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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 30 november 2000 att tillkalla en sérskild ut-
redare med uppdrag att se Gver vissa fragor om pantséttning av fast
egendom och om foretagshypotek.

Till sérskild utredare forordnades ordforanden i Arbetsdomstolen
Michaél Koch.

Som sakkunnig har i arbetet med detta betdnkande medverkat hov-
réttsassessorn Jacob Aspegren, Justitiedepartementet. Som experter har
medverkat kammarrattsassessorn Annette Gustafsson, Domstol sverket,
planeringschefen Bengt Kjellson, Lantméteriverket, verkstallande di-
rektoren Ulla Lundquist, Svenska Bankféreningen, verksgjuristen Siiri
Rajemo, Riksskatteverket, och chefguristen Rune Thomsson, Sveriges
Fastighetsagareforbund.

Sekreterare & utredningen har varit hyresradet Bob Nilsson Hjorth.

Utredningen har tagit namnet Inteckningsutredningen (Ju 2000:12).

Utredningen far harmed 6verlamna sitt betéankande Utlandsk valuta
— Agarhypotek.

Arbetet har bedrivits i ndra samréd med den sakkunnige och exper-
terna. De stér bakom de olika forslag som l&ggs fram. Betankandet har
darfor avfattatsi vi-form.

Utredningsuppdraget & med detta slutfort.

Stockholm i oktober 2001

Michaél Koch
/Bob Nilsson Hjorth
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Sammanfattning

| dag &r det inte mgjligt att bevilja fastighets- eller foretagsinteckningar
i utlandsk valuta. Vi har med anledning av en dom frén EG-domstolen
haft i uppdrag att foresa regler sd att det blir mojligt. Var andra
huvuduppgift har géllt endast fastigheter och har varit att 6vervéga om
agarhypoteket inom fastighetsratten skall finnas kvar eller inte. | det
foljande ssmmanfattas vara forslag och 6vervaganden.

Inteckning i utléndsk valuta

Fastighets- och foretagsinteckningar skall alltsa kunna beviljas i ut-
landsk valuta. Vid registreringen av inteckningen skall inskrivnings-
myndigheten ange inteckningens belopp och valutan.

Fastighetségaren eller — betrdffande féretagsinteckningar — n&
ringsidkaren skall fritt kunna vélja att inteckna i utléandsk valuta. Inga
begransningar till vissavalutor skall finnas.

En omrakning till svensk valuta méste goras vid beviljandet av in-
teckningen. Detta krévs for att stdmpelskatt skall kunna faststéllas. Det
finns redan i dag omrakningsbestammelser i 3 § forordningen
(1984:406) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Dessa be-
stammelser skall gélla &ven vid beviljande av fastighets- och foretags-
inteckningar i utlandsk valuta.

Infor en exekutiv forsaljning av fast egendom skall kronofogdemyn-
digheten, vid uppréattandet av sakdgarforteckning, rékna om pantbrev i
utléndsk valuta till svenska kronor. Myndigheten skall dessutom géra
ett paslag med fem procent som en gardering mot kursforandringar.
Vid férdelningen skall en slutlig omrékning goéras. Pantbrevet skall
déarvid inte kunna tas upp till ett hogre belopp i svenska kronor &n det
som angetts i sakéagarforteckningen.

Né&gon sakagarforteckning uppréttas inte vid forsaljning med anled-
ning av foretagshypotek. Foretagshypoteksbrev i utldndsk valuta skall
darfor omréknas forst vid fordel ningen.
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De principer som vid exekution géller redan i dag for omrékning av
fordringar i utldndsk valuta skall gélla &ven vid omrdkning av inteck-
ningar.

Agarhypotek
Det nuvarande systemet och alter nativen till detta

| samband med att inskrivningsmyndigheten beviljar en fastighetsin-
teckning utférdas ett pantbrev som bevis om inteckningen. Pantbrevet
lyder pa samma belopp som inteckningen.

Ibland understiger skulden pantbrevets belopp. Ett outnyttjat inter-
vall har uppstétt. Det kallas agarhypotek. Att det kallas agarhypotek
beror pa att fastighetsdgaren primért har rétten till det belopp som det
outnyttjade intervallet representerar. Det lediga utrymmet kan fastig-
hetsagaren normalt anvanda for nya pantsittningar. Ar pantbrevet en-
dast delvis outnyttjat blir det darvid frdga om en s.k. andrahandspant-
séttning. Det & inte ovanligt att férstahandspanthavare — som inte har
pant i pantbrevet med basta foretradesratt — har sakerhet i fastigheten
aven genom andrahandspant i framforvarande pantbrev, s.k. koppling.

Avskaffar man &garhypoteket blir féljden att bakomvarande pantha-
vare rycker upp i takt med att ett framférvarande pantbrev blir ledigt.
Dérmed kan medel vid exekution aldrig priméart tillfalla fastighetséaga-
ren fére panthavare. Om &garhypoteket avskaffas foljer att &ven mgj-
ligheten att utméta pantbrev bor tas bort. Kortfattat kan det forklaras
med att institutet innebér en mojlighet att utméta uppkomna égarhypo-
tek. Det ena alternativet som vi har 6vervagt & darfor avskaffande av
agarhypotek och utmétning av pantbrev.

Praktiker har framhallit att systemet med andrahandspantséttning &r
dyrt och krangligt. Vi har darfor dven dvervagt om ett eventuellt av-
skaffande av égarhypotek och utmétning av pantbrev bdr kombineras
med ett slopande av rétten att pantsétta i andra hand. Rétten att pant-
sétta helt lediga pantbrev — aterutgivningsréatten — bor daremot under
alla omsténdigheter finnas kvar.

Agarhypoteket och utmétning av pantbrev bor utmonstras

Vid inforandet for snart 100 & sedan dberopades tre skal for agarhy-
poteket. Det ansags vara systematiskt riktigt och réattvist samt under-
létta det exekutiva forfarandet. Inget av dessa skd har langre nagon
bérkraft.
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Den verkan &garhypoteket har i praktiken torde framst vara att det
leder till tilldmpning av andrahandspantsditning och utmétning av
pantbrev.

Ett system utan &garhypotek & mer foljdriktigt. Det finns inget
tungt ska for att ge fastighetsdgaren eller oprioriterade borgenérer
mojlighet att vid exekutiv forsdljning av fastigheten fa utdelning fore
borgenérer med pantrétt i fastigheten.

Ordningen utan &garhypotek stammer vidare bast dverens med vad
som géller i de flesta andra, nérliggande l&nder. En reform inneb&r ock-
savissaforenklingar av det exekutiva systemet.

Agarhypoteket och utmétning av pantbrev skall sdledes utmonstras.

Andrahandspantséttning

Déremot bor méjligheten att pantstta i andra hand finnas kvar. Ett av-
skaffande skulle innebdra dels en minskning av fastighetségarens
handlingsfrihet, dels forhallandevis besvérliga 6vergangsproblem. Inte
heller finns bland akttrer nagon enad opinion om att avskaffa majlig-
heten att pantséttai andra hand.

Eftersom systemet med andrahandspantséttning uppfattas som
krangligt finns det skdl att forstka forenkla rutinerna. Négra forfatt-
ningsandringar behtvs emellertid inte for det. En forenkling & darfor
nagot som far astadkommas genom 6verenskommelser mellan kreditin-
stituten.

Ovrigt

Mojligheten att meddela inteckning i utlandsk valuta innebér att and-
ringar behdver goras av berérda myndigheters datasystem. Patent- och
registreringsverket har angett att verket behdver medel fér utveckling
av dess system och att detta far finansieras med hgjda avgifter. Hos
andra myndigheter torde det inte uppkomma sérskilda kostnader som
staller krav pa finansiering. Namnas kan att Lantméteriverket anser att
verket under alla omstandigheter stér infér en omfattande systemforny-
else samt att Riksskatteverket bedomer att nodvandiga atgarder pa dess
omréade kan vidtas inom ramen for befintliga anslag.
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Summary

Registered mortgage in foreign currency
Background

In Sweden, it is at present not possible to grant a registered land mort-
gage or business mortgage (floating charge) in foreign currency. Our
Commission has been given the assignment of proposing rules to make
this possible. The matter thus involves both registered mortgages rela-
ting to real property (land units) and business mortgages.

The background to our assignment in this respect is a ruling by the
European Court of Justice. The ruling gives cause, according to the
Government Directive for our Commission, for a change of the rules to
make it possible to grant registered mortgages in foreign currency.

The Swedish registered mortgage system for real property operates
in a manner that differs from means employed within the systems of
most other countries. The loan document is not submitted for registra-
tion. Instead, the landowner requests from the Land Registration Aut-
hority a mortgage registration (inteckning) for a particular amount in
his real property. The Land Registration Authority registers the mort-
gage. The property owner receives a certificate of the mortgage regist-
ration. Thisis referred to as a mortgage certificate (pantbrev). The pro-
perty owner can then hand over the mortgage certificate as a security
for a debit.

When a business operator wishes to use his operation as security, he
can request registration against the business operation of a particular
monetary amount, business mortgage. A certificate for the mortgage
registration — corresponding to a pantbrev — is referred to as a business
mortgage certificate.
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Our proposals

As has been mentioned before it shall be possible to grant aland or bu-
siness mortgage registration in foreign currency. Upon registration of
the mortgage, the Land Registration Authority, in accordance with our
proposal, shall specify the amount of the mortgage registration and the
currency. The landowner or — as regards business mortgages — the bu-
siness operator shall be at liberty to decide whether to register in fo-
reign currency. No limitations to any particular currencies shall exist.

A conversion to Swedish currency must be made in connection with
the grant of the mortgage registration. A duty computed on the amount
of the mortgage registration is normally charged when the mortgage re-
gistration is granted. There are aready in existence conversion provi-
sions that apply, for example, when a duty is to be charged for a pur-
chase of real property in foreign currency. We propose that these pro-
visions shall also apply to the grant of land and business mortgage re-
gistrationsin foreign currency.

In preparation for an executory sale of real property, the Enforce-
ment Service must prepare a list of interested parties. With the gui-
dance of this, the lowest amount at which the property may be sold is
determined. We propose that the Enforcement Service, when preparing
the list of interested parties, shall convert mortgage certificates in fo-
reign currency into Swedish kronor. The Authority shall also add a
supplement of five per cent as a buffer against changes in rates of ex-
change.

Funds received from the executory sale are subsequently distributed
to the creditors. The time taken before implementing a distribution va-
ries, inter alia, depending upon which form of sale has been used. This
can often take 4-10 weeks. In connection with the distribution, accor-
ding to our proposal, a final conversion shal be made. When making
this conversion, it shall not be possible to include the mortgage certifi-
cate at a higher amount in Swedish kronor than that stipulated in the
list of interested parties.

A list of interested parties is not prepared in connection with a sale
pursuant to a business mortgage. We therefore propose that a business
mortgage certificate in foreign currency, upon execution, shall be con-
verted only in connection with the distribution.
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Excess security

Our second main task, which is related only to land, has been to delibe-
rate upon whether ‘excess security’ within Swedish land law should
continue to exist or not.

The current system and alter nativesto this

In conjunction with a Land Registration Authority granting a land
mortgage registration, as mentioned earlier, a mortgage certificate is
issued as evidence of the mortgage registration. The nominal amount of
the mortgage certificate is the same amount as the mortgage registra-
tion.

Sometimes, the debt is less than the amount of the mortgage certifi-
cate. An unused interval has arisen. This is referred to as excess secu-
rity. The reason for this being known as excess security results from
the fact that the landowner upon enforcement is primarily entitled to
the amount represented by the unutilised interval. The underlying
mortgagees, i.e. second, third mortgagees, etc., consequently do not
shift upwards to absorb the interval. The unused capacity may normally
be used by the landowner to arrange a new loan using this capacity as
security. If the mortgage certificate is only partially used, the landow-
ner can arrange a so-called sub-mortgage. If a mortgage certificate is
instead completely unused (usually due to complete redemption), a
completely new loan on the mortgage could be arranged using this cer-
tificate as security.

If one abolishes excess security, the consegquence will be that the
underlying mortgagees will move up in pace with the mortgage certifi-
cate in front of it becoming vacant. Thereby, funds upon enforcement
will never primarily pass to the landowner before the mortgagees.
Another consequence of excess security being abolished is that the
possibility to distrain a mortgage certificate should be removed. Brie-
fly, this can be explained by the fact that this distraint basically is a
distraint of the excess security. The first alternative that we have deli-
berated upon is therefore the abolition of excess security and distraint
of mortgage certificates. This aternative does not involve any limita-
tion of the opportunity to use completely or partially vacant mortgage
certificates as security.

Sub-mortgaging is used rather widely, not least in a way whereby a
person who has the mortgaged rights in a mortgage certificate other
than the certificate with the best priority rights takes a sub-mortgage in
the more preferential mortgage certificate. Practitioners have asserted
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that sub-mortgaging is expensive and complex. We have therefore also
deliberated upon whether a prospective abolition of excess security and
distraint of mortgage certificates should be combined with the removal
of the right to effect a sub-mortgage. However, we consider that the
right to arrange loans secured on completely vacant mortgage certifi-
catesin al circumstances should be retained.

Excess security and distraint of mortgage certificates

We propose that excess security and distraint of mortgage certificates
should be abolished.

Upon the introduction of the system, almost 100 years ago, three re-
asons were referred to in support of excess security. It was considered
to be systematically correct and fair as well as facilitating the enforce-
ment procedure. None of these reasons are sustainable today.

The effect that excess security has in practice is primarily that it re-
sults in the use of sub-mortgaging and distraint of mortgage certifica-
tes.

A system without excess security is more logical. There are no
strong reasons for giving alandowner or ordinary creditors an opportu-
nity, upon an executory sale of the real property, to receive a distribu-
tion before creditors with mortgage rights in the land unit.

The system without excess security would correspond most closely
with that applicable in the majority of other, neighbouring countries. A
reform also means some simplification of the enforcement system.

Sub-mortgaging

However, we consider that the possibility for sub-mortgaging should
remain.

An abolition would mean first a reduction of the scope for action by
the landowner, second a rather complex transitional problem. Nor is
there among interested parties any uniform opinion concerning the
abolition of the possibility to sub-mortgage.

As the system with sub-mortgaging is considered to be complex,
there is reason to try to simplify the routines. However, no statutory
amendments are required for this. A simplification is consegquently so-
mething which may be achieved by agreements between the credit in-
stitutes.
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FOrfattningsforslag

1 Forslag till lag om andring i
jordabalken

Harigenom foreskrivsi fraga om jordabalken

dels att 6 kap. 9 § skall upphéra att gélla,

dels att rubriken nérmast fore 6 kap. 9 § skall utga,

dels att 6 kap. 2 och 3 88 samt 22 kap. 2 och 8 a 8§ skall ha foljande

lydelse.
Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse
6 kap
28

Pantrétten uppltes genom att fastighetens dgare dverlamnar pantbrevet
som pant for fordringen.

Ett datapantbrev skall anses ha Overldmnats till borgendren, nér
denne eller ndgon som foretrader honom har registrerats som pant-
brevshavarei pantbrevsregistret.

Bestammelser om fastighets-
agarens ratt nar pantbrev icke
alls eller delvis utnyttjats for
pantsattning (&garhypotek) finns
i 98
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38

Nér en myndighet vid utstkning eller i annat fall férdelar medel mellan
réttsagare i fastighet, har borgenér rétt att for fordran, som &ar forenad
med pantrétt i fastigheten, med den foretradesrétt inteckningen medfor
enligt lag f& betalning ur medlen intill pantbrevets belopp. | den man
detta g fordar, erhdler borgenéren betalning ur medlien genom ett till-
lagg. Detta far icke dverstiga femton procent av pantbrevets belopp
jamte ranta pa detta belopp fran den dag da fastigheten utméttes, kon-
kursansokan gjordes eller de medel nedsattes som eljest skall férdelas.
Rantan beréknas for & enligt en rantefot som motsvarar det av Riks-
galdskontoret faststéllda, vid varje tid gallande diskontot 6kat med fyra
procentenheter. Forandringar i diskontot som intréffar efter uppréttan-
det av sakégarforteckning skall inte beaktas.

Har flera pantbrev 6verlamnats som pant fér fordran och har inteck-
ningarna samma foretradesrétt eller géller de omedelbart efter varand-
ra, skall bestdmmelserna i forsta stycket om pantbrevets belopp avse
pantbrevens sammanl agda bel opp.

En borgenérs rétt till betal-
ning omfattar inte tilldgget, om
pantbrevet har utmétts pa anso-
kan av borgendren eller om
pantbrevet ar pantforskrivet till
honom i andra hand.

En borgenérs rétt till betal-
ning omfattar inte tillagget, om
pantbrevet & pantférskrivet till
honom i andra hand.

22 kap.
28

En anstkan om inteckning skall
gbras av fastighetsdgaren. Den
skall innehdlla uppgift om dels
det belopp pa vilket inteckningen
skall lyda, dels den eller de fas-
tigheter som avses. Beloppet
skall angesi svenska kronor.

En ansokan om inteckning skall
gbras av fastighetsagaren. Den
skall innehdlla uppgift om dels
inteckningens belopp och valuta,
dels den eller de fastigheter som
avses.

Ansokan far g avse del av fastighet. Den far avse flera fastigheter
gemensamt endast om dessa & i samme 8gares hand och belagna inom
samma inskrivningsmyndighets omrade. Angdr ansokan fastighet som
svarar for beviljad eller sokt inteckning, maste ansokningen avse sam-
ma fasta egendom som inteckningen och far icke dérjamte avse fastig-
het som g svarar for inteckningen.
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8as§g

Inteckningar som besvéarar endast en fastighet far pa ansokan av fastig-
hetsdgaren och efter medgivande av pantbrevens innehavare samman-
foras till en inteckning (sammanforing). Denna inteckning skall gélla
med den foretrddesratt som tillkommer den av de i sasmmanféringen in-
gaende inteckningarna som galler med samsta rétt.

Sammanforing féar ske endast
om inteckningarna besvérar hela
fastigheten och har inbdrdes lika
rétt eller géller omedelbart efter
varandra eller efter varandra med
avbrott endast for inskrivning av
réttighet.

Sammanforing far ske endast
om inteckningarna besvérar hela
fastigheten och har inbérdes lika
rétt eller galler omedelbart efter
varandra eller efter varandra med
avbrott endast for inskrivning av
réttighet. Inteckningarna maste
dessutom gélla i samma valuta.

Inteckningar som &r inférda i pantbrevsregistret far sammanforas
endast om samtliga inteckningar som omfattas av atgérden & inforda i
registret och har samma pantbrevshavare.

Inteckning som avsesi forsta stycket skall forklaras géllafor ett 1ag-
re belopp &n det vartill de sammanférda inteckningarna sammanlagt
uppgar, om stkanden begér det och pantbrevens innehavare medger
det.
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2 Fordlag till lag om andring i
utsokningsbalken

Harigenom foreskrivsi frdga om utsokningsbalken

delsatt 12 kap. 2 § skall upphoraatt gélla,

dels att 4 kap. 2 §, 6 kap. 2 och 7 8§, 9 kap. 14 §, 10 kap. 12 §, 12 kap.
5, 13, 27, 33, 34 och 39 88 samt 13 kap. 6 § skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéredagen lydelse

4 kap.
28

Genom utmétning far tagas i ansprak egendom som g & undantagen pa
grund av bestdmmelse i denna balk eller pa grund av sérskild foreskrift.

| den man pantbrev i skepp
eler fastighet g utgdr sékerhet
for fordran far det utmétas hos
den intecknade egendomens &ga-
re. Motsvarande gdler skulde-
brev som & intecknat i luftfartyg
eler reservdelar till luftfartyg.

| den man pantbrev i skepp
inte utgdr sakerhet for fordran
far det utmétas hos den inteck-
nade egendomens &gare. Mot-
svarande galler skuldebrev som
ar intecknat i luftfartyg eller re-
servdelar till luftfartyg.

For utmatning av 16n och vissa andra formaner géller enligt 7 kap.
sarskildavillkor.

6 kap.
28

Pengar samt |6pande skuldebrev och annan handling, vars foreteende
utgor villkor for rétt att kréva betalning eller pkalla fullgérande av an-
nan forpliktelse, skall tagasi forvar.
Utméts pantbrev i skepp eller
fastighet eller skuldebrev som &r
intecknat i Iuftfartyg eller re-
servdelar till luftfartyg hos den

Utméts pantbrev i skepp eller
skuldebrev som & intecknat i
luftfartyg eller reservdelar till
luftfartyg hos den intecknade
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intecknade egendomens &gare,
skall pantbrevet eller inteck-
ningshandlingen tasi férvar. Om

egendomens &gare, skall pant-
brevet eller inteckningshand-
lingentasi forvar.

beslutet om utméatning av pant-
brev avser ett datapantbrev,
skall  kronofogdemyndigheten
begara att Lantméteriverket ut-
fardar ett skriftligt pantbrev en-
ligt 8 8§ lagen (1994:448) om
pantbrevsregister.

Kan det antagas att handling som avses i férsta eller andra stycket
undanhdlls eller har forkommit, skall i stallet sekundogédenéren eller
annan forpliktad meddelas forbud att fullgora sin forpliktelse till annan
an kronofogdemyndigheten eller den som myndigheten anvisar.

Utmaning av en rdatighet som & registrerad enligt lagen
(1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument skall sakerstéllas
genom registrering av utmétningen enligt den lagen. Utméts en réttighet
som forvaltas enligt 3 kap. i ndamnda lag skall sékerstéllandet i stéllet
ske genom underréttelse till forvaltaren om utmétningen. Detsamma
gdler om utmétningen avser en pantrétt i en réttighet som forvaltas en-
ligt det kapitlet.

78

Egendom som &r i tredje mans
besittning far tas i forvar, for-
seglas eller mérkas, nér en sadan
atgard foreskrivs i 2-5 88. Om
ett beslut om utmétning av pant-
brev avser ett datapantbrev och
tredje man ar registrerad som
pantbrevshavare, far kronofog-
demyndigheten  begdra  att
Lantmateriverket beslutar att
inteckningen inte far tas bort
fran pantbrevsregistret och att
nagon ny pantbrevshavare inte
far registreras.

| frAga om pantbrev och and-
ra inteckningshandlingar som &r
beldnade tillampas bestammel-
serna i forsta stycket endast om
det finns sarskilda skdl. Om

Egendom som &r i tredje mans
besittning far tas i forvar, for-
seglas eller mérkas, nér en sadan
atgard foreskrivsi 2-5 88.

| frAga om pantbrev och and-
ra inteckningshandlingar som &r
beldnade tillampas bestammel-
serna i forsta stycket endast om
det finns sarskilda skal. Om
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egendomen inte tas i forvar eller
ett sddant beslut som avses i
forsta stycket andra meningen
inte meddelas, skall i stélet for-
bud meddelas innehavaren att
utan  kronofogdemyndighetens
tillstand lamna ut egendomen
eller vidta ndgon annan atgard
med den till skada for sokanden.

egendomen inte tas i forvar,
skall i stéllet férbud meddelas
innehavaren att utan kronofog-
demyndighetens tillstand 1amna
ut egendomen eller vidta nagon
annan atgéard med den till skada
for sokanden.

