registrering (inteckning) av ett visst penningbelopp hos IM. En ansdkan om inteckning
skall ske skriftligen. Den skall forutom information om 6nskat inteckningsbelopp och
vilken, eller vilka, fastigheter som inteckningen skall avse dessutom innehélla vissa
uppgifter om s6kanden.*® Noteras bor dven att en inteckningsansokan méste avse en
hel fastighet. I samband med att IM beviljar ansokan utfardar de ett bevis pa
registreringen som kallas pantbrev. Sedan 1995 kan ett pantbrev utges i tva olika
former, antingen skriftligt eller genom registrering i pantbrevsregistret.** Den senare
formen brukar kallas datapantbrev. Av 6:2 JB framgér att pantritt uppkommer genom
att fastighetsdgaren overlimnar pantbrevet som pant for en fordran. Ett datapantbrev
anses Overlamnat till borgenédren nir denne, eller ndgon som foretrader honom,
registrerats som panthavare i pantbrevsregistret. Det bor noteras att pantbrevet inte har
ndgot sjalvstindigt virde utan endast utgor sdkerhet for den fordran det
sammankopplats med. For att ytterligare fortydliga detta skall har steg for steg
redogoras for de olika moment som kravs for en giltig pantsittning. For enkelhetens
skull beskrivs hir endast pantsdttning med anviandning av skriftligt pantbrev. Det
forsta som sker &r att fastighetsdgaren (med fastighetsdgaren avses hir, enligt 22:1 JB,

den som senast sokt lagfart pa fastigheten) anséker om inteckning av ett visst

47 Se hiarom PbrL och 6:2 JB.
48 Jfr hirom 19:11 JB.

49 Se harom PbrL och 6:2 JB.
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penningbelopp hos IM. Sedan IM direfter beviljat ansdkan utfdrdas ett bevis pa detta 1
form av ett pantbrev. Pantbrevet skickas ddrefter till fastighetségaren. Darefter tar
fastighetsidgaren upp ett l&n. Sedan fastighetsdgaren och borgenéren ingétt ett laneavtal
ingds dven ett pantavtal med borgendren. Slutligen 6verlamnar fastighetsiagaren
pantbrevet som pant for fordran till borgenéren. Forst sedan samtliga dessa steg ar
fullbordade har en giltig pantsittning skett. Detta innebar dven att pantsittningen far
sakrattslig verkan forst sedan sé skett. Ddremot uppnas obligationsrittslig verkan
redan sedan pantavtalet ingétts. Ifrdga om datapantbrev uppstér en giltig pantsattning

genom att borgeniren registreras som panthavare i pantbrevsregistret.>°

3.4.2.3 Pantriittens innebord
Pantritten innebér en ritt for panthavaren att fa sin fordran betald av medel som
inflyter i samband med utmétning av gildenérens tillgdngar.>! Panthavaren har i forsta
hand ritt att fa betalt for sin fordran ur gdldenérens fastighet.5? For det fall pantbrevets
belopp inte racker till for att tdcka panthavarens fordran har denne rtt till tva stycken
tilldgg.>3 Det forsta tilldgget uppgér till hogst 15 % av pantbrevets belopp jamte rénta
frdn den dag fastigheten utmaéttes, medan det andra dr en form av lopande tilligg
berdknat pa pantbrevets belopp. Sistnaimnda tilldgg berdknas som diskontot plus fyra
procentenheter rdknat fran utmétningen och fram till dess att panthavaren far betalt for
sin fordran.

Ytterligare av betydelse for en panthavares ritt till betalning &r reglerna i 17 kap JB
om inteckningars inbdrdes foretrddesordning. Av 17:6 JB framgar att inteckningars
foretradesordning bestdms efter den tidsfoljd 1 vilken inteckningarna sokts. Detta
innebér sdledes att en dldre inteckning har foretrade framfor en nyare. Inteckningar

som sOkts pd samma inskrivningsdag ger lika ritt, sdvida fastighetsdgaren inte begir

50 Se hidrom 6:2 JB.
51 Jfr hiirom 6:3 JB, 1 § Forménsrittslagen (1970:979) (cit. FRL) samt Utsékningsbalken (1981:774) (cit. UB).
52 Jfr hirom 4:4 UB samt 6§ p 2 FRL.

53 Se hidrom 6:3 JB.
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att en inteckning skall gélla efter en annan.>* Inneborden av att en inteckning har
foretrdde framfor en annan dr att nédr inteckningen, eller réittare sagt inteckningsbeviset
(pantbrevet), anvinds (pantsétts) som sdkerhet for ett 1dn, den pantrétt som déarmed
uppkommer upplits med samma foretradesritt som den inteckning den dr
sammankopplad med. En panthavares ritt ar saledes beroende av vilken foretradesritt
den bakomliggande inteckningen har.

Som ovan antytts paverkas pantrittens vérde av flera olika faktorer. En faktor ar
sjdlvfallet forsdljningssumman vid en exekutiv auktion. En annan &r inteckningens
foretrddesordning 1 forhallande till andra inteckningar i samma fastighet. Vad avser
forsiljningssumman vid en exekutiv auktion bor ndmnas att denna inte sillan
understiger marknadsvérdet. Dessutom finns en viss, om an liten, risk att en fastighets

virde utvecklas negativt under kredittiden.

3.4.2.4 Godtrosforviry av pantriitt

Reglerna om godtrosforvirv avseende pantritt i fast egendom foljer i princip samma
monster som reglerna om godtrosforvérv av fast egendom. Det finns tre typer av
godtrosforvarv av pantritt. For det forsta den typ som uppkommer nér upplétaren av
pantritten inte dr rétt 4gare pa grund av att hans eller ndgon av hans foretradares
forvérv ar bristfalligt. Denna typ regleras i 18 kap JB och brukar beskrivas som “dkta
godtrosforvarv”. Den andra typen uppkommer nér pantrittsuppldtelsen har gjorts av
den forre dgaren efter det att 4ganderétten dvergatt till forvarvaren. Denna typ regleras
emellertid inte 1 18 kap JB, utan 1 6:7 JB. Den tredje typen uppkommer nér dgaren som
upplater pantritten har en begransad forfoganderitt avseende fastigheten.

