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Justitiedepartementet

Enheten fér fastighetsrétt och associationsrétt

f\tgéirder mot s.k. lagfartskapning

Sammanfattning: Inskrivningsmyndigheten ska omedelbart underritta
overldtaren nir en ansékan om lagfart beviljas eller férklaras vilande.

Det har 1 december 2009 uppdragits &t Lantmiteriet att inom ramen
for en forsoksverksamhet utarbeta och tillimpa rutiner f6r en skirpt
kontroll av lagfartsansékningar i syfte att férebygga lagfartskapning.

Bakgrund

Alla svenska fastigheter registreras 1 fastighetsregistret. Registrets
inskrivningsdel inneh8ller uppgifter om bl.a. lagfart och inteckningar.
Genom att ha ett register skapar man ordning och reda samt offentlighet
3t fastighets- och dgarférhdllanden. Registret ir ocksad viktigt for att
fastigheter ska kunna kdpas och siljas samt intecknas och beldnas pd ett
sikert och smidigt sitt.

Den som har férvirvat en fastighet ir skyldig att s6ka lagfart, dvs. in-
skrivning av férvirvet, hos inskrivningsmyndigheten. Lagfarten dr frimst
en formell registrering av férvirvet. Ndgon éverging av dganderitten
sker inte genom att lagfart beviljas. Lagfarten medfér dock vissa bety-
delsefulla rittsverkningar, t.ex. behorighet att anséka om inteckningar
och andra inskrivningar.

Det har 1 ett antal fall hiint att lagfart har meddelats pa forfalskade
fingeshandlingar. Det rér sig om ett fital fall. Den ritte dgaren mister
visserligen inte dganderitten till sin fastighet. Oligenheterna av en
lagfartskapning kan dock bli betydande, sdvil rittsligt som praktiskt. Det
upplevs inte sillan ocksd som krinkande pd det personliga planet att bli
drabbad av en lagfartskapning.

Regeringen uppdrog den 19 december 2007 3t Lantmiteriet att se §ver
rutinerna vid inskrivningsmyndighetens handliggning av lagfartsirenden
samt dverviga vissa andra dtgirder med anledning av forfalskade
fingeshandlingar.



Lantmateriets forslag och remissmottagandet

Lantmiteriet har i rapporten Lagfartskapningar — forekomst och dtgirder
(dnr Ju2007/10895/L1, Ju2007/3171/L1)" frin den 21 oktober 2008
identifierat ett antal tinkbara dtgirder for att antingen férhindra
kapningar eller underlitta att de uppticks. Mdnga av dtgirderna bor
emellertid enligt Lantmiteriet inte komma ifrdga di de inte bidrar till att
nd dessa mal med ndgon storre triffsikerhet, medf6r kostnader for staten
eller de enskilda fastighetsigarna, eller férsvirar omsittningen av
fastigheter. Det innebir exempelvis, enligt Lantmiteriet, att nigon
mojlighet att spirra sin fastighet for inskrivning, att inféra en obliga-
torisk direktkontakt med dgaren vid handliggningen av ett lagfartsirende
eller att infora ett notariatférfarande 1 Sverige inte bor komma i frga. I
stillet foreslar Lantmiteriet att ett underrittelseforfarande inférs, s3 att
overldtaren underrittas om att lagfart har beviljats f6r ndgon annan 1
enlighet med ansékan. Nigon underrittelse foreslds inte skickas ut nir
ansokan 1 inskrivningsirendet kommer frin ett kreditinstitut under
tillsyn av Finansinspektionen, en miklare som stir under tillsyn av
Fastighetsmiklarnimnden, en ledamot av Sveriges advokatsamfund, en
kommun eller en statlig myndighet.

Rapporten har sints ut pd remiss till ett trettiotal instanser. En majoritet
av remissinstanserna tillstyrker Lantmaiteriets forslag eller limnar det
utan invindning. Nigra remissinstanser foresprikar att 6verlitaren
underrittas redan nir ansékan om lagfart kommer in till inskrivnings-
myndigheten. Aven andra itgirder, som omnimns i Lantmiteriets
rapport, framhivs av vissa remissinstanser.