Om tredje man har handpantrétt eller retentionsrétt i egendom som tasi
forvar, innehar kronofogdemyndigheten egendomen fér hans rékning.

9 kap.

Néar pantbrev i skepp eller fas-
tighet har blivit utmétt, skall den
intecknade egendomen tagas i
ansprék, om sokanden yrkar det
inom en manad fran utmétning-

Nér pantbrev i skepp har blivit
utmétt, skall den intecknade
egendomen tagas i ansprak, om
sokanden yrkar det inom en m&
nad fran utmétningen.

en.
Har forelaggande meddelats enligt 4 kap. 23 § andra stycket, far be-
slut att egendomen tas i ansprak g meddelas innan tvisten har blivit
dutligt avgjord, om € domstolen finner att hinder € mater.
Nér kronofogdemyndigheten har meddelat beslut att den intecknade
egendomen tasi ansprak, anses den utmétt.

10 kap.
128

Fordran upptas med det belopp till vilket den berdknas uppga den dag
da fordelningssammantrade skall dga rum. Betréffande fordran med
g Opantrétt skall iakttagas vad som foreskrivsi 3 kap. 41 § andra styck-
et andra meningen sj6lagen (1994:1009). Pantrétt pa grund av inteck-
ning far g atnjutas for mer an pantbrevets belopp jamte tillagg enligt 3
kap. 4 § golagen. Understiger fordringen pantbrevets belopp, upptas
aterstoden som &garhypotek.

Om i skeppet géller pantbrev som g innehas av &garen och nagon
fordran for vilken pantbrevet utgér sékerhet g har blivit anméld, upptas
pantbrevets belopp och ett till tio procent av detta belopp berdknat till-

1&gg.
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Agarhypotek upptas utan tillagg enligt 3 kap. 4 § sjolagen.

Pantbrev som géller i fastigheten
och g ar belanat far tagas i for-
var av kronofogdemyndigheten.
Sedan pantbrevet har tagits i
forvar, far det g pantforskrivas
utan myndighetens tillstand.

Om ett pantbrevs belopp som
skall tas upp &r bestdmt i ut-
landsk valuta, skall beloppet
jamte tilldgg réknas om till
svenska kronor med ett paslag
om fem procent.

12 kap.

Pantbrev som géller i fastigheten
fér tagas i forvar av kronofog-
demyndigheten. Om pantbrevet
ar i tredje mans besittning, kan
kronofogdemyndigheten i stallet
meddela forbud for innehavaren

att utan myndighetens tillstand
[&mna ut pantbrevet eller vidta
nagon annan atgard med det till
skada for sokanden. Sedan pant-
brevet har tagits i forvar eller
forbud har meddelats, far det
inte pantforskrivas utan myndig-
hetens tillstand.
| fraga om datapantbrev skall kronofogdemyndigheten i stéllet begé-
ra att Lantméteriverket beslutar om att inteckningen inte far tas bort
fran pantbrevsregistret och att ndgon ny pantbrevshavare inte far regist-
reras. N&r ett sddant beslut har meddelats, far pantbrevet inte anvandas
for pantsattning utan kronof ogdemyndighetens till stand.

138

Borgenér, vars fordran ar forenad med formansrétt i fastigheten enligt
68 1eller 7 § 1 eller 2 formansréttslagen (1970:979), kan begéra att
fastigheten séljs for hans fordran, om hans rétt till betalning &r ostridig
eler styrks. Hor fastigheten till konkursbo, har &en borgendr, vars
fordran & forenad med pantrétt i fastigheten, sddan befogenhet.
Forvaltaren i en konkurs kan Forvaltaren i en konkurs kan

begéra att fastigheten sdljs for
den rétt till betalning som foljer
med ett agarhypotek i fastighe-

begéra att fastigheten sdljs for
hans fordran avseende arvode
och s3dana kostnader for fastig-
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ten. Forvaltaren kan ocksd bega-
ra att fastigheten séljs fér hans
fordran avseende arvode och s&
dana kostnader for fastighetens

hetens vard under konkursen
som skall utgd ur fastigheten, om
konkursgaldenédren & en juridisk
person.

vard under konkursen som skall
utgd ur fastigheten, om konkurs-
galdendren &r en juridisk person.

Vill borgendr andluta sig enligt forsta stycket, skall han anméla det
hos kronofogdemyndigheten senast tva veckor fore bevakningssam-
mantradet.

Om borgenér, vars fordran & forenad med formansrétt i fastigheten
enligt 6 8§ 1 eller 7 § 1 eller 2 formansrattslagen, har begart att fastig-
heten siljs for hans fordran, far forfarandet g |aggas ned darfor att fra-
gan om forsaljning for annan borgendrs eller konkursboets rékning for-
faler.

| fréga om rétt att |6sa ut den som har anslutit sig enligt forsta eller
andra stycket tillampas bestammelsernai 12 8.

278

Fordran upptas med det belopp
till vilket den bergknas uppga pa
tilltrdesdagen, dock med den
begrénsning som kan félja av att
pantrétt e far &tnjutas for mer an
pantbrevets belopp jamte tillagg
enligt 6 kap. 3 § jordabalken.
Understiger fordringen pantbre-
vets belopp, upptas aterstoden
som &gar hypotek.

Fordran upptas med det belopp
till vilket den bergknas uppga pa
tilltr&desdagen, dock med den
begrénsning som kan folja av att
pantrétt g far atnjutas for mer &an
pantbrevets belopp jamte tillégg
enligt 6 kap. 3 § jordabalken.

Om i fastigheten géller pantbrev som g innehas av &garen och n&
gon fordran for vilken pantbrevet utgor sékerhet ¢ har blivit anméld,
upptas pantbrevets belopp och ett till tio procent av detta belopp berak-

nat till&gg.

Agarhypotek upptas utan till-
lagg enligt 6 kap. 3 § jordabal-
ken.

Om ett pantbrevs belopp som
skall tas upp &ar bestamt i ut-
landsk valuta, skall beloppet
jamte tillagg radknas om till
svenska kronor med ett paslag
om fem procent.
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338§

Tomtrétt som har inskrivits & vid forsdljningen skyddad utan sarskilt
forbehdll. Annan nyttjanderatt samt servitut och rétt till elektrisk kraft
& skyddade utan sarskilt forbehdll, om réttigheten har battre ratt an ex-

ekutionsfordringen.

| andra fall @an som avses i
forsta stycket skall nyttjanderétt,
servitut och réatt till elektrisk
kraft sarskilt forbehdlas, om det
saknas anledning antaga att rét-
tigheten belastar fastigheten till
beaktansvard skada for inneha-
vare av fordran med béttre rétt.

| andra fall @anh som avses i
forsta stycket skall nyttjanderétt,
servitut och ratt till elektrisk
kraft sarskilt forbehdlas, om det
saknas anledning antaga att rét-
tigheten belastar fastigheten till
beaktansvard skada for inneha-
vare av fordran med béttre rétt.

Héarvid skall ratt till betalning
pa grund av agarhypotek g an-
ses som fordran.

Bestammelser om inskrankningar i rétten att fora talan mot beslut
angdende forbehdll som avsesi andra stycket finnsi 18 kap.

Réttighet som ¢ enligt forsta stycket & skyddad utan sérskilt forbe-
hall och € heller har forbehdllits enligt andra stycket kan skyddas ge-
nom forbehall vid auktionen enligt 39 &.

348

| avrakning pa kopeskillingen for fastigheten skall innesta kapitalbel op-
pet av sadan fordran inom skyddsbel oppet som & férenad med pantratt
och g enligt sakégarforteckningen skall betalas med kopeskilling for
tillbehor. Detta galler dock €, om
1. fordringen & forfallen till betalning senast pa tilltradesdagen och
borgenaren har yrkat kontant betalning,
2. fordringen & sadan som avsesi 26 § tredje stycket eller
3. fordringen &r forenad med pantrétt endast i andel i fastigheten.

For agarhypotek skall, aven
om det faller inom skyddsbelop-
pet, kontant betalning alltid er-
laggas.

| den méan avrakning € skall ske enligt forsta stycket skall kopeskil-
lingen for fastigheten betalas kontant, om g inroparen visar att han har
avtalat annat med den som enligt sakégarforteckningen ar betal ningsbe-
réttigad. Om det enligt férteckningen & ovisst vem ett belopp tillkom-
mer, far det g avraknas.
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398§

Om sakéagarforteckningen upp- Om sakéagarforteckningen upp-
tager réattighet som g enligt 33 § tager réattighet som g enligt 33 §
forsta stycket ar skyddad utan forsta stycket ar skyddad utan
sarskilt forbehdl och € heller sarskilt forbehdl och g heller
har forbehdllits enligt 33 § andra har forbehdllits enligt 33 § andra
stycket, skall fastigheten forst stycket, skall fastigheten forst
ropas ut utan forbehdl om rat- ropas ut utan forbehdl om rét-
tighetens bestand och dérefter tighetens bestand och dérefter
med sddant forbehdll. Uppnas med sddant forbehdll. Uppnas
vid det senare utropet bud som vid det senare utropet bud som
técker fordringar med béttre réatt técker fordringar med béttre réatt
an réttigheten eller som, utan att an réttigheten eller som, utan att
técka dem, &r lika hogt som eller técka dem, &r lika hogt som eller
hogre @n budet vid det foregéen- hogre an budet vid det foregéen-
de utropet, har budet vid det se- de utropet, har budet vid det se-
nare utropet foretrade. Att &gar- nare utropet foretrade.

hypotek g técks utgér € hinder

mot att bud med forbehall for

rattigheten godtas.

Upptager sakagarforteckningen tva eller flera sddana rattigheter som
avses i forsta stycket, skall fastigheten forst ropas ut utan forbehall for
nagon av réttigheterna och darefter med forbehdll forst endast for den
réttighet som har basta rétt och efter hand for tkat antal réttigheter en-
ligt deras inbdrdes ordning. Bud som skyddar flera réttigheter én annat
bud har foretréade framfor detta, om det ¢ leder till sémre téackning av
fordran som har béttre ratt &n nagon av rattigheterna.

Nar bud med forbehdll for réttighet g tacker fordringar med béttre
rétt, kan réttighetshavaren skydda sin réttighet genom att betala skillna-
den mellan det budet och bud utan forbehall for rattigheten eller sa stor
del av skillnaden som behdvs for att técka fordringar med béttre rétt.

Om réttighetshavare i fall som avses i andra stycket ar villig att be-
tala enligt vad som sags i tredje stycket men det sdlunda erbjudna be-
loppet, till foljd av att flera tillskott behovs, € ensamt eller i férening
med annat tillskott som bjuds ar tillrackligt for att hans réattighet skall
skyddas, skall fastigheten ropas ut med forbehall for rattigheten och
den eller de réttigheter som & skyddade genom tidigare bud och annat
tillskott som bjuds.

Om borgenér vars fordran g har blivit tackt genom visst bud godta
ger budet, skall fordringen vid tilldmpning av forsta—fjarde styckena
anses tackt. Om réttighetshavare i stéllet for att betala stéller sékerhet,
skall det gdlla.
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13 kap.
68

Fordran som skall beaktas upptas
med det belopp till vilket den
uppgdr pa fordelningsdagen.
Som fordelningsdag anses harvid
den dag till vilken fordelnings-
sammantrade ar utsatt, aven om
hinder moter att da verkstéla
fordelningen. N& sammantréade
g hdlls, anses den dag da krono-
fogdemyndighetens beslut med-
delas som férdelningsdag.

Fordran som skall beaktas upptas
med det belopp till vilket den
uppgdr pa fordelningsdagen.
Pantbrev eller foretagshypoteks-
brev i utlandsk valuta som skall
beaktas skall r&knas om till
svenska kronor. FOr pantbrev
géller darvid den begrénsningen
att beloppet inte far sattas hogre
an det belopp som har bestamts
vid omrakning enligt 10 kap.
12 § eller 12 kap. 27 8. Som for-
delningsdag anses den dag till
vilken férdelningssammantréade
& utsatt, aven om hinder moter
att da verkstédlla fordelningen.
N&r sammantréde g halls, anses
den dag d& kronofogdemyndig-
hetens beslut meddelas som for-
delningsdag.

Vid fordelning raknas som fordran i ett ma &ven sddan forrétt-
ningskostnad som avser endast det malet.

Begér borgenér betalning for fordran som € har anméltsii tid, skall
utdelning utga av dverskott, om sddant uppkommer.



32 Forfattningsfordag

SOU 2001:83

3 Forslag till lag om andring i lagen
(1984:649) om foretagshypotek

Hérigenom foreskrivs att 4 kap. 10 och 16 88 lagen (1984: 649) om fo-
retagshypotek skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

En ansbkan om fdretagsinteck-
ning skall goras av néringsidka
ren. Ansokningen skall innehdlla
uppgift om det belopp i svenskt
mynt pa vilket inteckningen skall
lyda. Om inteckningen skall be-
gransas enligt 3 kap. 18 andra
stycket, skall den avsedda be-
gransningen anges i ansokning-
en

Foéredagen lydelse

4 kap.
108

En ansbkan om fdretagsinteck-
ning skall goras av naringsidka-
ren. Ansokningen skall innehdlla
uppgift om inteckningens belopp
och valuta. Om inteckningen
skall begransas enligt 3 kap. 18
andra stycket, skall den avsedda
begrénsningen anges i ansok-
ningen.

Sokanden skall [amna styrkt uppgift om namn och person- eller or-
ganisationsnummer. Ar sbkanden ett dodsbo skall den avlidnes person-

nummer anges.

Foretagsinteckningar som besva
rar samma verksamhet och har
inbordes lika rétt eller gdler
omedelbart efter varandra far pa
ansbkan av néringsidkaren och
efter medgivande av foretagshy-
poteksbrevens innehavare foras

16 8§

Foretagsinteckningar som besva-
rar samma verksamhet och har
inbordes lika rétt eller géler
omedelbart efter varandra far pa
ansbkan av néringsidkaren och
efter medgivande av foretagshy-
poteksbrevens innehavare foras
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samman till  en inteckning
(sammanfdring). Denna inteck-
ning skall gélla med den for-
mansrétt som tillkommer den av
de i sammanféringen ingdende
inteckningarna som har sdmsta
rétt.

samman till  en inteckning
(sammanfdring). Denna inteck-
ning skall gélla med den for-
mansrétt som tillkommer den av
de i sammanféringen ingdende
inteckningarna som har sdmsta
rétt. Sammanforing far ske en-
dast om inteckningarna galler i
samma valuta.

En inteckning som avses i forsta stycket skall forklaras gélla for ett
l&gre belopp &n det som de sammanfdrda inteckningarna sammanlagt
uppgér till, om sokanden begédr det och hypoteksbrevens innehavare

medger det.
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4 Forslag till lag om andring i lagen
(1994:448) om pantbrevsregister

Hérigenom foreskrivs att 8 och 17 88 lagen (1994:448) om pantbrevs-

register skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foredagen lydelse

88

Pa begéran av den som &r registre-
rad som pantbrevshavare skall ver-
ket utfarda ett skriftligt pantbrev
som svarar mot inteckningen. Ver-
ket skall ocksa utfarda ett skriftligt
pantbrev, om kronofogdemyndig-
heten har utmétt pantbrevet hos den
intecknade egendomens agare och
begar att ett skriftligt pantbrev
skall utfardas. 1 samband med att
det skriftliga pantbrevet utférdas
skall inteckningen tas bort fran
pantbrevsregistret.

Pa begéran av den som &r registre-
rad som pantbrevshavare skall ver-
ket utfarda ett skriftligt pantbrev
som svarar mot inteckningen. |
samband med att det skriftliga
pantbrevet utférdas skall inteck-
ningen tas bort fran pantbrevsregist-
ret.

178

Anstkningar om dtgéarder som avsesi 6, 7, 8 och 10 88§ samt framstéall-
ningar om utlamnande av uppgifter i pantbrevsregistret far av den som
har fatt tillstand enligt 14 8§ gesin till verket genom ett el ektroniskt do-
kument eller pa ndgot annat sétt med hjélp av automatisk databehand-

ling.
Ansokningar om  &tgarder
som avses i 8 och 11 88 far av

Ansokningar om  &tgarder
som avses i 11 § f&r av krono-
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kronofogdemyndigheten ges in fogdemyndigheten ges in med
med hjélp av automatisk databe- hjép av automatisk databehand-
handling. ling.
Med ett elektroniskt dokument avses en upptagning vars innehdll
och utstallare kan verifieras genom ett visst tekniskt férfarande.
Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, verket far med-
delaforeskrifter for det tekniska forfarandet.
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5 Forglag till férordning om andring i
utsokningsforordningen (1981:981)

Hérigenom foreskrivs att 6 kap. 21 § utsbkningsforordningen
(1981:981) skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse

6 kap.

218§
Kronofogdemyndigheten skall genast underrétta inskrivningsmyndig-
heten, nér

1. fast egendom har utmétts,

2. en konkursforvaltare har begart att fast egendom skall séljas exeku-
tivt,

3. beslut som avsesi 8 kap. 9 § 3. beslut som avsesi 8 kap. 9 §

forsta stycket eller 9 kap. 14 § forsta stycket utsokningsbalken

utsokningsbal ken har meddelats i har meddelats i frdga om fast

fréga om fast egendom eller egendom eller
4. beslut som avsesi 12 kap. 49 § tredje stycket utsokningsbalken har
meddel ats.

I en underréttel se enligt forsta stycket 1 eller 3 anges den fordran for
vilken utmétning har skett och i vad man fordringen ar férenad med
sarskild formansrétt i egendomen.

Har utmétning av fast egendom upphavts eller fragan om exekutiv
forsdjning av sddan egendom forfallit av annat skal, skall kronofogde-
myndigheten genast underrétta inskrivningsmyndigheten.

Har domstol eller kronofogdemyndighet faststallt att en forfallen
fordran skall utga med sarskild formansrétt i fast egendom, skall krono-
fogdemyndigheten underrétta inskrivningsmyndigheten, om forsaljning
inte begérts inom tva manader fran det att beslutet eller utslaget vann
laga kraft eller sokanden skriftligen till kronofogdemyndigheten anmalt
att han inte kommer att begara férsajning.
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6 Forglag till férordning om andring i
forordningen (1985:804) om
foretagshypotek

Héarigenom foreskrivs att 14 och 28 88 forordningen (1985:804) om f6-
retagshypotek skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéredagen lydelse

148

| avdelning for uppgifter om inteckningar m. m. Infors

1. inteckningsbelopp med
siffror,

1. inteckningsbelopp med
siffror och valuta,

2. datum och aktnummer for ansokan,

3. beslut som innefattar bifall till ansdkan, om dagen for bifall inte
ar densamma som dagen for ansdkningen,

4. bedlut som inte innefattar bifall till anstkningen,

5. namn och adress fér innehavare av foretagshypoteksbrev,

6. sammanféring, nedsattning eller annan férandring av inteckning

an som avsesi 12 § 4,

7. utbyte av foretagshypoteksbrev,

8. andring eller réttel se av uppgifternainom avdel ningen.
Uppgifterna skall inforas i avdelningen pa sadant satt att inteck-
ningar redovisas i galande foretréadesordning. Géller inteckningar med

likarétt, skall det anges séarskilt.

| avdelningen skall sarskilt
anges det sammanlagda belopp
for vilket verksamheten svarar pa
grund av inteckning som har be-
viljats eller sokts dari.

| avdelningen skall sarskilt
anges det sammanlagda belopp
for vilket verksamheten svarar pa
grund av inteckning som har be-
viljats eller sokts dari. Om det
finns inteckningar i olika valu-
tor, far dock de sammanlagda
beloppen i varje valuta redovisas

separat.
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28§
Inskrivningsbevis och foretagshypoteksbrev skall utfardas pa blanketter
enligt formul&r som faststélls av inskrivningsmyndigheten.
Foretagshypoteksbrev skall innehdlla uppgift om
1. datum och nummer for inteckningsansokan,

2. inteckningens belopp med 2. inteckningens belopp med
bokstéaver och siffror, bokstaver och siffror samt valu-
ta,
3. n&ringsidkares person- eller organisationsnummer och namn eller
firma,

4. den intecknade verksamheten,

5. det beslut som ligger till grund for foretagshypoteksbrevets utfar-
dande, om beslutet inte meddelas samma inskrivningsdag som inteck-
ningsansokningen hanfor sig till.

Om ett nytt foretagshypoteksbrev utférdas enligt 4 kap. 23 § lagen
(1984:649) om foretagshypotek med anledning av réttelse, skall i det
nya foretagshypoteksbrevet anges att det ersétter ett tidigare utférdat
sadant brev.
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7 Fordlag till férordning om andring i
forordningen (1994:598) om
pantbrevsregister

Hérigenom foreskrivs att 7 8 férordningen (1994:598) om pantbrevsre-
gister skall hafoljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féredagen lydelse
78

Inskrivningsbevis, vilandebevis och skriftliga pantbrev utfardas pa
blanketter som faststélls av Domstol sverket.

Ett skriftligt pantbrev skall innehalla uppgift om

1. inteckningens belopp med 1. inteckningens belopp med
bokstaver och siffror, bokstaver och siffror samt valu-

ta,

2. den eller de fastigheter som inteckningen har beviljats i eller ut-
strécktstill eller den tomtrétt som inteckningen har beviljatsi,

3. den eller de fastigheter eller den tomtrétt som inteckningen géller
i ndr pantbrevet utférdas,

4. datum och nummer fér inteckningsanstkan samt, om beslutet som
ligger till grund for pantbrevets utfardande meddelats pa senare in-
skrivningsdag, datum och nummer for beslutet,

5. andra férhallanden som ror inteckningen och som &r av betydelse
for beddmningen av den rétt inteckningen medfér enligt lag.

Om skriftliga pantbrev som utfardas enligt 8 8§ lagen (1994:448) om
pantbrevsregister finns sérskilda bestdmmelser i 7 8§ forordningen
(1994:598) om pantbrevsregister.
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8 Forglag till férordning om andring i
forordningen (2000:308) om
fastighetsregister

Harigenom foreskrivs att 48 § férordningen (2000:308) om fastighets-
register skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéredagen lydelse
48 §

Uppgifter om inteckningar m.m. skall avse

1. inteckningsbelopp med 1. inteckningsbelopp med
siffror, siffror och valuta,

2. uppgift om nyttjanderétt, servitut eller rétt till elektrisk kraft for
vilken inskrivning sbks samt beskaffenheten hérav,

3. datum for anstkan jamte aktnummer,

4. bedlut som innefattar bifall till ansdkan, om dagen fér bifall inte
ar densamma som dagen for ansokan,

5. nér inteckning besvérar flera fastigheter, uppgift dels om de fas-
tigheter som inteckningen har sokts eller beviljats i eller utstréckts till,
dels om de fastigheter i vilkainteckningen géller eller, i frdga om anso-
kan om inteckning eller utstrackning, de fastigheter anstkan avser,

6. bedut som inte innefattar bifall till anstkan om inteckning eller
inskrivning av réttighet i fastigheten eller tomtrétten,

7. nér ansokan ror endast en del av en fastighet, uppgift om den del
av fastigheten som anstkan avser,

8. vid anteckning om innehav av pantbrev eller vilandebevis, han-
visning till akten jdmte innehavarens namn och adress,

9. uppgift om utstrackning, sammanforing, nedséttning, relaxation
eller annan forandring av inteckning eller inskrivning av réttighet i fas-
tigheten eller tomtrétten,

10. uppgift om utbyte av pantbrev eller vilandebevis, samt

11. uppgift om forhallanden som avses i 19 kap. 23 §, 25 §, 29 §
forsta stycket 3-5 och 35 § jordabalken, nér det géller inteckning eller
inskrivning av réttighet i fastigheten eller tomtrétten.
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Inforingen skall ske pa s&dant sétt att en inskrivning i forhallande
till andra inskrivningar redovisas i géllande foretrédesordning. Géller
inskrivningar med lika rétt, skall det anges sérskilt. Kan féretrddesord-
ningen inte klarldggas med sdkerhet, skall en anmérkning om det foras

in vid berérdainskrivningar.