Vad avser syftet med godtrosforvérvsinstitutet beskrivs det pa foljande sétt 1
forarbetena®: ”Under vissa forutsdttningar skall den som forvirvat en fastighet eller
fatt pantritt eller annan rdttighet uppldten at sig och ddrvid i god tro forlitat sig pa

overldtarens resp. upplatarens lagfart kunna gora ett godtrosforvdrv, dvs. forvdrvarens

54 Jfr hirom Victorin & Hager s. 189.

55 Se hidrom Prop. 1970:20 del A sid.1.
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rdtt far bestd trots att den som forfogat over fastigheten inte varit dess rdtte dgare.
Den vars rdtt far vika i nu angivna situationer skall kunna fa ersdttning av allmdnna
medel for sin forlust. Bestammelserna, som utgor en principiell nyhet for svensk rditt,
syftar till att stirka tilltron till fastighetsbokens innehdll”.

Eftersom principerna i frdga om godtrosforvérv av pantritt 4r desamma som 1 fraga
om dganderétt forlorar panthavaren sin pantritt om rekvisiten for godtrosforvérv inte
ar uppfyllda.>® Fordran, for vilken panten (fastigheten i detta fall) svarat som sékerhet,
kommer emellertid att bestd mot pantsdttaren (gildendren).

Om godtrosforvarvsrekvisiten istillet ar uppfyllda innebér det att pantratten bestar
mot den rétte 4garen.’” Foljden av detta ar att fastigheten svarar som sikerhet for en
fordran som panthavaren har pd pantsittaren (som 1 detta fall inte &r fastighetens rétte
dgare). Panthavaren har saledes ingen fordran pa den rétte d4garen utan endast pé
pantséttaren. Detta hindrar emellertid inte att panthavaren, for det fall pantséttaren inte
betalar fordran, gor pantratten géllande och dédrmed framtvingar forsiljning av
fastigheten pa exekutiv auktion. En konsekvens av detta ar att den ritte 4garen kan
tvingas betala pantsittarens skuld till panthavaren for att undvika forsiljning.

Precis som 1 frdga om dganderétt gors 1 fraga om pantrétt undantag fran mgjligheten
till godtrosforviarv for vissa, 1 18:3 JB uppriaknade, sd kallade kvalificerade
ogiltighetsfall.

Aven om det som framgétt finns betydande likheter mellan reglerna om
godtrosforvarv av pantritt och reglerna om godtrosforvérv av dganderitt sé finns dven
vissa skillnader. En av dessa ar att det i fraga om godtrosforvérv av pantritt, till
skillnad frdn vad som giller 1 friga om dganderitt, racker att lagfart beviljas efter
pantsittningen. Skalet till att lagstiftaren valt denna 16sning &r att man velat mgjliggora
for en fastighetsforvirvare att redan 1 samband med undertecknandet av

kopekontraktet fa tillgang till pantbrev for att ta upp kredit. Forutsatt att lagfart senare

56 Jfr hirom 18:2 JB.

57 Jfr hiarom 18:2 JB.
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beviljas for forvérvaren ar det i dessa fall naturligt att skydda en borgenér som 1 god
tro antagit att 1antagaren var dgare till fastigheten.

Som ndmnts regleras inte den typ av godtrosférvarv som uppkommer nér den forre
dgaren upplater pantritt efter att denne overlatit fastigheten 1 18 kap JB utan 1 6 kap
JB.16:7 JB stadgas saledes att pantritten 1 en sddan situation &r giltig om panthavaren
(borgenéren) ér i god tro rorande Gverlatelsen. Harvid bor noteras att med dgaren avses
den som senast sokt lagfart och att i den ovanndmnda situationen forvirvaren dnnu inte
sokt lagfart.

Vad giller vidareoverlatelse av pantrétt ar reglerna desamma som 1 fraga om
dganderitt. Detta innebdr att en godtroende successor skyddas dven om den person till

vilken pantratt forst upplatits var i ond tro.”®

3.4.2.5 Skatt och avgifter
Precis som i fradga om dganderitt innebar en inteckning kostnader for den s6kande. Av
21 och 24 §§ SL framgér att det vid beviljande av inteckning tas ut s kallad
stampelskatt med 2 % av det belopp som intecknas. Dessutom maste en sokande betala

en expeditionsavgift pa 375 kr.

3.4.3 Nyttjanderatt
3.4.3.1 Allmént
Med nyttjanderétt avses en rétt att i visst hdnseende nyttja annans egendom (i detta fall
fast egendom) under viss tid. Till skillnad fran dganderitt talar man ifrdga om
nyttjanderétt inte om Overldtelse utan om upplételse. En nyttjanderitt kan saledes inte
Overlatas utan endast upplatas. I detta ligger att nyttjanderétten inte utgor ett
fullsténdigt 1 ansprékstagande, utan endast ett partiellt sddant i form av nyttjande.

Reglerna om nyttjanderitt aterfinns framforallt 1 7-11, 17, 18, 19 och 23 kap JB.

58 Jfr hirom 18:1 2 st JB.
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3.4.3.2 Nyttjanderiittens uppkomst
3.4.3.2.1 Avtalet

Vad avser nyttjanderittsavtal finns, till skillnad frdn vad som ér fallet med
fastighetsoverlatelseavtal, inga formkrav varfor ett sddant avtal med giltighet kan ingés
savil muntligen som skriftligen. Daremot har ett skriftligt avtal normalt ett avsevart
hogre bevisvirde én ett muntligt avtal.

Om man bortser fran godtrosforvarvsfallen®®, dar giltiga nyttjanderattsupplatelser
kan uppsté trots att upplataren inte var rétt dgare till fastigheten, dr det endast den ratte
(hér avses den civilrittsliga dgaren) dgaren av en fastighet som med giltig verkan kan

uppléta nyttjanderatt.

3.4.3.2.2 Uppldtelsetiden
Ett nyttjanderittsavtal kan inte med bindande verkan avse lidngre tid &n femtio ar fran
det avtalet slots. Motsvarande tid avseende upplételse av fast egendom inom detaljplan

ar 25 &r. Det sistndmnda géller dven i frdga om jordbruksarrende.

3.4.3.3 Nyttjanderiittsregistrering
En nyttjanderitt kan, enligt 7:10 JB, precis som dganderétt registreras. Av samma
bestimmelse framgar dven att forbehall som inskrénker nyss ndmnda registreringsratt

ar ogiltiga.