Overlataren ska underrittas om lagfartsbeslutet

Ar 2001 inférdes bestimmelser i jordabalken om att den ritte dgaren har
ritt till ersidttning av staten for sina kostnader for att {3 en oriktig lagfart
och senare beviljade lagfarter undanrojda. Fastighetsigaren far mot
denna bakgrund i dag anses ha ett gott rittsligt skydd om han eller hon
har drabbats av en lagfartskapning. Diremot finns det anledning att
overviga limpliga dtgirder inom ramen for inskrivningsmyndighetens
handliggning av lagfartsirenden for att minska risken f6r att lagfart
meddelas pd felaktiga grunder. Om forfalskade handlingar liggs till
grund for ett lagfartsbeslut, ir det viktigt att detta uppticks s3 snart som
mojligt.

Av de dtgirder som overvigs 1 Lantmiteriets rapport ir enligt
regeringens mening en dtgird som 1 nigot skede ger den ritte dgaren
kunskap om lagfartsirendet att foredra. Fordelen ir d& att dgaren kan
reagera tidigt, antingen genom att bestrida ansékan om lagfart eller
genom att dverklaga lagfartsbeslutet.

! Lantmiteriets dnr 500-2007/2442.



En uppenbar nackdel med idén att inskrivningsmyndigheten underrittar
overldtaren om lagfartsansdkan och bereder denne tillfille att yttra sig
innan lagfart beviljas ir att en sidan dtgird f6rdrojer handliggningen och
dirmed férsvdrar den allminna omsittningen. Detta pdpekades redan i
samband med inférandet av de nya ersittningsreglerna &r 2001, och
forhillandena har inte dndrats sedan dess (se prop. 2000/01:61 s. 13). Det
maste beaktas att ca 150 000 fastigheter varje &r byter dgare, och att
inskrivningar av dessa férvirv hos inskrivningsmyndigheten utgor en
masshantering. Den stora mingden drenden stiller hoga krav pd en
effektiv och rationell hantering. Atgirder som vidtas far mot den
bakgrunden inte leda till hinder f6r den allminna omsittningen av
fastigheter och inte heller till stora kostnadsékningar fér det allminna
eller f6r siljare och kdpare av fastigheter. Mot denna bakgrund bor det
inte inféras en ordning enligt vilken inskrivningsmyndigheten tar
kontakt med dgaren fore lagfartsbeslutet och sedan avvaktar en tid med
beslutet.

Det andra alternativet dr 1 dagsliget att 6verldtaren underrittas i samband
med lagfartsbeslutet. Detta alternativ stéds av en majoritet av remiss-
instanserna. Atgirden férhindrar inte felaktiga lagfartsbeslut, men kan
verksamt bidra till att snabbt stilla lagfartsférhillandena till ritta. En
underrittelse ir av virde for fastighetens ritte dgare, eftersom han eller
hon d snabbt uppmirksammas p4 lagfartsbeslutet. Agaren fir dirmed i
praktiken betydligt stérre mojligheter att 6verklaga beslutet och slipper
anvinda det mer omstindliga férfarandet att vicka talan om bittre ritt.
Agaren har fyra veckor pd sig att 6verklaga.? Det ir av stort virde att en
reaktion kommer snabbt pd ett felaktigt lagfartsbeslut. Ju lingre tid som
forflyter, desto besvirligare riskerar situationen att bli for den ritte
dgaren. Risken ir att fastigheten beldnas, skadas osv. Modellen har ocksd
den fordelen att handliggningen av lagfartsirendet inte forsenas. En
underrittelse ska skickas ut till samtliga dverldtare av fastigheten pd den
adress som anges 1 folkbokfoéringen. For personer som saknar person-
nummer och dir ndgon adressuppgift inte finns i fastighetsregistret
méste inskrivningsmyndigheten efterforska aktuell adress. Om en
lagfartsansokan forklaras vilande, ir det limpligt att underrittelsen till
overldtaren skickas ut redan 1 samband med vilandeférklaringen.