Det sammanlagda belopp for
vilket fastigheten eller tomtrétten
svarar pa grund av inteckningar
som har beviljats eller sokts skall
anges sarskilt.

Det sammanlagda belopp for
vilket fastigheten eller tomtrétten
svarar pa grund av inteckningar
som har beviljats eller sokts skall
anges sarskilt. Om det finns in-
teckningar i olika valutor, far
dock de sammanlagda beloppen i
varje valuta redovisas separat.

Om en fastighet eller tomtrétt inte besvéras av nagon sokt eller be-
viljad inteckning eller annan inskrivning, skall detta anges.
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9 Forglag till férordning om andring i
Inskrivningsférordningen
(2000:309)

Harigenom foreskrivs att 10 § inskrivningsforordningen (2000:309)
skall hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéredagen lydelse
108

Inskrivningsbevis, vilandebevis och skriftliga pantbrev utfardas pa
blanketter som faststélls av Domstol sverket.

Ett skriftligt pantbrev skall innehalla uppgift om

1. inteckningens belopp med 1. inteckningens belopp med
bokstéaver och siffror, bokstéver och siffror samt valu-

ta,

2. den dler de fastigheter som inteckningen har beviljats i eller ut-
stracktstill eller den tomtrétt som inteckningen har beviljatsi,

3. den eller de fastigheter eller den tomtratt som inteckningen géller
i ndr pantbrevet utférdas,

4. datum och nummer fér inteckningsanstkan samt, om beslutet som
ligger till grund for pantbrevets utfardande meddelats pa senare in-
skrivningsdag, datum och nummer for beslutet,

5. andra férhallanden som ror inteckningen och som &r av betydelse
for beddmningen av den rétt inteckningen medfér enligt lag.

Om skriftliga pantbrev som utférdas enligt 8 8§ lagen (1994:448) om
pantbrevsregister finns sarskilda bestammelser i 7 8§ forordningen
(1994:598) om pantbrevsregister
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A Inledning

1 Utredningsuppdraget och arbetet

Utredningens uppdrag anges i regeringens direktiv fran den 30 novem-
ber 2000 (Dir. 2000:80). Vi har tva huvuduppgifter. Den ena &r att
l&amna forslag till de regler som behdvs for att det skall vara mgjligt att
meddela fastighets- och foretagsinteckningar i utlandsk valuta. Den
andra huvuduppgiften géller endast fastigheter. Vi skall ta stéllning till
om den géllande ordningen med &garhypotek skall bestd. Direktiven i
sin helhet framgar av bilaga 1.

Nér det géller inteckning i utldndsk valuta har utredningen haft
kontakter med foretradare for gofartsregistret och Patent- och registre-
ringsverket. Utredningen har genom kontakter med sakkunniga i re-
spektive land informerat sig om hur inteckningssystemen fungerar i ett
antal lander, bade vad géller inteckning i utlandsk valuta och i avseen-
den som hanger samman med frédgan om &garhypotek. En redogoérelse
finns intagen som bilaga 2.

Betréffande agarhypotek och darmed sammanhéngande fragor har
utredningen tréffat foretréadare fér Handel shanken, Nordbanken Hypo-
tek, SEB Bolan och Spintab, se avsnitt 12.1. Utredningen har vidare
fatt viss statistik fran Riksskatteverket och genom en enkét inhamtat in-
formation fran landets kronofogdemyndigheter, se avsnitt 12.2-3.
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2 Kort om gdllande ratt

| det foljande beskrivs mycket kortfattat dels jordabalkens intecknings-
system, dels foretagshypotek. Avsikten & endast att ge en inledande
orientering. Infor vara 6vervaganden i olika fragor ges sedan bak-
grundsbeskrivningar som tar sikte direkt pa de dér aktuella fragorna.

Hér sdgs ocksa ndgot om inteckningssystemen for skepp och Iuft-
fartyg. Skélet till det &r att inteckning i utl&ndsk valuta & mdjlig i de
inteckningssystemen. De kommer darfor att vidare uppmérksammas i
avdelningen om inteckning i utlandsk valuta.

2.1 Jordabal kens inteckningssystem

21.1 Inteckning och pantbrev
Att inteckna fastigheten

Om en fastighetsagare vill pantsétta sin fastighet krévs att agaren be-
viljas inskrivning i fastigheten av ett visst penningbelopp. Denna in-
skrivning kallas inteckning. Det & endast majligt att f& inteckningens
belopp i svenska kronor, 22 kap. 2 § JB. Inteckningen innebér att det i
fastigheten skapas ett reserverat utrymme som fastighetségaren kan an-
vanda fér pantséttning.

Normalt sett finns det kanske ingen anledning for en fastighetsagare
att ta ut en inteckning om det inte & aktuellt att ta ett 1an. Men nagot
krav pa att en fordran skall finnas for att en inteckning skall fa tas ut
finnsinte. Och inte heller finns det ndgot hinder mot att, nar en fordran
finns, bestdmma inteckningen till ett hogre belopp &n fordringen.

Upplatelse av pantratt

Till inteckningen & ett pantbrev kopplat. Det finns bade skriftliga
pantbrev och datapantbrev. Medan det skriftliga pantbrevet verkligen
ar en handling &r datapantbrevet i sjdlva verket endast en registrering i
pantbrevsregistret. Pantbrevet utgdr bevis om inteckningen. Numera
utgdr datapantbreven huvuddelen av de befintliga pantbreven.
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Pantrétt uppléats genom att fastighetens &gare 6verlamnar pantbrevet
som pant for fordringen, 6 kap. 2 § JB. Ett datapantbrev kan inte, i or-
dets traditionella mening, 6verlamnas. Det anses 6verlamnat nér bor-
genéren har registrerats som pantbrevshavare i pantbrevsregistret.

Agarhypotek och andrahandspantsattning

Nér inteckningen tas ut eller senare kan ett outnyttjat intervall uppsta
genom att fordringsbeloppet & Iagre én inteckningsbeloppet. Det out-
nyttjade intervallet kallas &garhypotek och tillfaller primért fastighets-
agaren.

Det lediga intervallet kan fastighetsdgaren anvénda for en pantsétt-
ning till en ny borgenér. Det kallas andrahandspantséttning.

I nteckningsatgar der

Genom inteckningsdtgéarder kan fastighetsdgaren astadkomma vissa
andringar betréffande fastighetens inteckningar. Bl.a. kan flera inteck-
ningar slds samman till en. Den nya inteckningen kommer da att lyda
pa det sammanlagda beloppet av de tidigare inteckningarna.

2.1.2 Formansréatt

Vid utmétning eller konkurs kan flera fordringshavare, borgenérer, fin-
nas. Den som har pantrétt i fast egendom har sarskild formansrétt, 6 §
formansrattslagen (1970:979). Den som har sarskild formansratt har
rétt till betalning fore borgenarer med allméan formansrétt och borgené
rer som saknar formansrétt, s.k. oprioriterade borgenarer.

Bestammelser finns vidare for det fall flera inteckningar har tagits
ut i fastigheten. Man talar da om foretradesratten mellan de olika in-
teckningarna. Foretradesrétten bestéams efter den tidsfoljd i vilken in-
teckningarna har sokts, 17 kap. 6 8§ JB. Inteckningar som har sokts pa
samma inskrivningsdag har samma foretradesrétt, om inte sdkanden
begér annat.
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2.1.3 Exekutiv forsaljning

Pantrétten innebar att panthavaren, om fordran inte betalas, kan fa till
stand tvangsvis betalning ur fastigheten. Det sker i sista hand genom
exekutiv forsdljning. Exekutiv forsaljning kan komma till stand efter
utmétning.

Sérskilda regler finns for forsdljning av just fast egendom. Forsalj-
ning kan ske antingen pa offentlig auktion eller under hand.

2.2 FOretagshypotek

2.2.1 Foretagsinteckning och upplatelse av
foretagshypotek

For naringsidkare som vill anvanda sin verksamhet som sakerhet finns
foretagshypotek. Pantrattsterminologin anvands inte. | stéllet talar man
om upplételse av foretagshypotek. For att kunna gora en sddan uppl&
telse behdver naringsidkaren en inskrivning i néringsverksamheten av
ett visst penningbelopp, foretagsinteckning. Bevis om inskrivningen
heter foretagshypoteksbrev. Det &r alltsa motsvarigheten till pantbrev.
Foretagshypoteket omfattar med vissa undantag den |6sa egendom som
hor till den intecknade verksamheten.

Flera likheter finns med inteckning i fast egendom. Inteckningsbe-
loppet kan bestdmmas endast i svenska kronor. Foretagshypotek upp-
|&ts genom Gverlamnande, i dettafall av foretagshyptoteksbrevet.

Déaremot finns inget dgarhypotek. Inte heller finns, enligt gdlande
rétt, ndgon motsvarighet till datapantbreven. En forsoksverksamhet p&
gdr dock i Lantméteriverkets regi. Verkets ambition &r att fa till stand
en réttdlig reglering motsvarande den for datapantbrev.

2.2.2 Formansratt

Vid utmétning eller konkurs ger foretagshypotek sarskild formansrét,
5 § forsta stycket 2 formansréttslagen. Motsvarande regler om foretags-
inteckningars foretradesréatt finns som for inteckningar i fast egendom.
Aldre inteckning gér allts fore yngre, 4 § lagen (1984:649) om fore-
tagshypotek.
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2.2.3 Exekutiv forsaljning

Betréffande exekutiv forsdljning kan ndmnas att férsajningen skall ske
enligt reglerna for 10s egendom. Liksom vid exekutiv forséljning av
fast egendom kan man véja mellan offentlig auktion eller underhands-
forsdljning.

2.2.4 Formansréattskommitténs forslag

Forsmansrattskommittén foreslog i sitt huvudbetankande Nya formans-
réttsregler (SOU 1999:1) vissa andringar betréffande foretagshypote-
ket. Av intresse i férevarande sammanhang ar framfor allt foljande for-
slag om foretaghypotek.

Termen foretagshypotek skall avskaffas. Lagen om foretagshypotek
skall erséttas med en ny lag om féretagsi nteckning.

Foretagsinteckning skall inte som féretagshypotek vara en sarskild
formansrétt. Den skall i stéllet vara en allméan formansrétt. Det innebér
altsd bl.a. att det formansréttsliga |aget forsamras. Namnas bor ocksa
att allman formansrétt galler endast vid konkurs, 2 § formansrattsagen.
Den almanna formansratten skall galla i halften av all gadenérens
egendom som &terstdr sedan fordringar med béttre formansrétt har fatt
full betalning. Jamfort med tidigare gors en utvidning pa det séttet att
underlaget for foretagsinteckning skall utgoras av al den 16sa egendom
som hor till den intecknade verksamheten. De befintliga undantagen
skall alltsa slopas.

2.3 Skepp

Skepp och skeppsbyggen som enligt ndrmare bestammelser i g6lagen
(1994:1009) anses vara svenska skall eller kan pa begéran registreras.
Sédana skepp forsin i skeppsregistret. Skeppsbyggen forsi stélet in i
skeppsbyggnadsregistret. | fortséttningen talas endast om skepp. De
skillnader m.m. som finns mellan skepp och skeppsbyggen har inget
intresse i forevarande sammanhang.

Agaren av ett registrerat skepp kan inteckna detta, 3 kap. 1 § sola-
gen. Liksom betréffande fastighetsinteckning och foretagshypotek be-
viljas dérmed inskrivning av ett visst belopp. Men en i sammanhanget
betydelsefull skillnad finns. Inteckningen behtver inte meddelas i
svenskt mynt. Den kan ocksd meddelas i utlandskt mynt eller i s.k. sar-
skilda dragningsrétter.
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Némnas bor att en form av legal pantrétt, sk. sj0pantrétt, finns for
vissa fordringar. En typ av fordringar med §6pantrétt & 16n pa grund
av anstallning pa skeppet. Sjopantrétt har basta formansrétt.

Annars maste konstateras att reglerna om inteckning och pantsétt-
ning visar stora likheter med motsvarande regler for fast egendom. Ar
1973 gjordes namligen en genomgripande reform da man i mangt och
mycket and 6t till JB:sregler.

| all korthet kan foljande likheter namnas. Agarhypotek férekom-
mer. Pantrdtt uppldts genom Overldmnande av pantbrev. Andra-
handspantséttning kan ske.

2.4 L uftfartyg

Inteckning kan medges ocksa i luftfartyg. Detta regleras i lagen
(1955:227) om inskrivning av rétt till luftfartyg. Hér tilldmpas fortfa-
rande intecknade skuldebrev.

Inférande av en ordning motsvarande den som finns for bl.a. skepp
har foreslagits (se Utredningens angdende inskrivning av rétt till luft-
fartyg m.m. betédnkande Rétt till luftfartyg m.m. [SOU 1976:70]). Rege-
ringen beslutade emellertid den 8 november 1984 att inte genomféra
den foreslagna reformen. Motiveringen var att det praktiska behovet
inte forefoll stai rimlig proportion till det omfattande arbete som krév-
des.

Luftfartyg kan intecknas till sakerhet for fordran pa ett visst belopp i
pengar, 3 § lagen om inskrivning av rétt till luftfartyg. Fordringsbelop-
pet kan vara i svenskt eller utlandskt mynt (se t.ex. SOU 1976:70 s.
78).
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B Inteckning i utlandsk valuta
3 EG-ratten

3.1 Inledningsvis

| detta kapitel redogors foér de bestdmmelser i EG-rétten som &r av in-
tresse for fragan om inteckning i utlandsk valuta. Vidare tas upp EG-
domstolens tva domar i detta amne.

3.2 EG-fordraget m.m.

De bestéammelser i férdraget om Europeiska gemenskapen (EG-
fordraget) som & aktuella finns i artikel 56 (f.d. artikel 73b). Artikeln
har foljande lydel se.

1. Inom ramen for bestdmmelserna i detta kapitel skall alla restriktio-
ner for kapitalrérelser mellan medlemsstater samt mellan medlems-
stater och tredje land vara férbjudna.

2. Inom ramen for bestammelserna i detta kapitel skall alla restriktio-
ner for betalningar mellan medlemsstater samt mellan medlemssta-
ter och tredje land vara férbjudna.

| véra direktiv uppmarksammas ocksa ett radets direktiv i vilket bl.a.
anges vad som raknas som kapitalrérelser. Det framstar emellertid inte
som meningsfullt att har utveckla detta. | de domar fran EG-domstolen
som tas upp i de féljande avsnitten slds namligen fast att inteckningar
&r att anse som en sadan kapitalrorelse att forbudet i artikel 56 géller.

I EG-domstolens resonemang tas slutligen bestammelser i artikel 58
i EG-fordraget upp. De bor déarfor ndmnas hér. | artikeln anges bl.a. att
artikel 56 inte skall paverka medlemsstaters rétt att " vidta dtgarder som
ar motiverade med hénsyn till allmén ordning eller allmén sikerhet”.
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Det &ergivnainnebar saledes en inskrankning av forbuden mot restrik-
tioner i artikel 56.

3.3 EG-domstolens dom Trummer och
Mayer

331 V ad handlade maet om?

EG-domstolens dom den 16 mars 1999 (mad C-222/97, Trummer och
Mayer, REF 1999, s. 1-1661) géllde innehdllet i dsterrikisk rétt. Enligt
de nationella bestédmmel serna kunde inteckning goras endast i Osterri-
kisk schilling eller pa s&dant sétt att kopeskillingen for den fasta egen-
domen var bestamd med hanvisning till priset pa guld. Inteckning i ut-
landsk valuta kunde sdledes inte goras.

Mayer sdlde sin andel av en osterrikisk fastighet till Trummer. Ko-
peskillingen angavs i tyska mark. Trummer fick i avtalet bl.a. uppskov
med betalningen av kdpeskillingen. Parterna avtalade om att en inteck-
ning skulle skrivas in som sakerhet for Trummers skuld.

Men anstkningen om inteckning avslogs. Parterna Overklagade
detta genom flera instanser. Oberster Gerichtshof vilandeférklarade
malet och stéllde foljande frégatill EG-domstolen. " Utgor det en sadan
restriktion for kapitalrorelser och betalningar som ar forenlig med arti-
kel 73b i EG-fordraget att inte bevilja en inteckning till skerhet for en
skuld i utléndsk valuta (hdr DM = tyska mark)?’

3.3.2 Avgorandet och dess réckvidd

EG-domstolens dom inleds med en sammanfattning. Dér anges bl.a
foljande.

Artikel 73b utgor hinder for en sddan lagstiftning i en medlemsstat, i
vilken det foreskrivs en skyldighet att uttrycka inteckningar, vilka
stéllts som sékerhet for en skuld som skall betalas i en annan med-
lemsstats valuta, i den nationella valutan, da inteckningsbel oppet
inte far dverstiga vardet av skulden i sistnamnda valuta pa inskriv-
ningsdagen.

Ett medlemsland kan alltsd inte stdlla upp en skyldighet att uttrycka
inteckningar i den nationella valutan. Mot det &r artikel 73b ett hinder.
Uttalandet & dock enligt ordalydel sen begransat pa s sétt att det galler
nér vissa andra forutséttningar & uppfyllda. For det forsta skall det va-
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ra fraga om inteckningar som har stéllts som sakerhet for en skuld som
skall betalas i en annan medlemsstats valuta. For det andra skall lag-
stiftningen ocksa innebéra att inteckningsbeloppet inte far dverstiga
vardet av skulden i den nationella valutan pa inskrivningsdagen.

I s8lvadomslutet anges foljande.

Artikel 73b i EG-fordraget utgor hinder for en sadan nationell lag
som den i malet vid den nationella domstolen, i vilken foreskrivs en
skyldighet att uttrycka inteckningar, vilka stéllts som sékerhet for en
skuld som skall betalas i en annan medlemsstats valuta, i den natio-
nellavalutan.

Hér saknas begransningen avseende férbudet mot hogre intecknings-
belopp an skuldbel oppet. Men redan i inledningen till domskélen ségs:

Dessutom skall pdpekas att domstolens resonemang grundar sig pa
den av den hanskjutande domstolen uppgivna férutsdttningen att
den nationella lagstiftningen i fragainte tillater den som &r borgenér
for en fordran som & uttryckt i en utldndsk valuta att gbra en in-
teckning i nationell valuta for ett belopp som Overstiger vardet av
skulden i sistnamnda valuta painskrivningsdagen.

En frdga i sammanhanget & sdledes vilken omfattning domstolens av-
gérande har. Har domstolen endast uttalat sig om fall dar intecknings-
beloppet inte far dverstiga fordringsbel oppet? Eller innebér avgorandet
att forbudet mot inteckning endast i inhemsk valuta géller &ven om in-
teckningsbeloppet kan séttas hogre an fordringsbeloppet? Vidare tar,
som tidigare namndes, domstolens uttalande sikte endast pa att inteck-
ning skall kunna gorasi annan medlemsstats valuta.

| sammanhanget bor ndmnas att inte bara den svenska utan &ven den
engelska versionen av domen har granskats. De tva versionerna torde
inte innehdlla ndgon skillnad av betydelse i de nu aktuella hanseende-
na.

3.33 Motiveringen

| sammanhanget bor ndgot sigas om vilka ska domstolen angav for
stallningstagandet att en restriktion mot kapitalrorel ser forel &g.

Hart sammanfattat tryckte domstolen pa tva omstandigheter. Den
forsta omstandigheten var att den i malet aktuellatypen av sakerhet blir
mindre attraktiv an nér fordrings- och inteckningsval uta stammer éver-
ens. Domstolen angav saledes f6ljande om den nationellaregeln:
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...leder till en forsvagning av kopplingen mellan den fordran som
sakerheten avser, vilken skall betalas i en annan medlemsstats va-
luta, och inteckningen, vars vérde kan komma att understiga vardet
av fordran till féljd av senare intréffade vaxelkursfoéréndringar.
Detta kan endast leda till att sddana sakerheter blir mindre effektiva
och darigenom &ven mindre attraktiva. Regeln kan sdledes komma
att leda till att de som berérs av den avskracks fran att uttrycka en
fordran i en annan medlemsstats valuta, varigenom de berévas en av
de réttigheter som utgér en del av den fria rorligheten for kapital
och betalningar...

For det andra menade domstolen att begrénsningen kan leda till 6kade
kostnader for de avtalslutande parterna. Denna risk kan enligt domsto-
len uppsta genom att parterna for att kunna inteckna tvingas att vardera
fordran i den nationella valutan och att, i férekommande fall, registrera
denna omrakning.

Det var altsa risken for sankt attraktivitet och kostnadstkningar
som ledde till stallningstagandet att det foreldg en restriktion mot ka-
pitalrorelser.

Med anledning av en invandning fran den finska regeringen gjorde
domstolen ett papekande om rétt att gora vissa begrénsningar. Dom-
stolen angav att en medlemsstat har rétt att ”vidta de atgarder som &r
nodvandiga for att inteckningssystemet pa ett sakert och dverskadligt
sétt skall lagga fast dels hypoteksinnehavarnas réttigheter inbérdes,
dels samtliga hypoteksinnehavares réttigheter i forhadlande till 6vriga
borgenérer”.

EG-domstolen konstaterade emellertid att i det har fallet mgjlig-
gjorde den aktuella lagstiftningen endast att borgenédrer med sdmre rétt
fick kdnnedom om de prioriterade fordringarnas storlek. Och dérige-
nom kunde de uppskatta vardet av den sdkerhet som de erbjdds, till pri-
set av osékerhet for innehavare av fordringar uttryckta i utlandsk valu-
ta

Avdlutningsvis pdpekade EG-domstolen att den Osterrikiska lag-
stiftningen anda innehdll ett osakerhetsmoment eftersom en inteck-
nings vérde kan uttryckas med hanvisning till priset paguld.

3.4 EG-domstolens dom Stefan

EG-domstolen har i en senare dom behandlat det dsterrikiska forbudet
mot inteckning i utléndsk valuta (domstolens dom den 11 januari 2001,
mal C-464/98, Stefan). Huvudfragan i det malet var om artikel 56 i EG-
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fordraget har retroaktiv verkan pa inteckningar som har beviljats innan
en medlemstat & anduten till Europeiska gemenskapen.