3.4.3.4 Nyttjanderdittsregistreringens sakriittsliga betydelse
3.4.3.4.1 Allmdint
Niér ett nyttjanderéttsavtal har ingatts uppnas obligationsréttslig (civilrittslig) giltighet.
Som framgéitt ovan i kap 2 innebér detta endast att nyttjanderéttshavaren ar skyddad i
forhéllande till sin avtalspart. Sa ldnge upplataren inte uppléter en konkurrerande

nyttjanderdtt till ndgon annan uppstar inga problem for nyttjanderittshavaren. Déremot

59 Se hiarom 18:1 2 st JB.

60 Jfr hirom 18:1 2 st JB e contrario.
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kan vissa betydande problem uppstd om fastighetsédgaren uppléter en konkurrerande
nyttjanderitt till ndgon ytterligare person. Den senare upplatelsen kan ndmligen under
vissa forutséttningar fa foretrdde framfor den forsta upplételsen. Det ér 1 dessa
situationer som reglerna om rattighetsregistreringars inbordes foretrdde 1 17 kap JB

aktualiseras.

3.4.3.4.2 Foretrdde
Av 17:1 och 17:3 JB framgér att den person som forst ansokt om registrering har
foretrade om upplatelser av konkurrerande nyttjanderétter 1 fast egendom skett till flera
personer. For att foretrade skall erhdllas for den som forst ansokt om registrering krévs
emellertid att denne &r 1 god tro rérande existensen av den konkurrerande
nyttjanderétten.

Om registrering avseende konkurrerande nyttjanderétter sker samma dag bestams
foretradesordningen dem emellan efter tidpunkten for avtalets ingdende.®! Har avtalet
avseende konkurrerande nyttjanderitter ingétts samtidigt, eller kan det inte faststéllas
ndr de skett, skall riatten pé talan av ndgon av nyttjanderéttshavarna bestimma
foretradesordningen dem emellan efter vad som med héansyn till omstédndigheterna ar
skiligt.5?

Inneborden av att en nyttjanderétt har foretrdde framfor en annan nyttjanderitt ar att
den andra nyttjanderétten endast far utdvas om den inte konkurrerar med den
nyttjanderétt som har foretrade.%

Den nyttjanderéttshavare vars nyttjanderétt far vika pa grund av att en konkurrerande
nyttjanderétt har foretrdde har rétt till ersdttning av upplataren for skada. Detta giller
emellertid endast om nyttjanderittshavaren vid upplételsen var 1 god tro rérande den

andra upplatelsen.®*

61 Se harom 17:4 1 st JB.
62 Jfr hiarom 17:4 2 st JB.
63 Se hiarom 17:5 JB.

64 Angdende detta stycke se 7:24 JB.
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3.4.3.4.3 Nyttjanderdttens stdillning vid fastighetséverlatelse

[17:4 1 st 2 men JB stadgas att dverlatelse av fast egendom har foretrade framfor
upplatelse av nyttjanderéitt. Denna bestimmelse ger uttryck for den kédnda huvudregeln
att kop bryter legostimma. Att kop bryter legostamma géller emellertid endast sa lange
nagot annat ej framgar av 7 kap JB.%° Eftersom det i 7 kap JB stadgas om flertalet
undantag fran ndmnda huvudregel, dr det troligen mer korrekt att se undantagen som
huvudregel. Om man bortser fran 1 7:12-13 JB sérskilt angivna situationer dr den
generella forutsittningen for att en nyttjanderéttsupplételse skall sté sig vid en
overlételse av den fastighet vari nyttjanderitten ar upplaten, att 6verldtaren 1 samband
med Overlatelsen gor ett forbehall om detta.®® Utover bestimmelserna i 7:11-13 JB
giller, enligt 7:14 JB, att nyttjanderétten star sig mot forvirvaren endast under tva
forutsattningar. Antingen méaste nyttjanderatten vara registrerad i fastighetsregistret
eller sa méste fastighetsforvérvaren vara i ond tro rérande upplatelsen.

Slutligen kan noteras att den ovan nimnda bestimmelsen 17:4 JB har en
dubbelgangare (inte bokstavligen utan sett till den faktiska inneborden) 1 7:22 JB.
Huruvida detta beror pa forbiseende av lagstiftaren framstar som oklart. Det mest

troliga ar nog dnda att det dr avsett som ett fortydligande.

3.4.3.5 Godtrosforviry av nyttjanderiitt
Reglerna om godtrosforvirv av nyttjanderitt aterfinns, precis som vad géller
dganderitt och 1 viss utstrackning pantritt, 1 18 kap JB. I 18:1 2 st stadgas saledes att
godtrosforvarv av nyttjanderétt kan ske om upplataren hade lagfart pa egendomen och
forvarvaren varken kénde till eller bort kénna till att upplataren inte var ritt dgare. Den
uppmirksamme kan hérvid konstatera att forutsattningarna for godtrosforvérv 1 princip
ar desamma som géller i fraga om dganderitt. En vésentlig skillnad finns emellertid.

Om den forsta forvarvaren dr i ond tro och senare dverlater sin ritt till en godtroende

65 Se hdrom 17:4 1 st 2 men JB.

66 Jfr hirom 7:11 JB.
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successor kan den senare, till skillnad frdn vad som giller i fridga om dganderitt, inte

gora ett godtrosforvarv.¢’

3.4.3.6 Problem med anledning av nyttjanderdttsregistrering
3.4.3.6.1 Oriktiga registreringar av nyttjanderdtter

Fastighetsregistret kan ségas ha som sjidlvindamal att vara uppdaterat och korrekt.
Detta eftersom ett ouppdaterat och inkorrekt register, oavsett hur bra det dr 1 6vriga
avseenden, inte fyller sin funktion om uppgifterna déri ar forlegade och séledes inte
svarar mot de verkliga forhallandena. Dessutom innebir ett missvisande register
onddigt kontrollarbete vilket 1 sin tur riskerar att paverka fastighetsomsattningen
negativt.