I de flesta fall ir det inte férvirvaren sjilv som limnar in ansékan om
lagfart till inskrivningsmyndigheten, utan det gors 1 stillet av
yrkesmissiga ingivare, t.ex. banker och andra kreditinstitut eller
registrerade fastighetsmiklare som dr inblandade 1 fastighetsaffirer. I de
fall ansékan har givits in av ndgon sidan ingivare bér det, som
Lantmiteriet har foreslagit, inte gd ut ndgon underrittelse till
overldtaren.

> Jfr NJA 1976 s. 560 (friga om resning i lagfartsirende, nir fingeshandling som legat
till grund f6r inskrivningsmyndighetens beslut, genom misskrivning fitt oriktigt

innehill).



Det bér sammanfattningsvis inforas en underrittelseskyldighet for
inskrivningsmyndigheten 1 lagfartsirenden. Detta bor ske genom att det
inférs en ny bestimmelse hirom 1 inskrivningsférordningen (2000:309).

Med hinsyn till nédvindiga anpassningar av Lantmiteriets datasystem
bér dndringen 1 inskrivningsférordningen trida i kraft den 1 oktober
2010.

En forsoksverksamhet med skarpt kontroll inleds

Det finns redan 1 dag kunskap hos inskrivningsmyndigheten om
problemen med lagfartskapningar och risken f6r att lagfartsbeslut
meddelas pd felaktiga grunder. Med hinsyn till syftet med fastighets-
registret och den masshantering som priglar drendetypen ir det inte
aktuellt att gora mer genomgripande forindringar nir det giller sjilva
provningen av lagfartsirenden. Problemens omfattning kan inte sigas
motivera sidana dtgirder. Diremot finns det anledning f6r inskriv-
ningsmyndigheterna att ytterligare 6ka sin vaksamhet mot misstinkta
lagfartskapningar. Vid sddan misstanke bor ndgon form av utokad
kontrolldtgird vidtas frin inskrivningsmyndighetens sida, t.ex. en
underhandskontakt med 6verlataren. Denna skirpta kontroll bor ske
inom ramen fér en forsoksverksamhet hos Lantmaiteriet och inskriv-
ningsmyndigheten. Lantmaiteriet bor £ 1 uppdrag att utveckla limpliga
rutiner f6r nir en utékad kontroll bor goras och vad denna kontroll ska
bestd 1. Enligt Lantmateriets rapport ir den aktuella typen av brottslighet
frimst riktad mot hogt virderade och obeldnade fritidsfastigheter 1
storstadsregionerna, och det kan dirfor finnas anledning att de sirskilda
rutinerna 1 férsta hand tillimpas pd dessa fastigheter. Om den tillkom-
mande kontrollen inte kan ske pd inskrivningsdagen, har inskrivnings-
myndigheten mojlighet att besluta om uppskov 1 drendet till en viss
senare inskrivningsdag om det dr nédvindigt for utredningen (s.k. tanke-
eller utredningsuppskov) enligt 19 kap. 14 § jordabalken. Det finns inte
anledning géra en utdkad kontroll 1 de drenden dir 6verldtaren inte,
enligt vad som féreslds ovan, ska underrittas om lagfartsbeslutet.

Uppdraget till Lantmiteriet att bedriva forséksverksamheten har tagits
in 1 ett regleringsbrev som beslutades den 21 december 2009. Forsoks-
verksamheten ska pdg3 till den 1 juli 2011. Direfter ska Lantmiteriet
gora en utvirdering av verksamheten och redovisa denna till Justitie-
departementet senast den 1 oktober 2011. T utvirderingen ska iven ingd
vilka kostnader ett system med utdkad kontroll medfér.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaderna for att utveckla de systemldsningar som krivs for att skicka
ut en underrittelse till Gverlitaren bedéms uppga till 1 500 000 kr sisom
en engdngskostnad. Det uppstir ocksd en &rlig kostnad for utskicken i
form av utskrifts- och portokostnader samt kostnader f6r att ta hand om



forsindelser dir adressuppgift saknas i fastighetsregistrets inskrivnings-
del och returnerade forsindelser. Den &rliga kostnaden uppskattas till
1 500 000 kr. Dessa kostnader ska rymmas inom befintliga ramar.

De kostnader som uppstdr inom ramen f6r férséksverksamheten far
anses begrinsade. De ska finansieras inom befintliga ramar.