Bakgrunden var i korthet foljande. Stefan var notarius publicus och
skrev in en inteckning i utlandsk valuta. Enligt den Ostterrikiska lag-
stiftningen var en s&dan inteckning utan verkan. Sedan blev Osterrike
mediem i gemenskapen. Nagra ar senare gick den aktuella galdenaren i
konkurs. Enkelt uttryckt uppstod d& problem med den ogiltiga inteck-
ningen och en skadestandstalan vécktes mot Stefan. | den processen
stéllde den osterrikiska domstolen féljande fragor till EG-domstolen.

1) Utgdr den omstandigheten att en inteckning avseende en
skuld som uttryckts i en utldndsk valuta (i forevarande fall tyska
mark) inte &r till&ten en sidan restriktion for kapitalrérelser och be-
talningar som &r forenlig med artikel 73b i EG-férdraget?

2)a) Har artikel 73b i EG-fordraget sadan retroaktiv verkan att in-
teckningar som gjorts innan Osterrike blev medlem i Europeiska
gemenskapen och som darvid var ogiltiga pa grund av att de hade
uttrycktsi tyskamark har blivit giltigai efterhand?

eler

b) Innebar, pa grund av Osterrikes anstkan om medlemskap av
den 17 juli 1989 och yttrandet av den 31 juli 1991, de europaréttsli-
ga bestdmmelserna om fri rorlighet for kapital och sérskilt artikel
73b i EG-fordraget att det redan den 16 december 1991 var tillatet
att uttrycka en inteckning i en utléndsk valuta?

EG-domstolens domslut 16d enligt foljande.

1. Artikel 73b i fordraget skall tolkas s att den utgor hinder for
nationella bestammelser som de som &r i fragai mdet vid den na-
tionella domstolen, i vilka foreskrivs en skyldighet att uttrycka in-
teckningar som stallts som sékerhet for en skuld som skall betalas i
en annan medlemsstats valutai den nationella val utan.

2 Artikel 73bi fordraget skall tolkas sa att den inte var tillamplig i
Osterrike fore dagen for Republiken Osterrikes anslutning till Euro-
peiska unionen.

3 Artikel 73b i fordraget skall tolkas sa att den inte innebér att en
inteckning som enligt det ifrdgavarande nationella réttssystemet re-
dan frén borjan & absolut och undantagslést ogiltig och saknar all
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réttslig betydelse blivit giltig fran och med EG-fordragets ikrafttré-
dandei Osterrike.

Den forsta fragan & alltsa densamma som var aktuell i malet Trummer
och Mayer. Man kan notera att domslutet inte innehdler nagon in-
skrankning till fall da inteckningsbeloppet inte far sittas hogre an ford-
ringsbeloppet, om man inte l&ser in det i lokutionen ”nationella be-
stammelser som de som &r i frdga i malet vid den nationella domsto-
len”. Sett i forhdllande till den har aktuella fragan framkommer inget
annat i skalen somi sin helhet |6d:

| punkt 34 i domen i det ovannamnda malet Trummer och Mayer
fann domstolen att artikel 73b i fordraget utgér hinder foér natio-
nella bestdmmelser, i vilka foreskrivs en skyldighet att uttrycka
inteckningar som stallts som sékerhet fér en skuld som skall be-
talasi en annan medlemsstats valutai den nationella valutan.

Eftersom sokanden i malet vid den nationella domstolen inte
har anfort ndgon omsténdighet som ger anledning att ompréva
denna réttspraxis skall den forsta frdgan besvaras s, att artikel
73b i fordraget skall tolkas sa att den utgor hinder for nationella
bestdmmelser som de som & i frdgai mdet vid den nationella
domstolen, i vilka foreskrivs en skyldighet att uttrycka inteck-
ningar som stéllts som sékerhet for en skuld som skall betalas i
en annan medlemsstats valutai den nationella val utan.
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4 Allméanna utgangspunkter

| denna avdelning finns vara 6vervaganden i fragan hur man bor moj-
liggora inteckning i utlandsk valuta. Infor vara 6vervéganden om den
narmare utformningen vill vi forst ange de allmanna utgangspunkter
som enligt var mening bor liggatill grund for utformningen.

4.1 EG-ratten

Utredningen & foranledd av pdpekanden fran Europeiska kommissio-
nen om brister i det svenska inteckningssystemet i forhallande till det
EG-réttsliga regelverket. Det &r givetvis viktigt att den l16sning som
véjs uppfyller de krav som EG-rétten stéller. Vara direktiv & entydiga
pa det sittet att avsikten & att det skall bli mojligt att inteckna i ut-
landsk valuta. Vi skall dessutom utga fran att det skall vara mojligt att
fainteckning i samtliga utlandska valutor.

Det sagda férhindrar inte att det & av intresse att ndrmare analysera
vilka krav EG-domstolens avgoranden i den héar aktuella frégan inne-
bér. Det finns namligen olika ténkbara |6sningar nér det géller att moj-
liggorainteckning i utlandsk valuta.

Det kan darvid konstateras att EG-domstolen i domen Trummer och
Mayer, se avsnitt 3.3.2, i sasmmanfattningen begrénsar domens réckvidd
till fall dar inteckningsbeloppet inte far séttas hogre an fordringsbel op-
pet. | sélva domdutet finnsi och for sig inte denna begrénsning. Men
inledningsvis i domskalen forklarar EG-domstolen att resonemangen
grundar sig pajust den aktuella forutséttningen.

Tolkar man detta motsatsvis skulle domen egentligen innebéra att
det svenska systemet Over huvud taget inte behtver andras. Visserligen
kan inteckning ske endast i svenskt mynt. Men koppling mellan inteck-
ningsbeloppet och fordringsbeloppet saknas helt. Fran kreditgivarhall
har man dessutom forklarat att man i dag |6ser saken pa det sittet att
man for att skydda sig mot valutarisken tar ut en inteckning pa ett be-
lopp som med tio procent dverskrider fordringsbel oppet.

De skdl domstolen angav for sitt avgorande tyder emellertid pa att
den motsatsvisa tolkningen inte &r riktig. Det ena skalet gar ut pa att
sékerheten blir mindre attraktiv ndr fordrings- och inteckningsvaluta
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inte stAmmer Gverens. Man talar om att inteckningsvérdet kan komma
att understiga fordringens véarde pa grund av véxelkursforandringar.
Den risken kan givetvis minskas pa det sétt som ocksa sker i praktiken,
alltsi genom att ta ut en inteckning vars belopp 6verstiger fordrings-
beloppet. Men det innebar inte att man eliminerar valutarisken.

Det andra skélet handlade om risken for 6kade kostnader for de av-
talsslutande parterna. Vad domstolen ténkte pa var dels att parterna
tvingas vérdera fordran i den nationella valutan, dels att de kan behdva
registrera denna omrakning. Det svenska systemet innebér inte att be-
hov av att vérdera fordran saknas. Dessutom kan man tala om en hogre
kostnad ocksa pa ett sitt som domstolen i och for sig inte uppméark-
sammade sarskilt. Ett hdgre inteckningsbelopp ger hogre stdmpel skatt.
Att ta ut ett hogre inteckningsbelopp én fordran — t.ex. for att gardera
sig mot en valutarisk — & saledes forenat med en sérskild kostnad.

Né&r nu inteckning i utlandsk valuta skall bli mgjlig anser vi att man
bor ta fasta pa de av domstolen anforda skalen. Losningen bor vara s&
dan att det inte & mindre attraktivt att inteckna for en fordran i ut-
landsk valuta. Och det skall inte vara dyrare 8n annars att gora det. |
annat fall & risken 6verhéngande att det svenska inteckningssystemet
inte anses uppfylla de EG-réttsliga kraven.

4.2 Rattslig harmonisering

Mojlighet att inteckna i utléndsk valuta finns redan betréffande
skeppshypotek. Den finns ocksa betraffande luftfartyg. Det sistnémnda
systemet & dock mer fordldrat an de andra inteckningssystemen. Det
innehdller ocksa flera andra avvikelser. Men om man for fastighetsin-
teckningar och foretagshypotek ansluter till 16sningen fér skeppshypo-
tek far man en réttslikhet. Och den likheten far man for all del aven
med reglerna om inteckning av luftfartyg.

Réttslikhet &r, enligt var uppfattning, generellt sett av varde. Det
gdler aven i forevarande fall. Det skalet vager dock, i férevarande
sammanhang, inte sa tungt att det kan fafalla avgorandet.

Antalet inteckningar i skepp & ndmligen betydligt mindre &n fram-
for alt antalet i fastigheter. Antalet &enden hos inskrivningsmyndig-
heterna betraffande fastighetsinteckningar uppgick under & 2000 till
drygt 400 000. Motsvarande siffra for féretagsinteckningar var knappt
95 000. Det totala antalet &enden som gjofartsregistret handlagger per
ar uppgar till ungefar 4 000. Uppskattningsvis utgér mindre an hélften
av dessa arenden inteckningsérenden. Dessutom & skeppsinteckningar
i utlandsk valuta forhallandevis ovanliga. Ordningen for skepp kan dar-



SOU 2001:83 Allméanna utgangspunkter 59

for, som vi ser det, inte styra utformningen fér fastighets- och foretags-
inteckningar, om skalet endast &r att uppna réttslikhet.

4.3 En andamal senlig och minimalistisk
|Gsning

Givetvis bor en l6sning véljas som & enkel och fungerar brai prakti-
ken. En del i detta &r att det &r viktigt att ta tillvara erfarenheter fran
praktiker. Tyvarr maste konstateras att de praktiska erfarenheterna be-
traffande inteckningar i skepp &r begransade. | och for sig finns, som vi
aterkommer till i de foljande kapitlen, en hel del erfarenheter nér det
gdller gélva registreringsverksamheten vid g 6fartsregistret. Men i exe-
kutionsréttsligt hanseende saknas praktiska erfarenheter i princip helt
om inteckningar i utldndsk valuta. Och det torde vara betréffande de
sistnamnda fragorna som de mer svarlésta problemen finns.

Vi anser att sa fa andringar som m6jligt bor goras. | utredningen har
flera tunga aktorer varit representerade. Den samlade erfarenheten ar
att inteckningssystemen for fastigheter och néringsidkare fungerar i
stort sett bra. Till stod for den slutsatsen kan ocksa némnas Lantméte-
riverkets erfarenheter vid internationella kontakter. Det svenska inteck-
ningssystemet for fastigheter framhalls da inte sallan av andra lander
som enkelt och bra.

I sammanhanget bor vidare ndmnas Bostadsréttsutredningens over-
vaganden i delbetdnkandet Bostadsréttsregister (SOU 1998:80). Utred-
ningen skulle ldmnaforslag till ett offentligt bostadsréttsregister och se
Over reglerna om forvarv och pantséttning av bostadsrétter. Den foror-
dade dérvid att ett inteckningssystem skall inforas. Inteckningssystemet
for fastigheter utgjorde forebild. Utredningen bedémde att intecknings-
systemet har ett forsteg om man vill forbéttra bostadsrétterna som kre-
ditobjekt. Det motiverade utredningen med att inteckningssystemet har
gott renommé och anses sékert (betdnkandet s. 149).

L&get hade varit ett annat om inteckningssystemen for fastigheter
och néringsidkare hade ansetts bristfalliga. Da kunde ska ha funnits att
forsoka astadkomma mer grundlaggande forandringar. Det bor fram-
hallas att vissa kritiska synpunkter finns betraffande inteckningssyste-
men. Dessa har emellertid, enligt vad vi har erfarit, samband med den
andra huvudfradgan som tas upp i detta betdankande, namligen agarhy-
potekets framtid. De uppmérksammas darfor dér.

Det finns vissa skillnader mellan fastighetsinteckning och féretags-
hypotek. Malséttningen bor vara att finna en gemensam 16sning. Men
da géller det ocksa att beakta skillnaderna sa att |6sningen blir lika
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lamplig for bada formerna. Man maste ocksa beakta de forandringar
betraffande foretagsinteckningar som for narvarande 6vervags, se av-
snitt 2.2.4.

Nér det gdller andamalsenligheten vill vi framhdlla vikten av att
vajalbsningar som & anpassade efter hur det fungerar i praktiken. En-
ligt var uppfattning kan ské finnas att ibland ge enkelheten foretréde
till priset av att valmojligheterna begransas nagot.

Som exempel kan namnas inteckningsatgarder. Det finns en rad
méjliga sddana, se vidare avsnitt 7.1. Grundldggande &r nyinteckning
och dodande av inteckning. Men sedan finns ocksa utstrackning, utby-
te, sammanfdring, nedséttning och relaxation. Som tidigare namndes
uppgick antalet inteckningsarenden avseende fast egendom under &
2000 till drygt 400 000. Av dessa utgjorde utbytena drygt 20 000 aren-
den. Antalet utstréackningar, sasmmanforingar, nedsédttningar och relax-
ationer utgjorde sammanlagt ungefar 250 &renden. Antalet dodningar
och dddningar i kombination med nyfaststéallelse har Lantmaéteriverket
beraknat till runt 50 000. Nyinteckningar — dvs. dterstoden — &r alltsa
den sérklassigt storsta gruppen.

Forhdllanden som de namnda bor enligt var uppfattning vagas in nar
man Overvéger t.ex. om majligheten att inteckna i utlandsk valuta bor
ge upphov till raffinerade, komplexa l6sningar for att mojliggora t.ex.
sammanféringar av inteckningar i olika valutor. Anvands atgarderna
redan nu sdllan i praktiken kan ska finnas att |ata enkelheten vaga
tyngre. | synnerhet galler det om motsvarande resultat i praktiken anda
kan uppnas genom andra dtgéarder.

Det finns ocksa andra skal for att vara aterhallsam med att gora stor-
re foréndringar 8n vad som & nddvandigt. En risk finns for att forand-
ringar for med sig 6kade kostnader. Som exempel kan ndmnas inteck-
ningsdtgarder. Inférande av nya sadana tgérder torde medfora kostna-
der bl.a. for utvecklingsarbete. Vi aterkommer till det i avsnitt 7.2.3.

Né&r man dvervager forandringar bor ocksa 6vergangsproblematiken
beaktas. Inteckningsforhdllandena i fastigheter &r ofta rétt statiska. Det
innebar att dvergangsbestdmmelser i dessa sammanhang typiskt sett
forblir gallande under forhallandevis lang tid. | praktiken innebar det
att man far leva med "dubbla system” under denna tid. Detta innebér
naturligtvis inget absolut hinder mot forandringar. Men forhdllandet
bor végasin i beddmningen.

4.4 Badda for framtiden

Det &r givetvis viktigt att man inte i onddan véljer 16sningar som for-
hindrar rationaliseringar eller annars ger problem vid nédvéndiga for-
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andringar. Vid utformningen bér man darfér i mojligaste mén véga in
tankbara utvecklingsvégar. Vi namner ndgra sadana har.

En magjlig foréndring man kan se &r att Sverige ansluter sig till det
europeiska valutasamarbetet. For de lander som fran borjan ingér i den
gemensamma penningpolitiken med en gemensam valuta géller foljan-
de. Landernas valutor &r |astatill varandra. De ersattes av euron den 1
januari 1999. De nationella valutorna skall dock kunna anvéndas i dag-
liga transaktioner en bit in pa & 2002. (Se Allgardh m.fl., EU och EG-
rétten, 3 uppl., 1999.) Det aterstar att se om ocksa Sverige kommer att
andlutasig.

En hel del talar vidare for att utvecklingen mot pappersitsa system
fortsétter. Enligt géllande rétt saknar datapantbreven en motsvarighet
betraffande foretagshypotek. Lantméteriverket bedriver emellertid en
forsoksverksamhet. Handelshanken, SEB, Lansférsékringars Bank och
ett antal fristdende sparbanker & andlutna till forsoket. Forsoksverk-
samheten bedrivs utan ndgot sarskilt stod i forfattning. Darfor maste
skriftliga foretagshypoteksbrev ocksa tas ut och sa att siga sufflera i
bakgrunden.

| flera sammanhang har mgjligheterna diskuterats till elektronisk
ansobkan i inskrivningsérenden. Exempelvisféreslogsi Ds 1997:84 and-
ringar for att mojliggora elektronisk ansokan avseende inteckning och
inteckningsatgarder. Namnas kan ocksa bestammelsernai 19 kap. 10 §
JB. Utgangspunkten & att ansokningar om inskrivning skall goras
skriftligen. Men i paragrafen ges regeringen mojlighet att foreskriva att
ansokan far goras i annan form. Det som avses & framst elektronisk
ansbkan. An s lange har dock regeringen inte utnyttjat denna mojlig-
het.

Lantméteriverket har for avsikt att utveckla ett nytt datorstod for
fastighetsregistret. Verket ser flera skél for detta. Ett av skdlen ar att
detta anses vara en forutséttning for att kunna utveckla rutiner for s.k.
elektroniska fastighetsafférer. Med el ektroniska fastighetsaffarer menas
att helakedjan i en fastighetsaffar — fran parternas avtal och uppréttan-
de av képehandlingar till beviljande av lagfart m.m. — sker elektroniskt.
Med andra ord férekommer inga dokument i pappersform. Elektroniska
fastighetsaffarer studeras, enligt Lantméteriverkets erfarenheter, i flera
l&nder. Utvecklingen skall ha kommit langst i Storbritannien.
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5 Oppningen for utlandsk valuta

51 Bakgrund
51.1 Sverige

Inteckning av skepp kan meddelas i sdvél svenskt som utlandskt mynt,
3 kap. 1 § golagen (1994:1009). Nar lases da en inteckning i utlandsk
valuta gentemot t.ex. inteckningar i svensk valuta?

Forst kan konstateras att en fordran skall tas upp med det belopp
med vilket den berdknas uppga till pa dagen for fordel ningssammantré-
de, 10 kap. 12 § UB. Fordringsigarna har reservationsvis rétt att beva-
ka ytterligare belopp pa grund av kursfluktuationer fran auktionsdagen
till fordelningsdagen. Bevakningar i utlandsk valuta skall omréknas till
svenska kronor. (Se Riksskatteverket, Utsokning & Indrivning, 1996, s.
345).

Detta alltsd sagt om fordringar i utlandsk valuta. For inteckningar i
utléndsk valuta finns ingen sarskild férfattningsreglering. | kommenta-
rentill UB sagsfdljandei anslutning till 10 kap. 12 8§ UB (Walin m.fl.,
Utsokningsbalken, 3 uppl., 1999, s. 377).

Nér pantbrevets belopp inte & bestamt i svenskt mynt krévs omrak-
ning till svenskt mynt. FOr att skyddsbelopp skall kunna bestdmmas
maste omrékningen hos oss ske efter den kurs som bergknas gélla
den dag da kopeskillingen skall fordelas. Aven fordran for vilken
pantbrev har lagts som sdkerhet kan géllai frammande valuta.

512 Andralander

Inom ramen fér European Mortgage Federation (en europeisk organi-
sation for bolaneinstitut) undersoktes ar 1999 huruvida det i ett antal
lander & majligt att inteckna i utlandsk valuta. Frégan besvarades da
nekande betraffande Sverige och Osterrike. Darmot angavs det vara
mojligt i Belgien, Danmark, Frankrike, Grekland, Irland, Italien, Lux-
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emburg, Nederlanderna, Norge, Portugal, Spanien och Forenade Ko-
nungariket.

Se aven véar utredning om forhdllandena i ett antal andra lander,
(bilaga 2).

5.2 Overvaganden och forslag

Vart forslag: En fastighets- eller foretagsinteckning skall kunna be-
viljasi utlandsk valuta. Vid registreringen skall anges inteckningens
belopp och vilken valuta inteckningen har beviljats i. En omrékning
till svenska kronor skall — har bortses fran stampel skatteberakning —
goras forst vid ett exekutivt realisationsforfarande.

521 OlikalGsningar
Mgjligainfallsvinklar

Grundtanken med EG-domstolens dom &r att andra valutor @n den in-
hemska inte far diskrimineras. Det far inte vara mer fordelaktigt att in-
tecknai den inhemska valutan én i en utlandsk valuta.

Frégan & da vilka mojliga infallsvinklar som finns for att astad-
komma en ordning som &r forenlig med EG-rétten. En majlig sédan &r
att bygga pa tankar om en gemensam valuta. Den valuta som narmast
kan komma ifréga &r euron. Detta projekt har, som utvecklades i avsnitt
4.4, i och for sig framskridit sa langt att man skulle kunna tanka sig ett
inteckningssystem i endast euro for de lander som redan & anslutna
Men Sverige och ett antal andra mediemslander har, i vart fall hittills,
inte angdlutit sig.

Till detta kommer att en sadan 16sning inte &r tillracklig i forhallan-
de till vara direktiv, &en om alla medlemslander ansluter sig till det
europeiska valutasamarbetet. | direktiven anges namligen att vi skall
utga frén att det i det nya systemet skall vara majligt att fa inteckning i
samtliga utlandska valutor. Nagon inskrankning gors alltsa inte till
medlemsl dndernas val utor.

Vi kan darfor inte se ndgot alternativ till en ordning dér inteckning-
en beviljasi den valuta som ar aktuell. Frégan blir sedan vid vilken tid-
punkt olika valutor skall 1asas mot varandra. | dessa resonemang bort-
ses fran att en omrékning kan behdva goras for stampel skattebel dgg-
ningen. Det vi hér téanker pa &r inteckningarnas varde som sakerhet for
panthavarna. Annorlunda uttryckt handlar saken om nér den omrakning
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skall goras som & nédvandig for att kunna genomfora en eventuell ex-
ekutiv forsaljning.

Det sagda innebér att inteckning i svenska kronor &ven i framtiden
bor vara mojlig. | gava verket & det sa att den svenska kronan med
dessa alternativ blir utgangspunkten, t.ex. vid exekution. Med utgangs-
punkt menas att det blir den valutan man ”arbetar med” och till vilken
andra valutor far raknas om.

Detta &r inte heller orimligt. Man har anledning att rékna med att, i
vart fal pa ndgot kortare sikt, nyinteckning oftast kommer att ske i
svenska kronor. Det har annu inte blivit sarskilt vanligt med 1an i ut-
landsk valuta dér fastighets- eller foretagsinteckningar utgor sékerhet.
Det torde inte i forsta hand bero pa att det inte & mgjligt att intecknai
utléndsk valuta, utan har andra forklaringar.

Kreditgivare bedomer dock att utvecklingen kommer att ga mot att
det blir vanligare med utlandska lan. Intresset for inteckningar i ut-
landsk valuta kommer i sa fall antagligen ocksa att oka. Det finns &
andra sidan ett nuvarande bestand med inteckningar i svenska kronor.
Inteckningar har generellt sett en lang "livslangd”. Allt talar darfor for
att en stor del av dessa inteckningar kommer att finnas kvar under lang
tid framat.