Ett problem som sedan lange varit kint &r att det i fastighetsregistret finns manga
oriktiga registreringar av nyttjanderitter. De registrerade uppgifterna ar oriktiga
eftersom de inte svarar mot de verkliga forhallandena. I detta sammanhang bor
emellertid en vésentlig skillnad mellan & ena sidan lagfart och pantrétt och a andra
sidan nyttjanderitt uppméarksammas. Vad géller lagfart och pantritt uppdateras de 1
fastighetsregistret registrerade uppgifterna mer eller mindre per automatik. En
fastighetsforvérvare dr som bekant skyldig att soka lagfart pa sitt forvarv och en
panthavares pantritt forfaller sedan fordran betalats. Vad géller nyttjanderitt ddremot
finns inget registreringskrav. Nagot krav pé att doda en registrering finns inte heller
dven om mojligheten finns.%® Dessutom finns ingen tidsbegrinsning vad géller
registreringar samtidigt som registreringen inte paverkar det materiella réttsléaget.
Detta innebaér att en registrerad nyttjanderétt kan forbli registrerad langt efter att
nyttjanderitten 1 praktiken upphort eller dndrats. Registreringen dverensstimmer
saledes inte med verkligheten. Omvént géller dven att en nyttjanderéatt bestéar (dock
endast med obligationsrittslig verkan) trots att en registrering dodats eller pé annat vis

eliminerats. I sammanhanget bor dven noteras dels att ett nyttjanderéttsavtal vars

67 Jfr hirom 18:1 JB.

68 Se hiarom 23:6 JB.
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avtalstid 16pt ut inte per automatik forfaller utan 16per vidare till dess ndgon av
parterna sager upp avtalet, dels att IM har en mojlighet® att avfora
nyttjanderéttsregistreringar som ar uppenbart oriktiga. Vad giller det sistnimnda kan
ndmnas att IM séllan utnyttjar denna mojlighet pd grund av att uppenbarhetsrekvisitet
sdllan anses uppfyllt.”°

Som nédmnts utgdér den ovan beskrivna problematiken inte ndgon nyhet. Lagstiftaren
har dven vid olika tillfdllen agerat for att komma till ritta med problematiken. Detta
har framforallt skett genom att preklusionsbestimmelser (bestimmelser som innebér
att en nyttjanderattsregistrering som inte fornyas forfaller) inforts. Fordelen med
inforande av preklusionsbestammelser &r att man blir av med onyttiga och oriktiga
nyttjanderéttsregistreringar. Trots fordelarna med preklusionsbestammelser har kritik
riktats mot denna 16sning. Kritiken har framst framforts av nyttjanderittshavare med
manga (uppemot ett tusental) registrerade nyttjanderatter eftersom de anser att ett
fornyelsekrav innebér stora arbetsinsatser och kostnader for dem. Dessutom har
anforts att en preklusionslagstiftning riskerar medfora rattsforluster genom att
berittigade registreringar faller bort.

I augusti 2010 presenterades en promemoria’! vars syfte var att utreda tdnkbara
atgirder for att komma tillrdtta med den beskrivna problematiken. Slutsatsen 1 denna
promemoria var att ndgon preklusionslagstiftning inte borde inforas. Skilet till detta
var de besvér och kostnader en sddan lagstiftning skulle innebéra for réttighetshavare
med tusentals registrerade nyttjanderétter. Istdllet ansdgs att problematiken borde 16sas
genom inforande av ett krav pa dodning av registreringar som omfattar nyttjanderatter
som upphort. Dodningskravet foreslogs alédggas rittighetshavaren, och for det fall
dodning inte begirts inom en manad fran det att nyttjanderatten upphért foreslogs IM

fa utfarda vitesforeldggande.

69 Se hiarom 23:6 JB.

70 Se hirom Ds 2010:43 Oriktiga inskrivningar av servitut och nyttjanderitter i fastighetsregistret - nigra

atgirder for att komma till rdtta med problemet sid. 52.

71 Se hirom Ds 2010:43 Oriktiga inskrivningar av servitut och nyttjanderitter i fastighetsregistret - ndgra

atgirder for att komma till ritta med problemet.
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Ett dodningskrav framstér, enligt forfattarens mening, som en lamplig 16sning for att
minimera problematiken med oriktiga och onyttiga registreringar av nyttjanderétter.
Ett dodningskrav 10ser, eller 1 vart fall minskar, problematiken pa sikt samtidigt som

det inte innebdr ooverkomliga besvir for enskilda réttighetshavare.

4. Rattighetsregistreringsverksamheten
4.1 Allméint

Fastighetsanknutna réttigheter har, som ovan framgétt, oerhort stor betydelse 1 dagens
samhiélle. Mot bakgrund av detta kan betydelsen av en vil fungerande
rattighetsregistreringsverksamhet létt inses. Sdledes vilar ett tungt ansvar pd den
myndighet (IM) som anfortros uppgiften. Vid inférandet av nya JB uttalade’
departementschefen, 1 friga om nimnda myndighets organisation, foljande: "4v
grundldggande betydelse for att inskrivningsvdsendet skall fylla sin viktiga funktion dar
att den myndighet som har att tillimpa inskrivningsreglerna dr dndamdlsenligt
organiserad."”. Lantméteriet, som dr den myndighet som idag ansvarar for
rattighetsregistreringsverksamheten, anfor’3 i sin arsredovisning fran 2011 foljande:
“Inskrivningsverksamheten ska kdinnetecknas av enhetlig rdttstillimpning, god service
och information samt snabb, korrekt och kostnadseffektiv handldggning.

Informationen som fors over till fastighetsregistret ska vara aktuell och tillforlitlig.”

4.2 Handliggningsforfarandet
4.2.1 Allmént
Rittighetsregistreringsverksamheten bedrivs vid sa kallade registreringskontor.”* Vad

avser forfarandet vid fastighetsréttslig rittighetsregistrering dterfinns generella regler i

72 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 490.

73 Se hirom http://www.lantmateriet.se/Global/Om%20Lantméteriet/Om%200ss/Dokument/2012/
Lantmateriet arsredovisning 2011%5b1%5d.pdf sid. 43.

74 Se harom 19:3 JB.
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19 kap JB medan speciella (beroende av vilken rittighetstyp det dr fraga om) regler
aterfinns 1 20-24 kap JB. Dessutom dr Forvaltningslagen (1986:223) (cit. FL), med
undantag for 10 § 2 st samt 27-28 §§, tillimplig 1 samband med

registreringsforfarandet.

4.2.2 Registreringsdagar
Registreringsdagar dr alla dagar utom helgdag, midsommarafton, julafton och
nyarsafton.”> Alla registreringsansokningar som inkommer till IM fore klockan tolv en
registreringsdag anses registrerade denna dag. Registreringsansokningar som
inkommer efter klockan tolv anses foljdaktligen registrerade pafoljande dag. Den dag
som en rattighet anses registrerad har, som framgatt ovan, mycket stor betydelse. Detta
eftersom foretrddesreglerna i 17 kap JB bland annat tar sin utgangspunkt i
registreringsdagen. Noteras bor emellertid att en ansdkan som inkommer till IM en
viss dag anses registrerad denna dag oaktat att registreringsbeslutet pa grund av ldnga
kotider inte fattas forrédn ett par dagar senare.”® Detta innebér att en s6kandes foretride

1 forhallande till andra réttigheter inte paverkas av langa koétider vid IM.

4.2.3 Ansokan
Av 19 kap 10-10 a §§ JB framgér att en ansdkan om registrering kan ske séval i
pappersform som i form av ett elektroniskt dokument. I 19:11 stadgas vidare att en
ansOkan skall innehalla sokandens namn, personnummer, postadress och
telefonnummer. Géller ansdkan annan registrering dn inteckning skall den dven
innehélla uppgifter om Sverlatarens, upplétarens eller forviarvarens namn och

personuppgifter.

75 Se hiarom 19:6 JB.

76 Jfr hirom http://www.lantmateriet.se/Global/Om%?20Lantmiteriet/Om%20oss/Dokument/2012/
Lantmateriet arsredovisning 2011%5b1%5d.pdf sid. 44.
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4.2.4 Avvisning
I 19:12 stadgas att en ansokan omedelbart skall avvisas under tva forutséittningar. For
det forsta om den inte har gjorts pa det sétt som foreskrivs 1 19:10 1 st JB (se hdrom
ovan i avsnitt 4.2.3). For det andra om det forvirv som sdkanden &beropar
uppenbarligen dr sddant att det inte kan registreras 1 fastighetsregistrets

registreringsdel.

4.2.5 Uppskov

Reglerna om uppskov éterfinns i 19:13-14 JB. I 19:13 JB stadgas att om en ansdkan
avser en fastighet, eller del av fastighet, som ingér 1 en beslutad men dnnu ej
fullbordad sammanlidggning sa skall IM besluta om uppskov. I 19:14 stadgas att IM fér
besluta om uppskov om det dr nddvéndigt for utredningen eller om en ansdkan ér
bristfallig i fraga om de krav’’ som stélls pa innehéllet i en ansokan. Vad avser det
sistndimnda far uppskov beslutas endast om ansdkan pé grund av detta inte utan
visentlig oldgenhet kan tas upp till provning. Noteras bor att IM inte far besluta om
uppskov om en ansdkan uppfyller kriterierna for avslag (regler om detta finns 1 20-24
kap JB) eller avvisning (regler om detta finns i 19:12 JB).”®

Vad avser uppskovsinstitutets funktion gor departementschefen, i forarbetena’ till
nya JB, foljande uttalande: "att inskrivningsmyndigheten bor ha en viss formell
mojlighet att skjuta upp avgérandet av ett inskrivningsdrende i syfte att skaffa sig
klarhet rorande de faktiska och rdttsliga forutsdttningarna for den begdrda dtgdrden
synes vara odiskutabelt. Motsatsen skulle bland annat medféra risk for onodiga
rattsforluster. Betydelsen av att inskrivningsmyndigheten kan bygga avgorandet pd en
sdaker grund kommer dessutom att oka med héinsyn till de materiella rdttsverkningar,
sdrskilt i fraga om godtrosforvdrv, som enligt bal-ken kommer att knytas till

inskrivningen.

77 Se harom 19:11 JB.
78 Se hiarom 19:13 1 st 2 men JB.

79 Jfr hirom Prop. 1970:20 del B sid. 510-511.
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Systematiken i beredningens forslag dr uppbyggd efter det monstret att det i kapitlen
om de sdrskilda slagen av inskrivning ges uttommande upprdkningar av de fall i vilka
en ansokan skall avslas eller forklaras vilande. Om inte ndgot sadant fall foreligger,
skall ansokan i princip bifallas. Uppskovsinstitutet fyller i detta system den funktionen,
att det ger inskrivningsmyndigheten maojlighet att i oklara situationer skaffa sig
underlag for bedoémandet av om ndgot av de sdrskilt avgrdnsade avslags- eller
vilandefallen foreligger.”. Att notera &r att det framfGrallt 4r i oklara situationer som

uppskovsinstitutet far begagnas.

4.2.6 Kommunicering

Av 19:16 JB framgar att IM, om nagon sérskild omstdandighet ger anledning att anta att
det forvarv som sokanden aberopar dr ogiltigt eller inte kan goras géllande eller att den
sokta atgdrden pa annat sétt skulle kréinka annans ratt, har viss befogenhet att agera ex
officio. Detta kan ske 1 form av kommunicering eller genom att parterna foreldggs
(eventuellt forenat med vite) att instilla sig vid ett sammantrdde. Det bor noteras att
IM inte har till uppgift att agera rittsskipare varfor syftet med nimnda atgirder endast
ar att utreda om tvist rorande sokandes rétt foreligger. For det fall IM finner att tvist
foreligger far de foreldgga sokanden att fora talan rorande detta vid domstol.

Som ovan namnts kravs ndgon sérskild omstédndighet for att IM skall ha rétt att agera
ex officio. Ett exempel pa en sddan sdrskild omstindighet kan vara att handlingen, pé

vilken sokanden grundar sin ansdkan, uppvisar tydliga tecken pa forfalskning.

4.2.7 Vilandeforklaring
Samtliga av JB:s 20-24 kap innehéller bestimmelser om att en registreringsansokan
under vissa forutsattningar skall vilandeforklaras. Vad avser innebdrden av att en
ansOkan vilandeforklaras gor departementschefen, i forarbetena®® till nya JB, f6ljande
uttalande: "Vilandeforklaring av inskrivningsdrenden har, som lagberedningen

pdpekat, en visentligt annan innebord dn vilandeforklaring av vanliga mal och

80 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 524.
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drenden. Att ett mdl forklaras vilande betyder bara att den fortsatta handldiggningen
skjuts upp pd obestamd tid. Vilandeforklaring av en inskrivningsansékan forutsdtter
ddremot att inskrivningsmyndigheten gar in i en saklig provning av ansékan och
ddrvid finner att denna visserligen inte skall omedelbart avslas men att den inte heller
kan bifallas med hdnsyn till att ett visst hinder som angetts i lagen foreligger."