Det sagda gor att det mesta talar for att den svenska kronan inom
overskédlig tid kommer att vara den dominerande valutan. Aven om
inteckningar i utléndsk valuta blir vanligare &r det inte sérskilt troligt
att ndgon annan valuta kommer att bli ensamt dominerande. Darmed &r
det rimligt att 1&ta den svenska kronan utgéra utgangspunkten.

Det storsta osakerhetsmomentet far sigas vara om Sverige kommer
att ansluta sig till det europeiska valutasamarbetet eller inte. Men det
som hander i en sadan situation &r att euron vid nagon tidpunkt ersétter
den svenska kronan. Som tidigare konstaterats & det for nérvarande
inte mojligt att infora ett system med euro som enda valuta eller som
utgangspunkt. | det laget & det med hénsyn till framtiden basta ater-
nativet att 13ta den svenska kronan utgora utgangspunkten. Skulle eu-
ron ersétta kronan torde det vara forhallandevis enkelt att 1ata euron bli
utgangspunkten i inteckningssystemet. Det kommer ju da vara nagot
som skall ske ocksa pa manga andra omraden.

Fixering vid registreringen

Den tidigaste tidpunkt vid vilken man kan fixera inteckningar i ut-
landsk valuta mot den svenska valutan &r direkt nér inteckningen i ut-
l&ndsk valuta registreras.
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Det & inte sarskilt troligt att en sddan |6sning anses uppfylla de
krav som EG-domstolens dom Trummer och Mayer stéller upp. Som
utvecklades i avsnitt 3.3.3 sag domstolen en risk for att det anses mind-
re attraktivt att intecknafordringar i utlandsk valuta, om inteckning kan
erhdllas endast i den inhemska valuta. Denna risk minskar inte om |3s-
ningen sker vid registreringen.

Né&r mojligheten Gppnas att inteckna i utlandsk valuta bor den valda
|6sningen vara sadan att den ocksa uppfattas som attraktiv av aktorerna.
Det & inte sarskilt sannolikt att denna |6sning skulle uppfattas pa det
séttet. | sak skulle det ju inte blir attraktivare att inteckna fér fordringar
i utlandsk valuta. Déarfor skulle ska fortfarande finnas att forsoka
minska valutarisken, t.ex. genom att ta ut en inteckning pa ett hégre
belopp an fordringsbeloppet, se avsnitt 4.1. Vi anser mot bakgrund av
det sagda att denna l6sning inte utgor ett realistiskt alternativ.

Fixering i samband med den exekutiva realisationen

Den forra |6sningen innebar att man laser valutorna mot varandra vid
tidigast mgjliga tidpunkt. Man kan i stéllet snegla a andra hdllet. Da
blir fordelningsdagen den senaste ténkbara utgangspunkten for den
slutliga omrakningen. Det & alltsd i huvudsak samma tidpunkt som
gdller enligt reglerna for skeppshypotek. Redan hér kan darvid ndmnas
att ndgra narmare regler om hur man skall férfara med pantbrev i ut-
landsk valuta vid uppréttande av sakégarforteckning infor en forsalj-
ning inte finns. Med andra ord hdlls har Gppet om, av mer exekutions-
tekniska skal, en preliminér eller slutlig omrékning maste géras infor
en exekutiv realisation eller realisation av en konkursforvaltare. Men
inriktningen & alltsa att omrakningen skall goras s sent som mgjligt
och tidigast infor realisationen.

Den inriktningen torde vara mest férenlig med EG-rétten. Inteck-
ning och fordran foljs & genom eventuella valutaférandringar énda
fram till redisation eller fordelning. Losningen borde ocksa vara at-
traktivare an den forra for kreditgivare, fastighetsagare och andra akto-
rer.

Fixering vid en annan tidpunkt

Det som aterstar att diskutera & om det innebér nagon fordel att vélja
en tidpunkt mellan de hittills ndmnda. Med andra ord skulle man védja
en tidpunkt mellan registreringen av inteckningen och forséljningen vid
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ett exekutivt forfarande. Tankbara tidpunkter &r t.ex. dagen for utmét-
nings- eller konkursbeslut.

Fran risksynpunkt forefaller dessa tidpunkter, jamfort med om fixe-
ringen gors vid realisationen, varken ge négra for- eller nackdelar. Ge-
nerellt sett blir riskfordelningen densamma som om man véljer férdel-
ningsdagen.

Detta galler utifran hypotesen att fordringsbeloppet fixeras vid
samma tidpunkt. Fixeras fordringen forst vid en senare tidpunkt uppstar
en valutarisk frén och med den dag inteckningen fixeras. Det innebér i
sin tur ocksa en risk for att det anses mindre attraktivt att inteckna for
fordringar i utl&ndsk valuta.

En nackdel &r att en del fixeringar skulle komma att gbrasi ontdan,
t.ex. beroende pa att det exekutiva forfarandet avbryts. Det skulle inne-
béra bade onddigt merarbete och onddiga kostnader.

5.2.2 Véra slutsatser

Ju senare omrakningen till svenska kronor gors, desto mindre blir ris-
ken for valutaforluster. Risken & ocksa minst for onddigt arbete. Var
utgangspunkt & darfor att en 16sning bor véljas dar omrakningen gors
s& sent som majligt. Det innebar att inteckningen vid registreringen till
beloppet anges i den aktuella utléndska valutan. Omradkningen bor se-
dan, enligt var mening, gdras vid ndgon tidpunkt under realisationsfor-
farandet. Vilken néarmare tidpunkt som darvid bor véljas paverkas av
vad som i 6vrigt galler for det exekutionsréttsliga forfarandet. Vi ater-
kommer till dettai avsnitt 9.2.
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6 Vaet av valutam.m.

| férevarande kapitel 6vervags vem som skall ha inflytande dver valet
av vauta och om nagon begréansning skall finnas nar det galler i vilka
valutor inteckning skall kunna begéras.

6.1 Bakgrund

6.1.1 Skeppshypotek

Skeppsagaren bestammer fritt inteckningsval utan. Nagra begrénsningar
har inte stéllts upp vad gdller vilka valutor det & majligt att begéra in-
teckning i.

6.1.2 Bokfdring och redovisning i utlandsk valuta

Frén och med det rakenskapsar som inleddes den 1 januari 2001 far
aktiebolag och vissa andra associationer ha sin bokféring och redovis-
ning i dvrigt i euro i stéllet for i svenska kronor. Regeringen uttalade i
forarbetena till denna andring att det bor 6ppnas en mdjlighet for
svenska foretag att redovisa aven i andra valutor, framst vissa nérmare
angivna (prop. 1999/2000:23 s. 82 f.). Fragan har Gvervagts av en sir-
skild utredare (Ds 2000:15 Redovisning i utlandsk valuta). Som en
bakgrund till véra 6vervaganden & denna utredning av intresse.

Europeiska centralbanken faststaller och publicerar dagligen véx-
lingskursen mellan euron och 17 landers valutor. Det & valutorna i
USA, Japan, Grekland, Danmark, Sverige, Storbritannien, Norge,
Tjeckien, Cypern, Estland, Ungern, Polen, Slovenien, Schweiz, Kana-
da, Australien och Nya Zedland.

OM Rantebtrsen AB berdknar och publicerar varje bankdag snitt-
kurser for dessa och ytterligare 27 valutor.

Den sérskilde utredaren féreslog att en annan valuta an svenska
kronor eller euro skall fa anvéandas, om den aktuella valutan &r att be-
trakta som foretagets funktionella valuta. Nagon begransning till vissa
sarskilt specificerade valutor foreslogs inte. Daremot krévs enligt for-
slaget skattemyndighetens tillstand, om ett foretag vill anvanda en an-
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nan valuta &n ndgon av dem som Europeiska centralbanken faststéller
omréakningskurser for. Skattemyndigheten skall fa vagratillstand endast
om det inte I6pande finns tillgang till vaxelkurser som aterspeglar det
verkliga forhdllandet mellan den aktuella valutan och den svenska kro-
nan. Annorlunda uttryckt & avsikten att det maste vara majligt att fast-
stélla ett verkligt varde (marknadsvérde) for den 6nskade valutan och
att den kurs som anvands ger ett korrekt uttryck for detta varde.

Forslaget innebér att Europeiska centralbankens vaxelkurser nor-
malt skall anvandas vid omrdkning. Om centralbanken inte faststaller
nagon omrakningskurs for den aktuella utlandska valutan, skall den
kurs anvandas som bast dterspeglar det verkliga forhdllandet mellan
valutan och svenska kronor. Tanken & att OM Ranteborsen AB:s kur-
ser i normalfallet skall anvandas.

6.2 Overvaganden och forslag

Vart forslag: Fastighetsagaren skall fritt kunna véja en annan in-
teckningsvaluta an svenska kronor ndr han ansoker om inteckning i
sin fastighet. Detsamma skall géla en naringsidkare som ansoker
om foretagsinteckning.

Néagra begransningar i forfattning betraffande vilka valutor som
skall kunnavéljas skall inte finnas.

6.2.1 Inflytandet Over valet av valuta

Att man skall tillata inteckning i utlandsk valuta &r inte detsamma som
att mojligheten alltid skall sta 6ppen. Exempelvis kan fragorna stéllas
vem som skall bestdmma €eller ha inflytande i valutafragan och om
fordringens valuta skall ha ndgon betydelse for inteckningsvalutan.

Skalen for full frihet

Né&gra begransningar i inteckningssokandens frihet finns inte betraffan-
de skeppshypotek. Pa sjofartsregistret har man inte upplevt att dettain-
nebar nagot problem. Men man framholl samtidigt att ansokningarna
om inteckning i utlandsk valuta har avsett vanligare valutor. Man ser
inte heller ndgot sérskilt problem med ovanligare valutor, sa lange det
a mojligt att fafram en vaxelkurs for stampel skatteberakningen.
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Som framgick av det foregaende avsnittet innebar forslaget om re-
dovisning i utléndsk valuta inte att foretagen fritt kan vélja redovis-
ningsvaluta. Utbver svenska kronor och euro kan foretaget anvanda sin
funktionella valuta. Denna begrénsning hadnger samman med de skél
som enligt utredaren talade foér dppningen (Ds 2000:15 s. 64 f.). Utre-
daren menade att det primara syftet maste vara att harigenom astad-
komma en béttre externredovisning. Hon tillade att det i annat fall
knappast finns anledning att tillata redovisning i utlandsk valuta.

Ser man till EG-domstolens avgdrande saknas skal for begransning-
ar i nu aktuellt hanseende. Domstolens skal vilar pa tanken att majlig-
gorafria kapitalrorelser. Grundtanken &r tydligtvis da att medborgarnai
medlemslanderna skall kunna fritt valja det alternativ som for stunden
framstér som fordelaktigast for att, som i det har fallet, finansiera sin
fastighet eller — vad gdller féretagsinteckningar — verksamhet samt i
samband med det kunna erbjuda en sa bra sékerhet som mgjligt.

Om man bortser fran de EG-réttsiga kraven & det ocksd just de
eventuella mojligheterna for en fastighetségare eller néringsidkare, att
— genom inteckning av fastigheten respektive néaringsverksamheten —
astadkomma en férmanligare finansiering an annars, man bor se till.
Detta & skédlet for att mojliggorainteckning i utlandsk valuta.

Enligt 22 kap. 2 § JB &r det fastighetsdgaren som har rétt att ansoka
om inteckning. En anstkan om foretagsinteckning skall géras av né-
ringsidkaren, 3 kap. 10 § lagen om foretagshypotek. Principen &r alltsa
att fastighetsdgaren har exklusiv bestémmanderétt vid ansdkan om in-
teckning. Tanken bakom Gppningen for inteckning i utldndsk valuta
talar for att samma princip bor gélla for valutavalet. Tanken & ju att
man kan forbéttra fastighetségarens eller néringsidkarens mojligheter
till en formanlig finansiering.

Det skulle i safall innebéra att fastighetsagaren respektive narings-
idkaren gavs full frihet att bestdmma om inteckningen skall varai ut-
landsk valuta. Och det skulle da gélla oavsett fordringsbel oppets valu-
ta. Men finns det nagra ska som talar mot att ge fastighetsigare och
néringsidkare full frihet att bestdmma inteckningsvalutan?

Finns det nagra skal mot full frihet?

Nér det géller fastighetsinteckning bor hdllasi minnet att fastighetsaga-
ren kan vara antingen en néaringsidkare eller, enkelt uttryckt, en privat-
person. Sérskilt den sistnédmnde intar ofta en konsumentstalning vid
beldning av fastigheten. Man fér ha klart for sig att kreditinstitutet i
dessa situationer ofta har ett stort inflytande inte minst i mer |anetek-
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niska fragor. S& kan givetvis vara fallet ocksd om lantagaren & en n&
ringsidkare som skall belana sin fastighet eller naringsverksamhet.

En tankbar risk finns fér att en 16sning valjs, t.ex. fordran och in-
teckning i olika valutor, som & mindre formanlig for fastighetsagaren.
Det & emellertid inte helt 14t att ge ett exempel dar motstaende intres-
sen finns mellan en kreditgivare och |antagare som far den hér typen av
konsekvenser. Regelmassigt maste det mest rationella for ala parter
vara att ta ut en inteckning antingen i svenska kronor eller i en valuta
som matchar fordringen.

Déaremot far det rent allmént anses som ett visst métt av risktagande
att ta ut en inteckning i utlandsk valuta. Inteckningar i olika valutor i
samma fastighet eller ndringsverksamhet ger en valutarisk. Det finns
darmed en risk for att mojligheterna att t.ex. fa lan i svenska kronor
mot en — i forhallande till inteckningen i utlandsk valuta — efterkom-
mande inteckning i svenska kronor kan blir mindre eller att 1anet blir
dyrare &n annars.

Men som redan sagts far man nog rékna med att intecknande i ut-
landsk valuta i regel hdnger samman med en fordran i samma valuta.
Att talan i utlandsk valuta innebér ocksa sérskilda risker for lantaga-
ren. Och som vi ser det & det 5jalva belaningen som & grundfragan. Vi
anser darfor att detta & en problematik som inte kan l6sas inom ramen
for denna utredning. Det handlar om fragor som vad som utgor god
kreditgivningssed for svenska institut, om |an via Internet eller hos ut-
l&ndska banker innebar sirskilda risker, konsumentaspekter osv. Samt-
liga dessa fragor & sidana som inte ryms inom férevarande utredning.

Det finns skél att i detta sammanhang uppméarksamma nagra tanke-
gangar i forsaget om redovisning i utlandsk valuta. | motiveringen av-
seende vilka utléndska valutor som bor tillatas redovisades vissa risker
med utlandsk valuta (Ds 2000:15 s. 66 ff.). Riskerna avsag framst situ-
ationen att man tillater ett stort antal utlandska valutor. Argumentatio-
nen forefaller dock ha barkraft ocksa om farre vautor tilléts. En nack-
del utredaren sag var en risk for att jamférbarheten mellan olika svens-
ka foretag minskar. Ett annat motargument som framfordes var att
skattemyndigheternas kontrollbehov Okar. Tanken bakom det &r t.ex.
att flera valutor kan forekomma inom en koncern och att foretagen da
far majlighet att genom kurssvangningar astadkomma ett gynnsammare
skatteutfall for koncernen som helhet. Slutligen b6ér ndmnas att foretré-
dare for Ekobrottsmyndigheten hade anfort att mgjligheten att redovisa
i utldndsk valuta kan utnyttjas for ekonomisk brottslighet. Det argu-
mentet sade sig emellertid utredaren haliten forstael se for.

Vi kan inte se att ndgot av de presenterade argumenten har bérkraft i
forevarande sammanhang. Vi har redovisat tva skal som talar for maj-
ligheten att inteckna i utlandsk valuta. Det & de EG-réttsliga kraven
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och férbéattrade mojligheter for fastighetsdgaren eller néringsidkaren att
fa formanliga |an. Dessa skél talar for att ge fastighetsagaren eller na
ringsidkaren full frihet att bestdmma om denne vill intecknai en annan
valuta an den svenska.

Sarskilt om svarigheter med begransningar

Man kan ocksa fraga sig hur eventuella begransningar skulle goras. Det
svenska inteckningssystemet bygger pa att inteckningen & helt fri-
kopplad fran fordringen, se vidare avsnitt 2.1.1. Det behover t.ex. inte
foreligga en fordran for att fastighetsagaren skall ha rétt att ta ut en in-
teckning. Denna gjdlvstandiga stéllning for inteckningen & en av grun-
dernafor helainteckningssystemet. Redan det som angesi véara direktiv
— att inteckningssystemets grunder skall behdllas — innebér ett hinder
mot att dndra denna princip. Darmed &r det inte méjligt att stélla upp
begransningar som avser krav pa ett samband mellan fordrings- och
inteckningsvalutan. En sddan ordning forefaller for évrigt inte heller
vara ndgot som nagon av aktorerna onskar.

Principen, att inteckningen skall vara fristéende fran fordringen, in-
nebar ocksd att det &r svart att ge t.ex. inskrivningsmyndigheten nagon
mojlighet att bestdmma eller ha ndgot inflytande 6ver nar inteckning i
utlandsk valuta skall beviljas. En s&dan kontroll skulle vidare innebéra
en kraftig fordyring av den typ av massédrende som beviljande av in-
teckning utgor. Sannolikt skulle det dessutom forsvara téankbara ratio-
naliseringar i form av 6kad elektronisk hantering o.d. A andra sidan &
det svart att se skél for att ge ndgon annan, t.ex. langivaren, ett forfatt-
ningsgrundat inflytande 6ver inteckningsval utan.

Vara slutsatser

Vi har inte funnit ndgra sérskilda risker med inteckning i utlandsk va-
luta utom pa det séttet att valutarisker kan uppsta i fastigheter eller n&
ringsverksamheter dar inteckningar i blandade valutor finns. Det &
viktigt att konsumenter gors medvetna om den typen av risker. Men
somvi har konstaterat &r detta inte nagot som kan l6sas inom ramen for
denna utredning. Bortsett fran det kan vi inte se att denna avvagning
mellan for- och nackdelar med beléning eller inteckning i utlandsk va-
lutai det enskilda fallet kan goras béttre av ndgon annan an fastighets-
agaren eller néringsidkaren. Over huvud taget ser vi, som framgétt i det
foregaende, flera svarigheter med att infora begransningar i nu aktuellt
hénseende.
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Vi foredar darfor att fastighetsdgaren skall ha full frihet att be-
stdmma inteckningsvalutan. Och motsvarande bor gélla for foretagsin-
teckningar.

6.2.2 M¢jliga valutor

De tidigare redovisade skalen for varfor man bor tilldta inteckning i
utlandsk valutainnebér att det inte heller i ett utgangslage finns skal att
utesluta vissa valutor eller liknande. Nagra sddana begransningar finns
for dvrigt inte for skeppshypotek.

Det kan konstateras att de nyss redovisade skalen mot att tillata ett
stort antal utlandska valutor i lagstiftningsdrendet om redovisning i ut-
landsk valuta inte gor sig gédllande i forevarande sammanhang. Nagot
intresse av jamforbarhet mellan olika fastigheters eller néaringsverk-
samheters inteckningsbilder finns inte. Vi kan inte heller se att utland-
skainteckningsvalutor Okar risken for ekonomisk brottslighet.

Slutligen talades i lagstiftningsdrendet om redovisning i utléndsk
valuta om skattemyndigheternas ¢kade kontrollbehov. Motsvarigheten
hér & narmast faststallande av stampelskatt. Vi kan inte se att detta blir
svérare bara for att flera olika valutor tillats. Faststallande av stampel-
skatt & nagot som sker vid ett tillfalle. Och det sker i samband med re-
gistreringen av inteckningen, se mer om stampelskatt i avsnitt 10.2.

Déaremot kan frégan stélas om mer ovanliga valutor innebar nagra
svérigheter. Man kan ocksa téanka sig att en valuta upphor. Det & i sa
fall ett problem inte endast vid faststéllandet av stdmpelskatt. Problem
kan ocksa uppstai samband med exekutiv forsaljning.

Déarvid bor fdljande namnas. Enligt vad vi har inhdmtat finns det ett
internationellt samarbete mellan banker som medfor att alla valutor har
en faststalld kurs. Ett antal olika organ, bl.a. Reuters, publicerar dessa
kurser. Skillnaden mellan "vanligare” afférsvalutor och andra valutor
ar att de forstnamnda faststélls dagligen medan de ovanligare faststélls
mer sdllan. Dessa kurser anvander banker vid sin valutahandel. En an-
nan sak ar att Europeiska centralbanken och OM Réanteborsen AB fast-
stéller kurser for betydligt farre valutor. Och betréffande stampel skatt
gdler den sérskilda ordningen att Riksbanken i sista hand beslutar hur
en kurs skall berdknas, 3 § forordningen (1984:406) om stémpel skatt
vid inskrivningsmyndigheter.

Vi anser att det &r viktigt att framhdlla att allt talar for att det allde-
les Overvagande antalet av inteckningarna i utléandsk valuta kommer att
avse ndgon av de vanligare affarsvalutorna. Det &r i dessa valutor som
det & intressant och rationellt att gora affarer. Vad som aterstdr & s&
ledes négra enstaka undantagsfall. Aven om alltfor stora paralleller gi-
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vetvis i denna fraga inte kan dras med forhallandena vid inteckning av
skepp kan konstateras att erfarenheterna dér &r att inteckning i utl&ndsk
valuta mer eller mindre undantagsl6st géller vanligare afférsvalutor, se
avsnitt 6.2.1.

Med andra ord saknas anledning att rékna med annat &n att det ab-
soluta flertalet utldndska inteckningar kommer att avse vanliga af-
farsvalutor dar kursen faststélls dagligen. | nagra undantagsfall kan
ovanligare valutor vara aktuella. Men aven betréffande dessa valutor
finns kurser att tillgd Darvid finns, som framgatt av det sagda, olika
aternativ att vajamellan.

Mot begransningar talar ocksa att det framstar som svart att finna ett
lampligt kriterium for begransningar, inte minst med tanke pa att in-
teckningar ofta géller under lang tid. Darmed skulle ett kriterium som
tar sikte endast pa forhallandena nar inteckningen beviljas inte pa ett
sakert sétt forebygga eventuella problem vid exekutionstidpunkten.

Slutligen bor framhdllas att for lantagaren torde den storsta risk-
faktorn ligga i valet av den valuta som géller for géva fordringen.
Vautarisken betréffande inteckningen faler framst pd panthavaren.
Langivare far som regel anses kompetenta att gora dessa bedomningar.

Vi anser sdledes att 6vervagande skd talar for att inte stalla upp
nagra begransningar betréffande vilka valutor man skall kunna begéara
inteckning i.

Vilka nérmare regler som bor gélla for omrdkningen vid exekution
respektive faststéllande av stémpelskatt tar vi stéllning till i avsnitt
9.2.4 respektive 10.2.1.
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7 | nteckningsatgarder

| detta kapitel Gvervags om négra andringar bor goras i bestdmmelserna
om inteckningsdtgérder.