Nér IM vilandeforklarar en registreringsansokan fir den dven samtidigt forelédgga
sokanden att visa att det hinder som foranlett vilandeforklaringen ar undanrojt.
Forelaggandet far forenas med vite.8!

1 19:18 JB stadgas att en registreringsansokan som vilandeforklarats skall tas upp till
ny provning sa snart det finns anledning dartill. Angdende denna bestimmelse
uttalade®? departementschefen, i forarbetena till nya JB, foljande: "De olika situationer
som kan foreligga ndr inskrivningsmyndigheten tar upp en vilandeforklarad ansokan
till ny provning torde krdva ytterligare nagra kommentarer. Om hindret undanrdéjts
eller inskrivningsmyndigheten trots att sd ej skett finner att ansékningen bor bifallas
skall den naturligtvis meddela beslut i enlighet darmed. Oavsett om hindret undanrojts
skall den avsla ansokningen, om anledning foreligger dirtill enligt de i 20-23 kap.
angivna avslagsgrunderna. I bdada dessa fall dir beslutet helt oberoende av den pdfoljd
som kan ha angetts i ett foreldggande att visa huruvida hindret undanrdjts. Om
ansokningen inte kan bifallas och inte heller bor avslas enligt nagon i de foljande
kapitlen angiven avslagsgrund, dr situationen mer komplicerad. Har sokanden inte
erhallit nagot foreldggande kan inskrivningsmyndigheten dd inte gora annat dn ldta
vilandeforklaringen bestd. Om skdl finnes foreligga kan sékanden foreldggas att inom
viss tid visa att hindret undanrojts. I foreldggandet kan pdfoljden bestimmas med
hdnsyn till forvdrvets natur och eventuella andra omstdndigheter. Skulle foreliggande
redan ha meddelats och den angivna tiden gdtt ut, mdste inskrivningsmyndigheten

overvdga om pafoljden skall intrédda. Det forelagda vitet kan alltsd utdomas eller

81 Angéende detta stycke se 19:17 JB.

82 Se hirom Prop. 1970:20 del B sid. 527.
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ansokningen kan forklaras forfallen. Ndr vite utdoms torde i regel nytt vite komma att

foreldggas."

4.2.8 Overklagande
Beslut 1 registreringsdrenden far overklagas av den som beslutet ror om det gatt honom
eller henne emot.®* Overklagande av ett registreringsbeslut skall inges (skriftligen) till

IM, men stillas till den tingsrétt inom vars domkrets fastigheten ligger.34

4.3 Fastighetsregistret
4.3.1 Allméint
Fastighetsregistret ér ett register innehallande en enorm méngd fastighetsanknuten
information. Registret, for vilket Lantmateriet enligt lag®> ansvarar, ar uppdelat i fem

delar:

Allmdn del med registerkarta
Registreringsdel

Adressdel

Byggnadsdel
Taxeringsuppgiftsdel

Sedan Lantmiteriet beslutat bevilja en ansokan om réttighetsregistrering skall

rattigheten ifraga registreras. Detta gors i fastighetsregistrets registreringsdel.8¢

83 Se hidrom 19:32 JB.
84 Se hiarom 19:32 2 st och 19:34 1 st JB.
85 Se hiarom 19:3 JB.

86 Se hiarom 19:1 JB.
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4.3.2 Fastighetsregistrets tillforlitlighet
Det anses vara av stor vikt for tilliten till fastighetsregistret att rittighetsregistreringen
sker 1 sd nidra samband med den obligationsréttsligt giltiga rittighetsévergdngen som
mojligt. Detta for att fastighetsregistret annars riskerar ge en missvisande bild av
radande rittighetsforhdllanden. Mot bakgrund av detta ville lagstiftaren vid inférandet
av nya JB forma fastighetsforvirvare att sa snart som majligt efter ett forvérv ansoka
om registrering av detsamma. For att uppné detta infordes bland annat en skyldighet
for forvarvare av fastigheter att ansdka om lagfart.’” Dessutom infordes en mojlighet
till godtrosforvirv av fast egendom. En forutsittning for att en forvéarvare skall kunna
gora ett giltigt godtrosforvarv och den rétte dgaren séledes bli av med sin fastighet ar,
som ovan ndmnts, att dverlataren dr den som senast sokt lagfart pd fastigheten. Detta
innebdr, 1 linje med lagstiftarens ovan ndmnda intentioner, att den som forvéirvar en
fastighet bor soka lagfart mycket skyndsamt for att inte riskera att bli av med sin
fastighet.

Ytterligare skél for en fastighetsforvdrvare att 1 eget intresse soka lagfart ar dels att
det endast dr den som senast sokt lagfart som kan beviljas inteckning i fastigheten, dels
att sedan lagfart sokts forvirvet har foretrade framfor andra konkurrerande forvérv.
Dessutom aktualiseras reglerna om hiavd och godtrosforvirv forst sedan registrering
skett.

Statens ovanndmnda (se avsnitt 3.1) ersdttningsatagande i anledning av felaktigheter
1 fastighetsregistret vore utan ett tillforlitligt fastighetsregister ytterst riskabelt for
staten. Detta var ett av skilen till att staten, innan ett godtrosforvérvsinstitut infordes,
ville sikerstilla fastighetsregistrets tillforlitlighet. P4 grund av detta drojde inforandet
av ett godtrosforvarvsinstitut pé fastighetsriattens omrade till 1972 da nya jordabalken

infordes.

87 Se hirom 20:1 JB.
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4.4 Problem med rittighetsregistreringsverksamheten
4.4.1 Langa handliggningskotider
4.4.1.1 Allmént

Ett problem med réttighetsregistreringsverksamheten dr de 1dnga
handldggningskoétiderna vid IM. Anledningen® till att kotiderna ar langa ar, enligt IM,
att deras databaserade handlaggningssystem genomgér en rejil uppdatering. Detta
innebér att handlaggarna under tiden moderniseringsprocessen pagar dr tvungna att
arbeta 1 tva system. For att minska kotiderna har man bland annat tillfalligt anstéllt 25
extra personer. Detta samtidigt som den ordinarie personalen jobbar dvertid. Dessutom
har en del uppdateringar och forenklingar gjorts av systemet.

Trots ndmnda atgérder kan emellertid konstateras att de genomsnittliga koétiderna vid
IM fortfarande i juni 2012 ligger pa omkring 30 dagar.?°

Historiskt sett har kotiderna vid IM oftast legat omkring ndgon dag dven om de
periodvis varit ldnga. Perioderna med ldngre kotider har oftast orsakats av arbete med

modernisering och uppdatering av handlaggningsorganisationen 1 olika avseenden.

4.4.1.2 Materiellrdttslig betydelse
For den person som ansoker om réttighetsregistrering har de ldnga kotiderna ingen
egentlig rattslig betydelse. En ans6kan som inkommer till IM en viss registreringsdag
blir registrerad den registreringsdagen oaktat att sjdlva beslutet att registrera
rattigheten kan fattas flera dagar senare. Detta innebér att en sokande formellt sett inte
riskerar att drabbas av rittsforluster med anledning av langa koétider vid IM. Trots detta
har langa handlaggningskotider viss praktisk betydelse for en sokande. De langa
kotiderna innebér i praktiken att en s6kande, under den tid fran det att ansdkan

inkommit till IM och till det att ett registreringsbeslut fattas, gar miste om en av

88 Se hirom http://www.lantmateriet.se/Global/Fastigheter/Andra%?204gare/Blanketter%20och
%?20Information/Vill%20veta%20mer%200m%20Fastighetsinskrivningen/Nyhetsbrev/Nyhetsbrev
%20mars.pdf.

89 Se hirom http://www.lantmateriet.se/Global/Fastigheter/Andra%?204gare/Blanketter%20och
%?20Information/Vill%20veta%20mer%200m%20Fastighetsinskrivningen/Nyhetsbrev/Nyhetsbrev
%20juni%202012.pdf.
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fastighetsregistrets viktigaste funktioner, ndmligen publicitetsfunktionen. En s6kande
kan 1 olika sammanhang ha behov av att kunna bevisa sin registrering. Mot bakgrund
av detta och med hénsyn till att registrering 1 fastighetsregistret sker forst sedan ett
beslut fattats miste det anses otillfredsstédllande att behdva vénta 1 upp till 30 dagar
innan ett beslut fattas. Detta géller sdrskilt for de fall ans6kan uppfyller kraven for
beviljande eftersom IM:s beslut i drendet da i princip endast utgdr en ren formalitet.

Avslutningsvis kan konstateras att de ldnga kotiderna vid IM utgor ett visst problem.
Mot bakgrund av vad som ovan framforts bor problematiken emellertid inte
overdrivas. Det dr endast periodvis som kotiderna ar oacceptabelt langa. Dessutom ér
orsaken (moderniserings- och uppdateringsarbete) till de langa kotiderna ett
nodvandigt ont for att pa sikt uppritthalla en vilfungerande
rattighetsregistreringsorganisation.

Déaremot kan alltid diskuteras om (och i sddant fall i vilken utstrackning), och till

vilken kostnad, IM bor anstélla extrapersonal for att minimera problematiken.

5. Diskussion
5.1 Alternativ till rittighetsregistreringens sakrattsfunktion

Rattighetsregistreringens sakrittsliga funktion syftar dels till att undvika
skentransaktioner, dels till att underlédtta omsittningen av fastigheter. Det sistndmnda
sker bland annat i form av regler som mojliggoér godtrosforvarv. Om sakrittsskydd
uppkommer redan vid avtalet 6ppnas mojligheter for den som 6nskar genomfora
skentransaktioner. For att minimera denna mdjlighet har lagstiftaren valt att lata
rittighetsforvérv registreras och pa sa vis dven offentliggoras. Det visentliga i
sammanhanget dr att man vill skilja pa avtalet och sakrittsmomentet eftersom en sddan
ordning inte gor det lika attraktivt (for att inte sdga omojligt) att genomfora
skentransaktioner.

Vad avser det andra syftet, att underlitta omséattningen av fastigheter genom att

mojliggdra godtrosforvérv, har lagstiftaren valt att 14ta registreringen utgora
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utgdngspunkt. Aven i detta fall ir det viisentliga att sirskilja avtalet frn
sakrdttsmomentet.

Vad avser frdgan om det finns tdnkbara alternativ till sakrattsfunktionen &r svaret att
flera andra atgéirder s ldnge de ar skilda fran avtalet, ar tillrdckligt tydliga och
dessutom offentliggors, kan ersétta den fastighetsrattsliga rattighetsregistreringens
sakrattsfunktion. Problemet med fastigheter som objekt &r att de normalt sett inte ar
lampade for tradition. Daremot skulle exempelvis méarkning kunna begagnas som
sakrattsmoment. I vart fall sa 1dnge mérkningen &r tillrackligt tydlig, ar skild frén
avtalet och dessutom offentliggors.

Vad som nyss konstaterats dr att registreringen som sakrattsmoment tveklost kan
ersdttas. Fragan som foljdaktligen uppkommer dr om registreringen med fordel kan
ersittas. Svaret pa den frdgan torde bli nej. For det forsta ar forfattaren en god vén av
traditioner varfor det for dess bevarande ar tillrdckligt att den fastighetsrittsliga
rittighetsregistreringens historia talar till dess fordel. For det andra har forfattaren
visserligen funnit att tdnkbara erséttare finns till registreringen som sakrittsmoment.
Detta innebar emellertid inte att de ldmpar sig battre dn registrering som
sakriattsmoment utan endast att de anses 1 princip likvardiga. Eftersom en fordndring
sdkerligen skulle innebira stora anpassningsproblem for berdrda intressenter talar dven

detta for att registrering som sakrattsmoment inom fastighetsréitten bor bibehallas.