7.1 Bakgrund
7.1.1 Fastighetsinteckningar

Genom bestéammelser i 22 kap. JB & det mgjligt att vidta vissa s.k. in-
teckningsdtgéarder med en beviljad inteckning. Fragan kan stéllas om
dessa innebar nagra komplikationer eller har betydelse for valet av [6s-
ning nédr inteckning i utlandsk valuta skall bli mgjlig. Bestdmmelser
finns om vem som skall anstka om respektive samtyckatill de olika &t-
gérderna. De forbigas har.

Utstrackning innebdr att en inteckning utstrécks till att avse ytterli-
gare en eller flerafastigheter.

Utbyte kallas det nar ett pantbrev byts ut mot tva eller flera pant-
brev. Det gar altsd ut pa att man inom ramen for beloppet pa det be-
fintliga pantbrevet delar upp dettai flera, till beloppet lagre pantbrev.
Né&rmast som motsatsen kan sammanforing karakteriseras. Det innebér
att flera inteckningar sasmmanfors till en inteckning, vars belopp mot-
svarar summan av de gamla inteckningarna. | férbigaende kan den lag-
tekniska detaljen ndmnas att det & pantbrev som byts ut men inteck-
ningar som sammanfors.

Nedsittning & en annan inteckningsdtgard. Det innebar att man
flyttar ner en inteckning sa att den far samre foretradesrétt an tidigare.
Om man inte vill ha kvar inteckningen langre kan man begéra att den
dodas.

Slutligen finns inteckningsatgarden relaxation. Det & mojligt att
inteckna fastigheter gemensamt. Da géller alltsa en inteckning i flera
fastigheter. Om man nu vill att inteckningen inte skall géllai alla fas-
tigheterna langre, kan man begéra relaxation. Det innebér att inteck-
ningen avlyfts fran nagon eller ndgra fastigheter.
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7.1.2 FOretagsinteckningar

Alla inteckningsdtgarder som finns for fastigheter utom relaxation har
en motsvarighet betréffande foretagshypotek. Med andra ord & ut-
stréckning, utbyte, sammanforing, nedséttning och doédning mdjliga
Vissa skillnader finns betréffande hur inteckningsétgéarderna skall till-
[&mpas. De &r dock inte av intresse i forevarande sammanhang.
FOormansréttskommittén foreslog i sitt betankande Nya formansrétts-
regler (SOU 1999:1) inga andringar betréffande inteckningsatgéarderna.

7.2 Overvaganden och forslag

Véar bedémning: De nuvarande inteckningsdtgarderna bor géla
aven for inteckningar i utlandsk valuta. De bor inte kompletteras
med nya inteckningsatgarder sasom konvertering fran en valuta till
en annan.

Sammanféring skall kunna ske endast av inteckningar som &r i
samma valuta.

721 Utstrackning, relaxation, nedséttning och
dddning

Inteckningsatgarderna utstrackning och relaxation innebér enkelt ut-
tryckt andringar i fraga om vilka fastigheter inteckningen belastar. Ut-
strackning finns medan relaxation saknas betréffande foretagsinteck-
ningar. Vi kan inte se att det betr&ffande de nu namnda inteckningsat-
gardernafar nagra effekter om inteckningen &r i utlandsk valuta.

Nedsattning innebar att den inteckning som sétts ned far en samre
foretrédesrétt an tidigare. Det &r fastighetsdgaren respektive néringsid-
karen som kan ansdka om nedséttning. En forutséttning for nedsétt-
ningen & att pantbrevshavaren samtycker till det. Dé&rmed kan vi inte
se att nagra sarskilda problem uppstar.

Detta beror pa att den aktuella inteckningen genom nedséttningen
far en samre foretradesrétt an tidigare. Om inteckningen t.ex. & den
endai utldndsk valuta och tidigare hade basta rétt, innebér nedséttning-
en endast att valutarisken forsvinner for de inteckningar som ges béttre
foretrédesrétt &n den inteckning som sétts ned. For de andra inteck-
ningarna galler detsamma som tidigare. En framférvarande inteckning
finns som innebér en viss valutarisk. For den inteckning som sétts ned
uppstar en valutarisk. Men detta & i sa fall ndgot som pantbrevets eller
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foretagshypoteksbrevets innehavare far forutsattas ha ansett godtagbart.
Samtycke fran denne kravsju.

En dodning kan endast ha positiva effekter sett i forhdlande till
Oppningen for utléndsk valuta. Genom dodningen kan en valutarisk for-
svinna. Daremot kan inte ndgon sadan uppsta Vad galler foretagshy-
potek & deldodning av en inteckning mojlig pa det séttet att inteck-
ningen kan begrénsastill att avse viss verksamhet, 4 kap. 18 § lagen om
foretagshypotek. Det &r sdledes narmast fraga om det som benamns re-
laxation inom fastighetsrdtten. Liksom betréffande relaxation kan vi
inte se nagra effekter for att utlandsk inteckningsvaluta blir mgjlig.

Formansréttskommittén foreslog att den némnda typen av deldod-
ning skall tas bort (SOU 1999:1). Det hénger samman med forslaget att
det inte langre skall vara mgjligt att bevilja foretagsinteckning i endast
viss egendom eller ett visst geografiskt omrade. Har kan endast kon-
stateras att andringen inte medfor nagra komplikationer i forevarande
sammanhang.

V& bedémning &r sdledes att nagra andringar inte bor goras av be-
stammelserna om inteckningsdtgérderna utstréckning, relaxation, ned-
séttning och dodning.

Det finns stémpel skattemassiga fordelar med att doda och nyinteck-
na genom samtidig ansokan. Skatteplikt intrader da endast for belopp
som overstiger beloppen pa de dodade inteckningarna, 22 § lagen
(1984:404) om stémpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Genom mgj-
ligheten att inteckna i utlandsk valuta uppstar vissa stampel skatteratts-
ligafragor. Dem tar vi upp i avsnitt 10.2.2.

7.2.2 Utbyte och sasmmanféring

Vi kan inte se att mojligheten att inteckna i utléndsk valuta innebér
nagra komplikationer vid utbyte eller sammanforing. Det galer s
lange utbytet innebér att de nya pantbreven & i samma valuta som det
ursprungliga respektive sasmmanforing sker av inteckningar i samma
valuta. Dessa inteckningsétgarder far da inte heller effekter for andra
inteckningar i samma fastighet eller ndringsverksamhet.

Sammanféring av inteckningar i skepp kan ske endast av inteck-
ningar i samma myntslag, 3 kap. 29 § gj6lagen. Vi anser att samma be-
gransning bor gallafor fastighets- och foretagsinteckningar.
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7.2.3 Konvertering

Utbyte leder dock tanken till fragan om utbytet skall kunna innebéra att
nagot pantbrev stélls ut i annan valuta. Detta leder i sin tur till en mer
overgripande fraga om vad som kan kallas konvertering bor vara till&
ten. Med konvertering avser vi att fastighetsdgaren, med eller utan
samband med andra inteckningsdtgarder, skall kunna ansoka om att
pantbrevets valuta skall &ndras. | synnerhet mot bakgrund av inteck-
ningars avstandigaroll i forhallande till fordringar tal det att diskute-
ras. Givetvis kan det vara sa att nér ett 1an & slutbetalt det kan vara
aktuellt att ta ett nytt 1an i en ny valuta med den numera lediga inteck-
ningen som sakerhet. Darmed kan det framstd som mindre éndamals-
enligt att behalla den ursprungliga inteckningsvalutan. En annan tank-
bar situation &r att tva inteckningar, vilka &r i olika valutor, & lediga
Ar det da aktuellt att ta ett 1&n dar b&da inteckningarna behtvs som si-
kerhet skulle det kunna innebéra en férdel om en mgjlighet fanns att
sammanfdra dessa inteckningar.

Det & en fordel om man inte i ontdan komplicerar inteckningssys-
temet. Nya inteckningsdtgarder eller utbyggnad av befintliga atgarder
innebdr att regelsystemet blir mer komplext. Den typ av regler vi nu
diskuterar skulle inte heller i sig bli helt enkla att tillampa. Bl.a. torde
en nodvandig forutséttning for att tilldta valutadndringar vara att
bakomvarande innehavare av pantbrev eller foretagshypoteksbrev
samtycker. En valutadndring skulle namligen innebéra att nya eller
andrade valutarisker uppstod fér bakomvarande panthavare.

| enlighet med vad som sades i vara almanna utgangspunkter, se
avsnitt 4.3, & det viktigt att |16sningar valjs som & anpassade efter den
praktiska hanteringen. Som dér utvecklades &r framfér allt sammanfé-
ring men aven utbyte forhdllandevis ovanligt, om man jamfor med det
totala antalet inteckningsarenden. | praktiken & det ocksa sa att dod-
ning med nyfaststéllelse ofta anvands for att uppna de resultat man i
dag kan uppna med utbyte eller sasmmanféring. Enligt var bedomning
kommer dodning och nyfaststéllelse kunna anvandas pa ett motsvaran-
de sétt for att astadkomma valutaméssiga férandringar av inteckningar.
Det resonemanget bygger pa att nyfaststéllelse i annan valuta inte ger
negativa stampel skatteeffekter. Sd skall inte bli fallet, se avsnitt 10.2.2.

Man torde vidare ha anledning att rékna med att nya inteckningsat-
gérder for med sig kostnader. Lantmateriverket har t.ex. gjort féljande
bedomning vad géller inférande av en ny inteckningsatgard for kon-
vertering av inteckningsvalutan. Inteckningsitgérden maste hanteras
inom ramen for inskrivningsmyndigheternas handléggningsstod. Sér-
skilda programmoduler maste utvecklas for inmatning av uppgifter och
uppdatering av registret, for koppling till rutiner fér framstalning och
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expediering av nya pantbrev samt for expeditionsavgifter. Dessa ater-
finns inom flera separata programdelar. Just konvertering skulle san-
nolikt stélla sarskilda krav pa utveckling av program for omrakning av
valutor. En ny inteckningsdtgard méste vidare arbetas in i handbdcker,
utbildningmaterial, o.d. Slutligen for nya inteckningsatgarder med sig
Okade |6pande forvaltningskostnader.

Mot den h&r tecknade bakgrunden anser vi att dvervagande skél ta-
lar for att inte tillfora det befintliga regel systemet fler bestdmmelser om
inteckningsatgarder. Enligt var bedomning ger de befintliga reglernaen
flexibilitet som &r tillracklig, sérskilt om man jdmfor med de negativa
effekter som ytterligare inteckningsatgarder skulle ge i form av komp-
lexa och krangliga regler samt kostnader. Det bor ocksa tillaggas att
man pa sjofartsregistret inte har upplevt behov av regler om konverte-
ring eller ytterligare bestammel ser om inteckningsatgarder av det skéalet
att inteckning i utlandsk valuta & mgjlig.
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8 Pantréttsliga fragor

| detta kapitel dvervager vi om den féreslagna mojligheten att inteckna
i utlandsk valuta bor medftra andringar av de pantréttsliga reglerna.
Som en bakgrund ges en kortfattad orientering i de géllande pantréttsli-
gareglerna

8.1 Gallande ratt

8.1.1 Fast egendom

De pantréttsliga reglerna for fast egendom finns i 6 kap. JB. Pantréatt
upplats genom att fastighetsagaren dverlamnar pantbrevet som pant for
fordringen, 6 kap. 2 § JB. Ett datapantbrev, se avsnitt 2.1.1, kan inte
Overlamnas i ordets traditionella mening. Det anses Gverlamnat nér
borgenéren har registrerats som pantbrevshavare i pantbrevsregistret.

Redan nér inteckningen tas ut eller senare kan ett outnyttjat intervall
uppstd. Detta kan fastighetsdgaren anvanda for en pantséttning till en
ny borgendr, s.k. andrahandspantséttning. | detta |age kan pantrétt inte
upplétas genom dverlamnande av pantbrevet. | stéllet far underréttelse
I&mnas enligt lagen (1936:88) om pantséttning av |6s egendom som in-
nehaves av tredje man. Den ordningen till&mpas &ven for datapantbrev.

| 6 kap. JB finns vidare bestammelser om pantréttens innebdrd. De
innebdr i korthet att den som har pantrétt i en fastighet vid exekution
(n&r en myndighet vid utsokning eller i annat fall férdelar medel), med
den féretradesrétt inteckningen ger, har rétt till betalning intill pantbre-
vets belopp. Darutéver finns en rétt till ett tillagg. Det kan hdgst uppga
till femton procent av inteckningsbel oppet jamte viss ranta.

Né&r det galler tillégg finns en sarskild begrénsningsregel i vilken f6-
reskrivs s.k. blockbildning. Regeln avser det fallet att flera pantbrev har
Overlamnats till sdkerhet for en fordran och inteckningarna har samma
foretradesrétt eller gdler omedelbart efter varandra. Inteckningarna
skall da slas ihop. Tillagg skall altsa inte beréknas pa den forsta in-
teckningen innan den andra inteckningen tas i ansprak vid fordelning-
en.

Sérskilda bestdmmel ser finns om vissa mojligheter att gora godtros-
forvéarv av pantrétt m.m. i 6 kap. 78 88 JB. Dérefter foljer bestdmmel-
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ser om gemensamt intecknade fastigheters inbordes ansvar. Slutligen
finns vissa bestammelser om intecknings och pantbrevs giltighet, 6 kap.
12-17 88 JB. De avser bl.a. vilken verkan en inteckning har efter en
exekutiv forsdljning. Huvudprincipen enligt JB &r darvid att inteck-
ningar som téacks av kopeskillingen har fortsatt giltighet medan de and-
ra upphor att gdlla. Det finns emellertid en méjlighet for kronofogde-
myndigheten att pa begdran av koparen forordna om fortsatt inteck-
ningsansvar, 6 kap. 12 8 JB och 12 kap. 56 § UB. | praktiken meddelas
regelmassigt sadant forordnande, utom nar gemensamma inteckningar
finns.

8.1.2 Foretagshypotek
Gallande ratt

Betréffande foretagshypotek anvands inte pantrattsterminologin. Man
talar i stéllet om upplételse av foretagshypotek. Likheterna i konstruk-
tionen ar dock sldende. Foretagshypotek upplats genom overlamnande,
i detta fall av foretagshypoteksbrevet, 1 kap. 3 § lagen (1984:649) om
foretagshypotek. Upplételse av hypotek i andra hand sker pa samma
sétt som nér det géller fast egendom.

Motsvarigheter finns vidare till bestdmmelserna om pantréttens in-
nebord, tillagg och blockbildning. En skillnad &r att foretagshypotek —
enligt motsvarigheten till 6 kap. 3 § JB — ger rétt till betalning inte bara
nér en myndighet férdelar medel vid exekution utan &ven vid konkurs
och det & en annan &n en myndighet som fordelar medel, 2 kap. 5 8 la-
gen om foretagshypotek (jfr dock om fastigheter NJA 1991 s. 383).

Nér det gédller foretagsinteckningars verkan efter exekution kan
ndmnas att motsatt princip géller jamfort med fastighetsinteckningar.
Huvudprincipen &r att inteckningen blir utan verkan i den utstrackning
belopp har utfallit pa foretagshypoteksbrevets belopp.

Formansr attskommitténs forslag

Formansréttskommitténs forsag i Nya formansréttsregler (SOU
1999:1) innebér inga forandringar i fréga om hur upplatelse i sig skall
goras. Men forslaget innebér daremot en skillnad i fraga om vad som
uppléts. Det som uppléts ar en allman formansrétt och inte som tidigare
en hypoteksratt.

Eftersom foretagsinteckning enligt férslaget skall vara en alméan
formansrétt forandras rétten till betalning. Allméan formansrétt galler ju
endast vid konkurs.
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8.2 Overvaganden

Véar bedémning: Négon andring i bestammelserna om pantrétt be-
hovs inte pa grund av att inteckning skall kunna meddelas i utlandsk
valuta.

8.2.1 Upplételse av pantréatt m.m.

| véra direktiv uppmarksammas sarskilt fragan om inteckning i utlandsk
valuta kréver andringar i de pantréttsliga bestammelserna. Vi far i upp-
drag att analysera detta.

De nuvarande pantréttsliga reglernai JB och motsvarigheternai la-
gen om foretagshypotek innebdr inget hinder mot att fordringen géller i
utlandsk valuta. Sadana fordringar forekommer ocksa redan i dag. Som
angavsi avsnitt 4.1 & en metod for att minska valutarisken dérvid att ta
ut en inteckning pa ett hogre belopp an fordringen.

Véra dvervdganden i avsnitt 6.2.1 mynnade ut i att fastighetsagaren
eller — ndr man talar om foretagsinteckningar — néringsidkaren skall va-
ra den som bestdmmer valutan pa inteckningen. Som dar utvecklades
bygger det svenska inteckningssystemet pa att inteckningen ar fristden-
de frén fordringen. Exempelvis behdver ingen fordran finnas for att
fastighetsagaren skall harétt att ta ut en inteckning.

Inférandet av en madjlighet att inteckna i utlandsk valuta innebér
darfor enligt var bedomning i pantréttsligt hénseende strangt taget inget
nytt. Att fordrings- och inteckningsvalutan stémmer Gverens & enligt
gdlande réatt mojligt s lange valutan & den svenska. Darutover kan
intréffa att valutorna inte stammer Gverens pa det séttet att inteckning-
en & i svenska kronor medan fordringen &r i ndgon annan valuta. M6j-
ligheten att inteckna i utlandsk valuta innebar att man kan fa en over-
ensstdmmel se mellan intecknings- och fordringsvalutan &ven ndr dessa
& en annan an den svenska och en bristande Overensstammelse &ven
nér fordringen & i svenska kronor.

Vi kan darfor inte se att ndgot skal finns att andra reglerna om upp-
l&telse av forstahands- eller andrahandspantrétt for att inteckning i ut-
landsk valuta blir méjlig. Fordringsbeloppets valuta spelar nédmligen
ingen roll. Och sdvitt vi kan se géller detta &ven nar man ser till mer
speciella forfaranden, t.ex. fortida pantforskrivning och sakréttdigt
skydd genom denuntiation i forstahandsforfaranden (jfr t.ex. SOU
1998:80 s. 124 f.). Det sagda géller pad motsvarande sétt for foretagsin-
teckningar.

Nagot sarskilt bor dock sagas om blockbildning respektive koppling.
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8.2.2 Sarskilt om blockbildning

Blockbildning regleras, som tidigare namndes, i 6 kap. 3 8§ andra styck-
et JB. Syftet med bestdmmelserna kan ségas vara att férhindra mani-
pulationer som paverkar dgarhypoteketets storlek eller 1aget for olika
andrahandspanthavare (jfr prop. 1970:20 del A s. 399f., 1971:179 s. 46
och 1983/84:128 s. 58). De é&r tillampliga nér flera pantbrev har over-
[&mnats som pant for en fordran och de till pantbreven hérande inteck-
ningarna har samma féretradesrétt eller galler omedelbart efter varand-
ra. Da skall pantbrevens belopp slds samman och tillagget berdknas pa
det sammanlagda bel oppet.

Foljande exempel visar blockbildningens funktion. En borgenér har
som sakerhet for en fordran pa 150 000 kr tva pantbrev som géller i f6-
retradesordning omedelbart efter varandra. Varje pantbrev & pa
100 000 kr. | exemplet kan antas att tillagget kan uppgatill 15 procent.
Med blockbildningsregeln slés pantbrevens belopp samman. De récker
da for att tacka borgenarens fordran och fastighetsagaren far en utdel-
ning pa ett dgarhypotek om 50 000 kr (100 000 + 100 000 - 150 000).
Utan blockregeln skulle borgendren kunna bevaka sin fordran ur pant-
breven i tur och ordning. Tillagg skulle da utga pa det forsta pantbrevet
med 15 000 kr. Aterstdende del av fordri ngen, dvs. 35 000 kr, skulle tas
ur det andra pantbrevet. Ur detta skulle fastighetsdgaren kunna tillgo-
dogdra sig ett dgarhypotek pa 65 000 kr (100 000 - 35 000).

Motsvarande blockbildningsbestammelser finns for foretagshypo-
tek, 2 kap. 5 § lagen om foretagshypotek. Namnas bor att sadana be-
stammelser finns ocksa for skeppshypotek, 3 kap. 4 § s6lagen. Regler-
nai sjolagen torde inte utesluta att blocket bestar av tva pantbrev i oli-
kavalutor. Det blir dock antagligen inte sd vanligt eftersom borgenéren
da har fatt néja sig med aminstone ett pantbrev eller foretagshypoteks-
brevi "fel” valuta

Vi kan dock inte se att galva blockbildningen kompliceras av det
faktum att tva olika valutor forekommer, pa annat stt an att en omrak-
ning far ske av den utlandska valutan.

8.2.3 Sarskilt om koppling

Koppling &r ett inom i vart fall fastighetspantratten nagorlunda utbrett
begrepp. Det aktualiseras nar en borgendr som inte far pantbrev med
basta rétt vill forbattra sin sakerhet. Denne kan da vilja ta i ansprak
eventuella dgarhypotek pa framforvarande pantbrev. Det sker genom
att fastighetsdgaren gér en andrahandspantséttning av ett eller flera
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framforvarande pantbrev. Koppling &r alltsd en sarskild form av andra-
handspantséttning.

Termen koppling forefaler inte direkt anvandas betréffande fére-
tagshypotek. Motsvarande form av uppléatel se av foretagshypotek i and-
ra hand ar emellertid fullt mojlig. Detta & ocksa uppmarksammat i lit-
teraturen, bl.a. av det skélet att en borgendr genom koppling kan undvi-
ka att tryckas tillbaka efter en uppryckning pa samma sétt som kunde
ha skett om andrahandsupplatelsen inte hade gjorts. (Se t.ex. Walin,
Gosta, Om foretagshypotek, 1995, s. 54 f. och 144.)

N&r man tillater inteckning i utlandsk valuta intréder den forand-
ringen att den som 6nskar genomfdra en koppling kan stéllas infér att
det bland framforvarande inteckningar finns en eller flera i utl&ndsk
valuta. Eftersom valutorna, enligt vart forslag, inte ar fixerade gente-
mot varandra nér kopplingen gors uppstar en sarskild valutarisk. Det &
i och for sig sa att bakomvarande borgenérer alltid |6per en valutarisk
nér en framfdrvarande inteckning & i en annan valuta &n den egna in-
teckningen. Valutavaxlingarna innebér att bakomvarande inteckningar
" 8ker hiss” upp eller ned nér det géller vid vilket belopp, sett i den egna
valutan, som den egna inteckningen ger rétt till betalning. Men i det har
falet har valutavéxlingar ocksa betydelse for hur stor den egna saker-
heten & i forhallande till fordringen. Andrahandspantséttningen géller
jui eninteckning i en annan valuta &n — som det hér &r ténkt — den eg-
na inteckningen och fordringen.

Som vi ser det &r detta emellertid endast ett faktum som man kan
konstatera. Det kan inte garna komma ifréga att andra valutan pa den
framférvarande inteckningen mot den aktuelle forstahandspanthavarens
vilja av hénsyn till den som vill genomftra en koppling. Daremot kan
det jui praktiken bli sa att den framférvarande inteckningens valuta far
en betydelse for i vilkavautor formanligalan kan fas osv.

| 6vrigt kan vi inte se nagra effekter av inteckning i utlandsk valuta
vilka bor sdrskilt uppmérksammas.
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9 Det exekutiva forfarandet

| forevarande avsnitt 6vervager vi vilka andringar som mdgjligheten att
intecknai utléndsk valuta bor medforai de exekutionsréttsliga reglerna.

9.1 Bakgrund

91.1 Fast egendom
Nar kan exekutiv forsaljning ske?

Exekutiv forsdjning av fast egendom kan kommatill stand efter utmét-
ning. Men s&dan forsajning kan ocksd komma till stnd vid konkurs.
Konkursforvaltaren har namligen mojlighet att begéra att kronofogde-
myndigheten séljer fastigheten, 8 kap. 6 8 konkurslagen (1987:672).
Samma regler galler darvid i tillampliga delar som vid forsdljning av
utmaétt egendom, 8 kap. 1 § UB.

| sammanhanget bdr ndmnas att utmétning kan begéras inte bara av
fastigheten. Utmétning av ett helt eller delvis obelanat pantbrev, sk.
pantbrevsutmatning, kan ocksa ske. Det hanger samman med fore-
komsten av garhypotek.

Offentlig auktion

Huvudregeln for utmétt fast egendom &r att den skall séljas pa offentlig
auktion, 12 kap. 1 8 UB. Infér forsaljningen skall fastigheten beskrivas
och vérderas.

Infor en exekutiv auktion skall tid och plats fér auktionen bestédm-
mas. Auktionen skall kungdras i god tid. Kénda sakagare skall under-
réttas. Fastigheten skall visas. Auktionen skall foregas av ett bevak-
ningssammantrade. Detta syftar till att faststdlla vilka fordringar och
dvriga ansprak som skall beaktas och vilka villkor som i dvrigt skall
gdlafor auktionen.

Bevakningssammantradet avslutas med att en sakdgarforteckning
uppréttas. | sakagarforteckningen skall tas upp fordringar och réttighe-
ter i enlighet med nérmare bestammelser i 12 kap. 25-30 88 UB.
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| sakégarforteckningen skall anges skyddsbeloppet, 12 kap. 29 §
forsta stycket 1 UB. Detta belopp bestammer i sin tur l&gsta budet. Om
inte de inblandade medger annat, & en férutsdttning for férsajningen
att kdpeskilling och andra influtna medel tacker de fordringar som har
béttre rétt &n sokandens fordran och forréttningskostnaderna. Detta
krav kalas tackningsprincipen. L&gsta budet Gverensstdmmer med
skyddsbeloppet, om det endast & kopeskillingen som skall férdelas.
Men ibland finns &ven andra medel att tillgd, t.ex. avkastning. Da avvi-
ker lagsta budet fran skyddsbeloppet, jfr 12 kap. 29 § forsta stycket 1
och 3 samt 32 § UB.

Om ett bud godtas, & koparen skyldig att betala handpenning. Res-
terande del av kopeskillingen skall betalas senast vid fordel ningssam-
mantréadet. Detta tillfalle betraktas som tilltrédesdag. Som framgar av
namnet innebdr fordelningssammantrdde att kopeskillingen fordelas
enligt sakagarforteckningen.

Man invéntar sedan att auktionen skall vinna laga kraft. N&r auktio-
nen har gjort det, utférdar kronof ogdemyndigheten kdpebrev.

Forsaljning under hand

Kronofogdemyndigheten har ett alternativ till forsaljning pa auktion.
Den fasta egendomen kan sdljas under hand, om det & mer andamals-
enligt. | praktiken sker 10-15 procent av de exekutiva forséljningarna
pa detta sétt.

Aven vid sddan forsdljning skall en sakagarforteckning uppréttas,
12 kap. 58 § UB. Skyddsbelopp och lagsta bud skall faststéllas.

Betalningen kan delas upp i en handpenning och en slutbetalning. |
sa fall skall slutbetalning goras senast tio veckor efter det att kope-
handling har uppréttats, 12 kap. 58 § fjarde stycket UB. FOrdelnings-
sammantréde kan hallas men &r inte obligatoriskt, 13 kap. 3 § UB.

Exekutiv forsaljning vid konkurs

Som tidigare ndmnts kan fast egendom sdljas exekutivt enligt UB:s
regler &ven i samband med konkurs. Konkursforvaltaren kan begéra
detta. Dessutom kan egendomen komma att séljas exekutivt under kon-
kursi anledning av utmétning, se 3 kap. 7 § konkurslagen.

Tidigare har ocksa namnts att vid exekutiv forsaljning under kon-
kurs géller i huvudsak samma regler som vid exekutiv forsaljning efter
utmétning. Exempelvis skall sakégarforteckning uppréttas och ett
skyddsbel opp réknas fram. De skillnader som finns, t.ex. vissa avvikel-
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ser vid berékning av skyddsbel oppet, har ingen betydelse i férevarande
sammanhang.

Annan férsaljning vid konkurs

Men fast egendom féar alltsd vid konkurs séljas dven pa annat sétt an
exekutivt. Detta kan ske om forvaltaren anser en sadan forsaljning for-
delaktigare an exekutiv forsdljning, 8 kap. 6 § forsta stycket UB. For-
séljningen kan da ske som underhandsforsaljning eller pa ordinér auk-
tion i forvaltarens regi (Welamson, Lars, Konkurs, 9 uppl., 1997, s.
127).

Har en fordran i konkurs séarskild formansrétt i viss egendom men
forsar egendomen inte till att infria fordringen, behandlas &terstoden
av denna som en fordran utan formansrétt, 18 § andra stycket férmans-
réttslagen.

9.1.2 Foretagshypotek
Exekutiv forsaljning

Beroende pa hur stor en fordran &, har kronofogdemyndigheten tva
mdojligheter nér det forekommer féretagshypotek. Om t.ex. fordran &r
forhdlandevis obetydlig i forhdllande till rorelseegendomens vérde,
kan en begrénsad utmétning goras. Alternativet &r total utmétning.

For forsdljningen géller reglerna om exekutiv forsdljning av 16s
egendom. Det innebér vissa skillnader jamfort med forséljning av fast
egendom. Aven hér géller dock huvudregeln att forsaljningen skall ske
paoffentlig auktion.

En borgenér vars fordran & férenad med foretagshypotek har, nor-
malt, rétt till betalning ur egendomen, om han anméer sin fordran inom
visstid, 8 kap. 13 § UB. Sakagarforteckning skall inte uppréttas. Mot-
svarigheter till skyddsbelopp och tackningsprincipen finns inte heller. |
stéllet galler att inrop inte far godtas, om det & sannolikt att avsevart
hogre kopeskilling kan uppnas, 9 kap. 4 § UB. Dessutom &r ett villkor
for forsdljning att panthavare som har béttre rétt eller lika rétt som so-
kanden far full betalning for sin fordran eller att dessa medger att for-
séljning anda sker. Sokanden har alltsd ingen vetoratt. Men denne kan i
och for sig dterkalla sin ansokan. | sammanhanget bér ndmnas att en f6-
retagsinteckning och det dartill kopplade foretagshypoteksbrevet har
kvar sin verkan, i de fall de inte técks av kdpeskillingen, 3 kap. 5 och
6 88 lagen om foretagshypotek.
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FoOrdel ningssammantréde behover bara hallas nar det & oklart hur
influtna medel skall fordelas, 13 kap. 4 § forsta stycket UB. | andra fall
gors en férdelning om flera borgenérer finns. Om endast en borgenér
finns, kan beslut om utbetal ning fattas utan fordelning. Efter fordelning
sker utbetalning. | vissafall, ndr fordelningen & osaker o.d., kan séker-
het behdvas stéllas.

Liksom betréffande fast egendom & underhandsforsaljning ett al-
ternativ. Dérvid bor sbkanden, galdendren och andra kénda sakégare
gestillfdle att yttra sig 6ver forsdljningsséttet, om det finns anledning
till detta och da aven over villkoren, bl.a. den lagsta kopeskillingen,
9 kap. 8 8 UB och 9 kap. 13 § UF.

Annan férsaljning vid konkurs

Vid konkurs & huvudregeln att 16s egendom skall séljas pa auktion,
8 kap. 7 § forsta stycket konkurslagen. Det & mgjligt att sélja egendo-
men pa annat sétt. Vissa begransningar finns dock nér det férekommer
nagon borgenar som har sérskild formansrétt — t.ex. foretagshypotek — i
egendomen, 8 kap. 7 § andra stycket konkurslagen. Konkursférvaltaren
kan inte, som betréffande fast egendom, begéra exekutiv forséljning.

Formansr attskommitténs forslag

Formansréttskommittén foreslog, som namnts i flera tidigare samman-
hang, att foretagsinteckning skall utgora en allman formansrétt (SOU
1999:1). Déarmed blir reglernai UB 6ver huvud taget inte aktuella.

9.2 Overvaganden och forslag

Vart forslag: Vid exekutiv forsaljning av fast egendom skall krono-
fogdemyndigheten, vid uppréttande av sakagarforteckning, rékna om
pantbrev i utlandsk valuta till svenska kronor. Ett paslag skall dess-
utom gdras med fem procent. Vid férdelningen skall en slutlig om-
rakning goras. Pantbrevet skall dérvid inte kunnatas upp till ett hég-
re belopp i svenska kronor &@n det som har angetts i sakagarforteck-
ningen.

Foretagshypoteksbrev i utlandsk valuta skall forst vid fordelning-
en omréknastill svenska kronor.

Samma principer for faststéllande av kursen skall tilldmpas som
vid omrékning av fordringar i utlandsk valuta.
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9.2.1 Inledande synpunkter

Det kan konstateras att ndgra sérskilda exekutionsrattsliga bestdmmel-
ser som tar sikte pa just mojligheten att inteckna skepp i utlandsk va-
lutainte finns. Vi har i och for sig inte nagra uppgifter om att detta ger
nagra problem i praktiken. Men sdvitt vi vet & antalet exekutiva for-
sdljningar i landet med inteckningar i utldndsk valutai storleksordning-
en en vart tionde a&r. Darfor saknas praktiska erfarenheter i stort sett
helt. Redan pa detta skede kan ocksa konstateras att utlandsk rétt inte
ger nagon ledning i den har aktuella frégan, jfr bilaga 2.

Hér diskuteras forst vid vilken nérmare tidpunkt omrakningen till
svenska kronor bor goéras betréffande fastighetspantbrev. Harefter be-
handlar vi samma fraga for foretagshypoteksbrev. Slutligen 6vervager
vi efter vilka principer omrakningen bor goras, dvs. vilken kurs krono-
fogdemyndigheten bor anvanda.

9.2.2 Tidpunkten for omrékning av pantbrev
Den nuvarande regleringen

For en fordran i utléndsk valuta géller att den skall tas upp med det
belopp som den berdknas uppga till pa fordelningsdagen. En borgenér
som har en fordran i utlandskt mynt har rétt att reservationsvis bevaka
ett hogre belopp an som fdljer av kursen vid bevakningstillféllet. Detta
far goras som ett skydd mot kursfluktuationer. Beloppet far i s fall se-
dan fixeras pa fordelningsdagen. (Se Walin m.fl., Utsokningsbalken, 3
uppl., 1999, s. 558 och Riksskatteverket, Utsokning & Indrivning,
1996, s. 345.)

Det finns inga uttryckliga bestdmmelser om hur fixeringen av valu-
torna skall goras nér en inteckning i skepp géller i utlandsk valuta. Som
ndmndes i avsnitt 5.1.1 anges i kommentaren till UB att det krévs om-
rékning till svenskt mynt nér pantbrevets belopp & bestdmt i utldndsk
valuta. Walin tillagger att, for att skyddsbelopp skall kunna faststéllas,
omrakningen maste ske efter den kurs som berdknas gélla pa fordel-
ningsdagen.

Forutsattningarna vid férsaljning av fastighet efter utmétning

Forfarandet vid forsajning pa offentlig auktion innebér i korthet att ett
bevakningssammantrade skall hallas. Sakagarforteckning uppréttas.
Skyddsbelopp och l&gsta budet faststélls. Fastigheten sdljs. Efter en tid,



94 Det exekutiva forfarandet SOU 2001:83

i regel inom fyra veckor, hdlls fordelningssammantréade och medien
fordelas.

Som ndmndes i avsnitt 9.1.1 sker 10-15 procent av forsajningarna
under hand. Da kravs inte ett formligt bevakningssammantréde, 12 kap.
57 § UB. Men det skall vara tillférlitligt utrett bl.a. vilka fordringar
som belastar fastigheten. Sakagarférteckning skall uppréttas, 12 kap.
58 § UB. Darmed finns aven hér ett behov av att rékna om en inteck-
ning i utlandsk valutainfor forsajningen.

Men tidpunkterna avviker. En underhandsforsdljning inleds i regel
med att ett forsdljningsuppdrag [&mnas till en méklare. Uppdragstiden
& i allménhet tre manader (Riksskatteverket, Utsokning & Indrivning,
1996, s. 337). Infor detta uppréttas ingen formlig sakagarforteckning.
Den uppréttasi stéllet i anslutning till att §8lva forsdljningen skall ske.
Det géller &en om kronofogdemyndigheten sjdlv ombestrjer under-
handsf6rsaljningen.

Efter forsdjningen skall influtna medel fordelas. Fordelningssam-
mantréde kan hallas men &r inte obligatoriskt, 13 kap. 4 § UB. Kdparen
har hogst tio veckor pa sig att betala kopeskillingen, 12 kap. 58 § fjarde
stycket UB. Betalningen &r en forutséttning for fordelning. Med andra
ord f&r man rakna med att det kan ta drygt tio veckor mellan uppréttan-
det av sakagarforteckningen och fordelningen. RSV:s erfarenheter &r
ocksa att tiden mellan forsaljning och fordelning har ofta ar langre an
vid forsdljning pa offentlig auktion.

Sammanfattningsvis innebér det sagda att man i de fortsatta reso-
nemangen kan utgd ifran att tiden mellan uppréttande av sakagarfor-
teckning och fordelning vid offentlig auktion uppgar till runt 4 veckor
och vid underhandsforsaljning uppgar till runt 10 veckor.

Problematiken vid exekutiv forsaljning

Den problematik vi har for avsikt att har diskutera kan illustreras med
ett exempel. Vi ténker oss att fordran uppgar till 100 000 US-dollar och
att en inteckning finns pa motsvarande belopp. Vid bevakningen &r
kursen sadan att 100 000 US-dollar motsvarar 1 000 000 kr. Borgen&
ren kan da bevaka sin fordran med t.ex. 1 100 000 kr for att gardera sig
mot kursférandringar.

Om inteckningen ocksa & pa 100 000 US-dollar, vad skall man da
goramed den?

Vi anser att det inte & lampligt att ha en ordning dér ndgon omrak-
ning infor forsaljningen inte gors. En s&dan ordning skulle innebéra att
det l&gsta budet sattes som summorna av de olika valutorna. Exempel-



SOU 2001:83 Det exekutiva forfarandet 95

vis skulle det |agsta budet kunna vara 100 000 US-dollar plus 200 000
kronor.

Sjalva auktionsforréttningen skulle forsvaras med en sadan ordning.
Storre krav skulle vidare stéllas pa koparen nar det géller att gora en
bedémning av vad han & beredd eller har rad att betala. Konsekvensen
skulle ocksa bli att valutarisken flyttades Gver pa koparen. Slutligen
skulle det vara nodvéndigt att &ndra de nuvarande principerna fér ut-
landska fordringar sd att dessa inte heller réknades om infor forsalj-
ningen.

Vi anser alltsa att en omrékning bor goras infor forsaljningen.

Ser man till den géllande ordningen for inteckning i utléandsk valuta
i skepp finns endast ett litteraturuttalande. Och det & inte sérskilt pre-
ciserat. Manga fragor lamnas 6ppna, t.ex. vem som skall gora bedom-
ningen och till hur stort belopp inteckningen kan tas upp.

Frégan ar emellertid betydelsefull. | fall dafordran &r lika stor eller
storre an inteckningsbel oppet innebér ju — hér bortses fran tillaggen —
det omréknade kapitalbeloppet ett tak for vad panthavaren med for-
mansréatt kan fa ut. Det & i sin tur avgorande for skyddsbeloppet och
l&gsta budet, 12 kap. 27 § UB.

Vi anser darfor att man néarmare bor sla fast vad som skall géla
Dérvid &r det inte givet att man skall f6lja samma princip som géller for
fordringar. Att borgenéren skall bevaka sin egen fordran &r en sak. In-
teckningen kan inte ségas ha samma koppling till borgenéren som ford-
ran.

En utgangspunkt for en sadan reglering bor, enligt var mening, vara
att det faststallda beloppet maste utgora ett maximibelopp vid fordel-
ningen. Annars rubbas grundtanken med skyddsbelopp och técknings-
principen. Tanken &r ju att medel skall finnastill de skyddade fordring-
arna.

Grundproblemet & att man héar kan skonja tva intressen som star
mot varandra. A ena sidan & det principerna enligt EG-domstolens
dom som innebér att det skall vara lika attraktivt och inte dyrare att in-
teckna i utldndsk valuta jamfort med inteckning i svensk valuta. Ju
langre tidsrymd som forflyter mellan de tva omrékningarna, desto stor-
re & risken for kursférandringar som kan vara till nackdel for den som
har ett pantbrev i utlandsk valuta. A andra sidan & det till nackdel for
ala inblandade om l&agsta budet maste séttas for hogt. Risken okar da
att fastigheten inte blir sald.

Man bor ocksa beakta risken att langivare vid lanetillfallet kréver en
inteckning pa ett hogre belopp an fordran, om man anser att omrak-
ningsreglerna & for oformanliga. Det ger i sa fall fastighetségaren en
viss kostnad i form av hogre stampel skatt, vilket ocksa strider mot tan-
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ken i EG-domstolens dom att kostnaden inte skall vara hogre for in-
teckningar i utlandsk valuta an for inteckningar i inhemsk valuta.

Tre huvudalternativ vid exekutiv forsaljning

Mot bakgrund av det sagda anser vi att man kan diskutera utifran tre
huvudalternativ. | exemplen bortses fran tillaggen. De har ingen bety-
delse for resonemangen. De tre huvudalternativen &r foljande.

1. Inteckningen raknas om nar sakagarforteckning uppréttas och |ases
slutligt da (det innebér alltsa att man gar ifran principen att den
slutliga omrdkningen skall goras vid fordel ningen).

2. Inteckningen r&knas om vid uppréattandet av sakagarforteckning en-
ligt den kurs som géller vid denna tidpunkt. |1 exemplet innebar det
1000 000 kr. Vid fordelningen goérs den slutliga faststéllelsen. Den
kan inte resultera i att ett hogre belopp &n 1 000 000 kr faststélls.
Déremot kan ett 1&gre varde faststéllas, om kronan har okat i vérde
gentemot den utlandska valutan.

3. Inteckningen réknas om nér sak&garférteckning uppréttas. Déarvid
skall kronofogdemyndigheten regelméssigt gora ett paslag om t.ex.
5 eller 10 procent som en gardering mot kursféréndringar. | exemp-
let skulle sdledes omrékningen vid uppréttande av sakagarforteck-
ning resulterai 1 100 000 kr, om man gor ett paslag med 10 procent.
Vid foérdelningen goérs den slutliga faststéllelsen. Inteckningen kan
dérvid tas upp hogst till det belopp som angetts i sakagarforteck-
ningen, i dettafall 1 100 000 kr.

Vart forslag vid exekutiv forsaljning

Alternativ 1 innebér att fordran och inteckning inte lases vid samma
tidpunkt. Inteckningen lases nar sakagarforteckningen uppréttas medan
fordringen 13ses forst vid fordelningen. Borgenéren kan, nér fordringen
ar i utléandsk valuta, som tidigare ndmnts bevaka ett hdgre belopp for att
skydda sig mot kursférandringar. Nagon grans for vilket belopp han
kan bevaka finns inte. Laser man da inteckningen redan vid uppréttan-
det av sakégarforteckning kan den borgendr som & panthavare fa en
fordel, om den svenska kronan stérks under tiden fram till f6rdelning-
en. Om vi i exemplet ténker att kronan har stérkts med 10 procent mot
dollarn innebdr en omrékning pa fordelningsdagen att inteckningen
egentligen inte skulle tagits upp med mer &n 900 000 kr. Men alternativ
1 innebér att det redan &r bestdmt att den skall tas upp med 1 000 000
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kr. Har borgenédren en fordran som 6verstiger inteckningsbel oppet har
han med andra ord méjlighet att f& ut 100 000 kr "extra’. A andra sidan
finns en risk for honom att gora "forluster”, namligen om kronan for-
svagas under tiden mellan den férsta omrékningen och fordel ningen.

Alternativ 2 innebér att borgendren inte kan goéra den "kursvinst”
som han enligt alternativ 1 kan géra, om kronan stérks under mellanti-
den. Har kronan starkts med 10 procent skall inteckningen séttas till
900 000 kr vid fordelningen. Jamfort med laget vid forsaljningen far
man alltsd ett " Gverskott” pa 100 000 kr som far fordelas till samre pri-
oriterade borgendrer eller ges ut till fastighetsidgaren. Pa samma sétt
som enligt alternativ 1 kan borgenéren gora en "férlust”, om kronan
forsvagas under tiden mellan den forsta omrékningen och foérdel ningen.
En férsvagning med t.ex. 10 procent innebdr ju att en omrékning ger
1100000 kr. Men i det 1&get géller att inteckningen inte kan tas upp
till mer &n 1 000 000 kr.

Alternativ 3 innebér att man vid fordelningen i viss man kan ta han-
syn aven till forsvagningar av kronan. | exemplet kan man altsa vid
fordelningen ta upp inteckningen till maximalt 1 100 000 kr. Och pa
samma sétt som enligt alternativ 2 kan man ta hénsyn till férstérkningar
av kronan.

Man far —i synnerhet vid underhandsforsaljning — rékna med att ratt
lang tid kan forflyta mellan uppréttandet av sakagarforteckningen och
fordelningen. Enligt var uppfattning &r det da inte rimligt att somi al-
ternativ 1 och 2 ge den som innehar ett pantbrev i utléndsk valuta hela
risken for forsvagningar av kronan under mellantiden. De alternativen
innebar ocksa en klar risk for att 1angivare kompenserar sig genom att
begara pantbrev pa hogre belopp &n fordringen.

Vi anser darfor att man enligt det tredje alternativet regelmassigt
bor reservera ett nagot hdgre belopp dn pantbrevsbel oppet vid upprét-
tandet av sakagarforteckningen och gora en slutlig omrdkning vid for-
delningen. Darmed undviker man ocksa att ndgon panthavare gor en
sadan kursvinst som & méjlig enligt alternativ 1. Det tredje alternativet
& ocksa mest forenligt med tankarna bakom EG-domstolens dom.

Vid valet av procentsats for paslaget far man gora en avvagning av
de tidigare namnda motstdende intressena. Valutarisken skall inte vara
for stor samtidigt som |agsta budet inte skall bli onodigt hogt. Vidare
gdler det att undvika att kreditgivare regelmassigt begar pantbrev pa
hogre belopp an fordringsbeloppet. Vi har stannat for ett paslag om fem
procent.