5.2 Alternativa losningar pa lagfartskapningsproblematiken
Lagtfartskapningar utgor ett problem inom den svenska fastighetsrétten. Sett till antalet
fall ar problematiken mgjligen begrdansad, men 1 teorin och inte minst fér den som
drabbas &r det ett betydande problem. Att dagens regelverk mojliggor
lagfartskapningar kan darfor inte anses acceptabelt. For att 16sa problematiken dr det
inte tillrackligt att lagstifta om reaktiva atgérder utan vad som krévs dr ett proaktivt
forhallningssétt. Forfattarens forslag for att eliminera problematiken &r séledes att en
underrittelse 1 ndgon form bor ske till 6verlataren redan i samband med att en ansékan

om lagfart inkommer till IM. Overlataren ges d4 mojlighet att agera innan lagfart
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beviljas vilket torde leda till att lagfartskapningsproblematiken i princip helt
forsvinner. Namnda atgérd innebér visserligen sivél 6kade kostnader som merarbete
for IM. Dessutom torde handlaggningstiden avseende lagfartsdrenden 6ka nagot.””
Trots detta far forslaget anses forsvarligt. I likhet med vad som géller inom flertalet
andra (exempelvis domstolsvédsendet) omrdden bor rittssdkerhetsaspekter viga oerhort
tungt dven inom fastighetsrétten. Detta géller inte minst mot bakgrund av

fastighetsvisendets enorma betydelse i dagens samhiille.

5.3 De lege ferenda
Som framgétt ovan bor lagfartsproblematiken minimeras genom att IM underréttar
overlataren nér lagfart soks. For att ett sddant forslag skall & nigot positivt genomslag
i praktiken krévs att Overlataren ges rimlig tid att ta del av, och reagera pa,
underrattelsen. Vid beddmningen av hur lang tid som kan anses rimligt bor hdnsyn tas
till & ena sidan behovet av att skydda fastighetségare mot lagfartskapningar och &
andra sidan behovet av att underlitta fastighetsomsittningen. IM har sjilv konstaterat
att en underrittelse inte hindrar fastighetsomséttningen.®! Daremot har IM anfort att
fastighetsomsattningen skulle paverkas negativt om ett lagfartsirende inte skulle
kunna handldggas fardigt forrdn 6verlataren bekréftat drendet.”> Med hénsyn till att
handlédggningen av lagfartsdrenden inte séllan uppgar till ett par arbetsdagar eller mer
bor ett par dagar frén det att underréttelsen avsénts trots allt ses som en rimlig
tidsrymd f6r Gverlataren att reagera pd. Hir bor noteras att forslaget endast innebér att
Overlataren ges mdjlighet att reagera innan ett beslut fattas. Underlater 6verldtaren

diaremot att reagera inom ovanndmnda tidsrymd avgors lagfartsdrendet sa snart som

90 Hir bor emellertid noteras att IM i sin rapport: Lagfartskapningar — férekomst och étgérder (dnr
Ju2007/10895/L1, Ju2007/3171/L1) konstaterade att en underrittelse till dverlataren inte hindrar den allménna
omsittningen av fastigheter. Huruvida underrittelsen sker fore eller efter att lagfart beviljats torde i detta

avseende sakna betydelse.
91 Se hirom Lagfartskapningar — forekomst och &tgérder (dnr Ju2007/10895/L1, Ju2007/3171/L1) s. 3.

92 Se hirom Lagfartskapningar — forekomst och tgirder (dnr Ju2007/10895/L1, Ju2007/3171/L1) s. 21.
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mojligt. Forslaget innebér séledes inte att IM méste invédnta dverlatarens bekréftelse

for att slutligt kunna avgora drendet, utan endast att de mésta avvakta ett par dagar.

5.4 Slutsats
Inledningsvis kan konstateras att de olika réittighetsregistreringstyperna har olika
betydelse ekonomiskt. Lagfarten har stor betydelse eftersom vérdet pa fastigheter ofta
ar relativt hogt. Pantritten har ocksé stor betydelse ekonomiskt eftersom pantritten har
sin grund i en fordran (denna kan férvisso vara av varierande storlek). Nyttjanderatten
ar daremot inte p4 samma sitt som de bigge ndmnda en bérare av ett
formogenhetsvirde. Aven om en viss avgift visserligen betalas av
nyttjanderéttshavaren har nyttjanderitten i sig inget egentligt ekonomiskt varde pa
samma sitt som dganderitt och pantritt. Daremot kan existensen av en nyttjanderitt ha
inverkan pa priset vid en fastighetsforsiljning.

Vad giller réttighetsregistreringens publicitetsfunktion ser forfattaren, som framgétt
ovan (se hirom ovan 1 avsnitt 3.3), inga béttre alternativ &n att anvinda sig av ett
statligt kontrollerat fastighetsregister. Inte heller vad avser réttighetsregistreringens
sakrattsfunktion har forfattaren funnit att dagens system bor fordndras. Daremot har
forfattaren funnit vissa brister vad géller trygghets- och kreditsékringsfunktionen. Det
tydligaste exemplet hirpa ar den ovan relativt utforligt diskuterade problematiken med
lagfartskapningar. Nér det géller fastighetsregistrets sjdlvindamadl, att vara uppdaterat,
sa finns dven dér (se hdrom ovan 1 avsnitt 3.4.3.6.1) vissa brister, sarskilt vad géller
nyttjanderétter.

Trots det nimnda 4r den fastighetsrattsliga réttighetsregistreringen generellt sett ett
sdkert och vil fungerande system. Dessutom arbetar IM stdndigt for att utvecklas 1 takt
med samhallsutvecklingen. Detta kan visserligen (vilket varit fallet det senaste aret)
innebira viss okning av kétiderna vid registreringsirenden. Aven om detta kan
upplevas besvérligt for en sokande far fordelarna, 1 form av ett modernt och uppdaterat

registreringssystem, anses overviaga nackdelarna. Detta giller inte minst pa sikt.
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Avslutningsvis kan konstateras att fastighetsregistret egentligen inte ger ndgon siker
vetskap om vem som ar ritt dgare eller rittighetshavare. Detta eftersom rattighetens
civilrittsliga giltighet inte hdnger ihop med registreringen. Detta samtidigt som det ar
relativt enkelt att genom forfalskning {4 en réttighet registrerad eftersom nagon
utforligare kontroll inte gors om inte sérskilda skél foreligger. Eftersom
registeruppgifternas riktighet sdledes forutsétter att det bakomliggande avtalet inte dr
forfalskat pa nagot sitt ger fastighetsregistret endast en indikation i rétt riktning.”?
Daremot ér det betydligt enklare att kontrollera ett register &n att knacka dorr for att {4

reda pé vilken person en viss fastighetsanknuten réttighet tillhor.

93 Noteras bor att det ir sillsynt att fastighetsregistret innehaller felaktiga uppgifter.
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