Vi foresér sdledes att kronofogdemyndigheten nar ett pantbrev vid
upprattande av sakagarforteckning réknas om fran utlandsk valuta till
svenska kronor skall gora ett paslag med fem procent pa pantbrevsbe-
loppet jamte — nar sadant &r aktuellt — tillagg. Vid den slutliga fordel -
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ningen skall pantbrevet inte kunna tas upp till ett hdgre belopp an det
som angetts i sakégarforteckningen.

Exekutiv forsaljning av fastighet under konkurs

En fastighet kan &ven under konkurs séljas exekutivt, dvs. enligt UB:s
regler. S&dan forsaljning kan vara aktuell pa grund av utmétning, 3 kap.
7 och 8 88 konkurslagen. Den kan ocksa bero pa att konkursforvaltaren
har begart sddan forséljning, 8 kap. 6 § forsta stycket konkurslagen.
UB:s bestémmelser om exekutiv forsaljning gdller darvid i "tillampliga
delar”, 8 kap. 1 8 UB.

Principen enligt UB &r, som framgétt av det tidigare, att en fordel-
ning skall goras. Konkurslagen bygger i stéllet pd huvudtanken att en
utdelning sker vid ett tillfalle. Man kan da— med hansyn till lokutionen
"i tillampliga delar” — fraga sig om férdelning skall goras enligt UB
eller om medlen skall ga till forvaltaren for senare utdelning. Krono-
fogdemyndigheterna har, enligt Riksskatteverket, gjort bedémningen
att fordelning skall ske. Med andra ord fordelar kronofogdemyndighe-
ten medlen efter en exekutiv forsaljning under konkurs.

Dessa forsaljningssituationer avviker darmed inte fran andra exeku-
tiva forsdljningar. Med andra ord blir de tidigare féreslagna bestam-
melsernatillampliga &ven i denna situation.

Forsadljning av konkursforvaltare

Som namndes i bakgrundsavsnittet kan en fastighet vid konkurs ocksa
séljas av konkursforvaltaren. Den kan da séljas under hand eller pa fri-
villig auktion.

En saddan underhandsforsaljning paverkar inte pantbrevshavarnas
rétt enligt meddelade inteckningar. Enkelt uttryckt innebdr detta att
panthavare maste behandlas pa samma sétt som vid vilken vanlig for-
sdljning som helst (se t.ex. NJA 1991 s. 383 och Welamson, Lars,
Konkursrétt, 1961, s. 382 ff.). Konkursforvaltaren maste sdledes infor
forsdljningen och under denna gora samma Gverviganden som en fas-
tighetsgare vid en vanlig forsaljning.

Att det forhdller sig s& framgdr av bestammelserna om pantréttens
innebord i 6 kap. 3 § JB. De géller, som Hogsta domstolen formulerade
det i NJA 1991 s. 383, nar fastigheten har salts exekutivt (och inte nér
konkursforvaltaren sdljer &ven om Hogsta domstolen sedan medger en
analog tilldmpning i det senare fallet). | de hér aktuella fallen ror det
sig inte om exekutiv férsajning.
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Vé& dutsats & mot bakgrund av det sagda att man inte bor infora
nagra sarskilda regler for omrakning vid forsaljning i konkursforvalta-
rensregi.

9.2.3 Tidpunkten for omrakning av
foretagshypoteksbrev

Omrakningen bor goras forst vid fordelningen

Som ndmndes i bakgrundsavsnittet saknas — enligt gdllande rétt — vid
exekutiv forsdljning motsvarigheter till skyddsbelopp och técknings-
principen. Darmed saknas skd att ge foretagshypoteksbrevet ett mer
bestamt varde infor forsajningen. | och for sig maste en bedémning go-
ras infor utméatningen och infor forsaljning, i fall da det finns hypo-
tekshavare med béttre rétt an sokanden. Men den beddmningen &r inte
sa exakt att ndgra narmare regler for omrakningen behdvs.

En mer formaliserad omrakning behdver darfér inte goras férran vid
fordelningen. Darmed behdvs ingen motsvarighet till regeln for fastig-
hetsinteckningar att inteckningen skall omraknas med ett pdslag om
fem procent infor forsdljningen. Vi foresdr i stélet att kronofogde-
myndigheten skall géra endast en slutlig faststéllelse vid férdel ningen.
Detta bor anges i 13 kap. 6 8 UB. Alternativet att konkursforvaltaren
begar exekutiv forsdjning pa sitt som betraffande fast egendom finns
inte.

Vid forsdljning av konkursférvaltaren galv ar laget detsamma som
vid s&dan forsadljning av fast egendom, se avsnitt 9.2.2. Nagra sarskilda
forfattningsbestammel ser beh6vs sdledes inte for de fallen.

Konsekvenserna av att Formansr attskommitténs forslag genomfors

Den nyss forordade |6sningen utgar fran den nuvarande regleringen av
foretagshypotek. Laget blir ett annat om FOrmansrattskommitténs for-
slag genomfors.

Fordaget innebér att foretagsinteckning skall utgéra en allman for-
mansratt. Allman formansrétt galler endast vid konkurs, 2 § forsta
stycket formansréttsiagen. Med andra ord skall formansratt enligt for-
slaget inte galla vid utmétning.

Nér det gdller exekutiv forsdljning anges bl.a. i 8 kap. 1 § UB att
utmatt egendom séljs genom kronofogdemyndighetens forsorg. Sedan
sdgsi och for sigi tredje stycket att forsdljningsbestdmmel serna géller i
tillampliga delar aven nér egendom skall sdljas exekutivt under kon-
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kurs. Men exekutiv férsajning kan aldrig bli aktuell, om foretagsin-
teckning gors till en icke utmétningsbar allman formansrétt, jfr 3 kap. 8
§ samt 8 kap. 7,8 och 10 88 konkurslagen. Foljaktligen blir deni det f6-
regéende foreslagna bestammelsen i 13 kap. 6 § UB inte aktuell, om
kommitténs forslag genomfors.

Vid konkursforvaltarens egen forsaljning & 1aget jamfort med gél-
lande rétt of orandrat i nu aktuellt hdnseende.

9.24 Vilken kurs skall kronofogdemyndigheten
anvanda?

Principerna betraffande fordringar i utlandsk valuta

Bade UB och konkurslagen (1987:672) saknar regler om efter vilken
kurs fordran i utlandsk mynt skall beréknas. | litteraturen har man tagit
utgangspunkt i 7 § lagen (1936:81) om skuldebrev (set.ex. Walin mAfl.,
Utsdkningsbalken, 3 uppl., 1999, s. 377 f.)

Enligt denna paragrafs forsta stycke kan galdendren betala ett skul-
debrev i utléandsk valutai antingen den valutan eller eller i " ortens mynt
efter vardet a betalningsdagen”, enkelt uttryckt den inhemska valutan.
Detta galler om inte annat har avtalats. Andra stycket innehaller sedan
regler for det fallet att betalning erléggs for sent och den utléandska va-
lutan har falit i varde efter det att betalning skulle ha erlagts. Dessa be-
stammelser har i olika sammanhang angetts vara atminstone i viss ut-
strackning analogt tillampliga aven utanfér skuldebrevslagens tillamp-
ningsomrade (se t.ex. ibid, Rodhe, Obligationsratt, 1956, s. 490 och
NJA 1967 s. 195).

Den forharskande meningen forefaller vidare vara att utgangspunk-
ten — att géldendren kan vélja valuta — galler aven vid exekution. Dér-
emot har det sagts att en borgenars forbehdl om betalning i utlandsk
valuta inte & bindande fér den exekutiva myndigheten. Denna skulle
sdledes alltid kunna omrakna till svenskt mynt och gora utbetalningen i
den valutan. (Se Walin, a.a, s. 378, Rodhe, a.a,, s 35, SOU 1935:14 s.
61, NJA 11 1936 s. 44 och NJA 1952 s. 41]till vilket Walin hanvisar]).

Né&gra narmare bestdmmelser om hur omrakningen enligt 7 § skul-
debrevdagen skall ske finnsinte. | férarbetena angavs féljande (NJA |1
1936 s. 61f1.).

Grundtanken maste, dven utan uttrycklig foreskrift, vara den, att
borgenaren skall erhalla s& stort belopp i detta mynt som sétter ho-
nom i stand att, darest han sa 6nskar, omedelbart forskaffa sig det
forskrivna beloppet i skuldebrevets myntsag. Att binda omrék-
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ningsforfarandet vid nagon viss noterad eller eljest offentligen till-
kannagiven kurs har icke ansetts riktigt, enar sadan kurs ofta saknas
och, dar den finnes, mangen gang &r allenast nominell, i vilket fall
den icke erbjuder sakerhet for att valuta skall kunna anskaffas till
pris, som 6verensstdmmer med kursen. Det har g heller ansetts
lampligt att, sdsom skett i véxel- och checklagarna, foreskriva iakt-
tagande av de & betalningsorten géllande handel sbruk; ty nagra med
tillracklig fasthet utbildade handelsbruk 1&ta sig for narvarande ofta
icke pavisa. Sasom legal regel har ansetts allenast bor angivas, att
omrakningen skall ske efter vardet & betalningsdagen. Det nérmare
faststéllandet darav larer vid betalnings uttagande i exekutiv vag
ankomma pa exekutionsmyndigheten, och ndgot uttalande darom
fran domstolens sida torde alltsd icke bora ifragakomma.

| praktiken gar det till sa att Riksskatteverket koper daglig valutanote-
ring frén Postgirot. Kurserna laggs sedan in i Riksskatteverkets data-
system.

Samma principer bor galla fér inteckningar i utléandsk valuta

Principerna for hur fordringar i utldndsk valuta skall omrdknas bygger
alltsa pa reglerna for skuldebrev. Och dessa regler torde dessutom vara
anaogt tillampliga &ven i flera andra sammanhang. Man kan sdledes
tala om generella principer for fordringsforhdllanden. Detta talar for att
man inte, med anledning av att inteckning i utl&ndsk valuta blir méjlig,
bor andra de sedan lange géllande principerna for hur man vid exeku-
tion skall behandla fordringar i utlandsk valuta. De nuvarande princi-
pernainnebar att samma principer galler for fordringsférhallanden oav-
sett om betalningen sker frivilligt eller genom exekution. Rent allmant
sett framstar den principen som foljdriktig och rimlig.

Andra regler géller — enligt géllande rétt — vid faststallande av
stémpel skatt for inteckningar i utlandsk valuta, se avsnitt 10.1. Oavsett
vad som i framtiden skall géla i denna fréga anser vi emellertid att
Overvégande skél talar for att man, vid omrékning av inteckningar i
samband med exekution, anduter till de principer som géller for om-
rékning av fordringar i utlandsk valuta. Det & kronofogdemyndigheten
som skall gora omrakningen i de bada sistndmnda fallen. Att ha olika
principer beroende pa om omrékningen galler fordringen eller inteck-
ningen framstar som bade opraktiskt och olampligt. Det &r viktigare att
de bestammelserna stammer dverens an att man far en likhet med reg-
lernafor faststéllande av stdmpel skatt.
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10 Stampel skatt

10.1 Bakgrund

Sarskilda bestammelser om berdkning av vardet av utldndskt myntslag
for faststéllande av stdmpelskatt finns i 3 § forordningen (1984:406)
om stdmpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Vérdet skall beréknas
efter den kopkurs pa checkar, utstdllda i samma myntslag, som géller
vid tidpunkten for skattskyldighetens intréade.

Ett undantag fran detta finns for det fall dodning och nyinteckning
sker pa grund av en samtidig ansokan. Vérdet av de tidigare inteck-
ningarna skall da beréknas efter den kurs som géller vid tidpunkten for
skattskyldighetens intrade for de nyainteckningarna.

Slutligen anges att Riksbanken beslutar hur berdkningen skall ske,
om vérdet av utldndskt myntsag inte kan beréknas enligt de tidigare
angivnagrunderna.

10.2  Overvaganden och forslag

Vart forslag: Bestammelsernai 3 § forordningen om stémpel skatt
vid inskrivningsmyndigheter skall gdla éven vid faststéllande av
stampelskatt avseende fastighets- eller foretagsinteckningar i ut-
landsk valuta.

10.2.1  Omrakning for skattebel&ggning

Stampel skatt skall erléggas vid forvéarv av fast egendom och tomtrétter
enligt lagen om stampel skatt vid inskrivningsmyndigheter. Vidare skall
stémpelskatt tas ut vid beviljande av inteckningar. Det géller for alla
typer av inteckningar, alltsd inte endast inteckningar i fast egendom
eller tomtrétt. Det sagda innebér i sin tur att bestémmelsernai 3 § for-
ordningen om stdmpel skatt vid inskrivningsmyndigheter, vid berdkning
av vardet av utléandsk valuta, gédller for alla dessa @renden. Redan i dag
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gdler altsa bestammelserna bl.a. vid forsdljningar av fast egendom dér
kopeskillingen &r i utléndsk valuta och for inteckningar i skepp i ut-
l&ndsk valuta.

Vi tog i avsnitt 9.2.4 stéllning for att man vid omrdkningen av in-
teckningar i utléndsk valuta i samband med exekution bor anduta till
vad som géller for fordringar i utlandsk valuta. Man skulle darfor kun-
na téanka sig att ansluta till det regelverket. Men da skulle med andra
ord bestdmmelserna om faststéllande av stdmpelskatt for just fastig-
hets- och foretagsinteckningar avvika fran vad som annars géller.

En annan majlighet & att &ndra de motsvarande stampel skattebe-
stammelserna, altsa for ala typer av denden. Ett minimikrav for en
sadan andring anser vi & att man kan pavisa praktiska nackdelar eller
andra brister med de nuvarande reglerna.

En sarskild fréga i det sammanhanget & vad som narmare avses
med lokutionen i 3 § forordningen om stémpelskatt vid inskrivnings-
myndigheter ” den kopkurs pa checkar, utstélldai samma myntslag, som
gdler vid tidpunkten for skattskyldighetens intrade”. Inom ramen for
utredningen har fragan stallts om bestammelsen kan anses obsolet efter
avregleringen av kreditmarknaden.

| 16 § forordningen den 19 november 1914 (nr 383) angaende stam-
pelavgiften angavs att man skulle anvanda ”den vid tiden for stampel-
bel dggningen gallande vaxelkurs, vartill pa den ort, déar stampel bel dgg-
ningen sker, eller pa ndrmaste inldndska vaxelplats vaxlar utstéllda i
det frammande myntslaget och lydande pa betalning vid uppvisandet,
kopas”.

Av den forfattningstexten framgick alltsa att det var efter véaxelkur-
sen pa orten som omrakningen skulle goras. Med andra ord behdvde
kursen inte vara enhetlig i hela riket. Bestdmmelsen fick en ny lydelse
vid inférandet av stdmpel skatteférordningen (1964:308) och flyttades
till 31 8. Da overgick man till kursen for checkar och lokutionen om
berakningen fick den lydelse som den fortfarande har. Samma bestam-
melseinfordesi den davarande arvs- och gavoskattelagen. | forarbetena
till bestémmelserna i den sistndmnda lagen angavs (prop. 1964:75 s.
328):

Bestdmmelsen rorande vérdet av utlandskt myntslag Gverensstéam-
mer med vad som foreslagitsi 31 § av den nya stdmpel skatteférord-
ningen. Den innebdr att de foreskrifter i 16 8§ SF, till vilka paragra-
fen nu hanvisar, moderniserats och darvid knutits till kursen pa
checkar i stéllet for pa vaxlar. Nagon saklig andring sker € héarige-
nom. Den féreslagna bestdmmel sen innebér liksom den nu géllande,
att omrakningskursen blir den av bankerna tillkannagivna och eljest
tillampade avista kopkursen for den ifrégavarande utlandska valu-
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tan. | de fall, da for en utlandsk valuta géller olika avista kopkurser
— beroende pa om inkdpt valuta av den képande banken kan dispo-
neras omedelbart eller forst sedan ett fordringsbevis Gversants och
foranlett kreditering pa bankens ifragakommande utlandska konto —
medfor anknytningen till kursen pa checkar, att omrakning skall ske
enligt den senare och l&gre kursen.

Né&gra sakliga andringar var inte avsedda. Samtidigt togs hanvisningen
till orten bort. Enligt var bedémning far forarbetsuttalandena tolkas sa
att man far ansluta till de former for faststallande av kurser som ban-
kerna tillampar vid varje tidpunkt.

Nér det géller sjofartsregistret har uppgetts att man kontaktar de
storre bankerna for att fa uppgift om kopkursen pa checkar. Den lagsta
kursen véljs. Den aktuella kursen & inte svar att fatag pad Daremot kan
det vara svérare att fatag pa kurser avseende forfluten tid.

Vi har inte i 6vrigt kunna finna ndgra sarskilda nackdelar med be-
stémmelsernai 3 § forordningen om stdmpel skatt vid inskrivningsmyn-
digheter i stort. Vi foreslar darfor att bestammelsrnai 3 § forordningen
om stdmpelskatt vid inskrivningsmyndigheter skall gélla ven for fas-
tighets- och féretagsinteckningar.

Den metod som tillampas vid inskrivningsmyndigheten for att fa
tillgang till aktuell kurs framstar som nagot tidsddande och omodern.
Enligt var bedomning bor dock majlighet finnas att utan nagon andring
i forfattning arrangera saken s att inskrivningsmyndigheterna och Pa-
tent- och registreringsverket far t.ex. elektronisk tillgang till lampliga
kopkurser. Det & dock en sak som inte narmare bor avhandlas inom
ramen for denna utredning utan av vederbérande myndigheter.

10.2.2  Sarskilt om dodning och samtidig
nyinteckning

Nagot sarskilt bor sdgas om dodning i kombination med samtidig ny-
inteckning. Principen &r darvid alltsa att véardet av inteckningar i ut-
landsk valuta skall beréknas efter den kurs som géller da nyinteckning-
en skall goras.

Den ordningen bor enligt var mening behdllas. For inskrivnings-
myndigheterna & det den enklaste I6sningen. Att ta reda pa den aktu-
ella kursen & betydligt enklare &@n t.ex. kurserna nér inteckningarna i
utlandsk valuta en gang i tiden beviljades.

Enligt var uppfattning innebdr denna ordning ocksa att man bast
mojliggdr anvandning av dodning och nyfaststallelse som ett alternativ
till att infora konverteringsmojligheter. Fragan om inforande av négon
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form av konvertering diskuterades i avsnitt 7.2.3. Vi tog dér stélning
for att inte inféra en sddan majlighet.
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C Agarhypotek
11 Agarhypoteket och dess framvaxt

11.1  Begreppet agarhypotek
11.1.1  Legaldefinitionen

Agarhypotek infordes genom 1970 &rs JB som en term i forfattnings-
texten, 6 kap. 2 § tredje stycket JB. | den paragrafen ges dock termen
inte ndgon innebord. Det sker i stéllet i 6 kap. 9 § JB. Inneborden &r att
fastighetsagaren vid exekution har rétt till tilldelning av medel i den ut-
strackning pantbrevet & obeldnat. Rétt till tilldelning med pantbrevets
hela belopp foreligger sdledes, om pantbrevet & obelanat. Om pantbre-
vets belopp & hogre @n den fordran som pantbrevet svarar mot, har
fastighetsagaren rétt till skillnaden.

Redan hér bor dock betonas att dgarhypoteket inte innebér att fas-
tighetsagaren altid slutligt far behdlla de belopp som hypoteket repre-
senterar. Om ett pantbrev & helt eller delvis obelanat, kan pantbrevet
utmétas, 4 kap. 2 § UB. Aven om denna mdjlighet inte utnyttjas kan
borgenaren inom tre veckor frén en exekutiv forsaljning begara utmét-
ning av fastighetsdgarens tillgodohavande. Tillgodohavandet betalas
namligen enligt huvudregeln inte ut forrén auktionen och kodpeskil-
lingsférdelningen har vunnit laga kraft. Tidigare utbetalning kan goras,
om sakerhet stélls, 13 kap. 14 § UB. Ar fastighetsagaren i konkurs, in-
gar agarhypoteket i boets allmannatillgangar.

Aven om innebdrden av begreppet ndgot forandrades genom 1970
&rs JB hade &garhypotek forekommit dessférinnan. Agarhypoteket in-
fordes & 1912. Redan da anvandes termen agarhypotek i forarbetena.

Parentetiskt kan ndmnas att termen agarhypotek — sasom fallet ofta
ar med juridiska begrepp — inte har ansetts invandningsfri. En invand-
ning som férekommit &r att &garhypoteket ar en pantrétt i egen fastig-
het. Pantrétt & i sin tur en begrénsad sakrétt. Den utgér en inskrank-
ning i aganderdtten. Om pantrétten tillkommer &garen gév, ar in-
skrankningen i aganderétten till garens egen forman. D& har inskrank-
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ningen bortfallit. Detta har bemétts med bl.a. att dganderétten, liksom
pantrétten, inte & en obegransad réttighet utan ett knippe av réttigheter.
Dei agarhypoteket ingdende befogenheterna hor till pantratten och inte
till aganderatten. (Se om denna diskussion bl.a. Undén, Osten, Svensk
sakrétt |1, fast egendom 2, s. 323 f. och Olivecrona, Karl, Intecknings-
forordningen, 8 uppl., 1970, s. 93 ff.)

Till och med lagstiftaren sjalv urséktade sig i férarbetena till 1970
ars JB for inforandet av termen agarhypotek i forfattningstexten (prop.
1970: 20 del B 1s. 319). Departementschefen menade att begreppet
egentligen blev ologiskt eftersom man samtidigt andrade utformningen
av pantrétten pa det séttet att pantratt skulle uppkomma forst nar pant-
brevet 6verlamnades. Han forsvarade inforandet med att uttrycket hade
fatt en "stark stallning i sprakbruket” och att inkonsekvensen saknade
praktisk betydelse. Nu har denna ursdkt i sin tur ansetts onédig under
hanvisning till ett utférligt resonemang som mynnar ut i att redan in-
tecknandet ger en sakréttdlig belastning i fastigheten (Westerlind, Pe-
ter, Jordabalken 6 kap., 1977, s. 336).

Under den tidigare delen av 1900-talet férekom ocksa diskussioner
om hur &garhypotek borde definieras respektive karakteriseras (se t.ex.
Bjorling, C.G. i SvJT 1929 s. 566 f., Holmbéck, Ake, Agarhypoteket i
fast egendom enligt svensk rétt, 1927, s. 3 f., 49 och 67, Almén, Tore,
Promemoria till 1912 &rs utsbkningslag, s. 47, och Malmstrém, Ake i
SvJT 1942 s. 581; angdende senare uppfattningar se t.ex. Olivecrona,
Karl, Inteckningsférordningen, 8 uppl., 1970, s. 98).

11.1.2  Den historiska bakgrunden

Infor vara dvervaganden i fragan om &garhypoteket bor finnas kvar el-
ler inte & det av intresse att nagot belysa den verklighet som gallde nar
man bestdmde sig for att infora 8garhypotek och hur dennai sin tur ha-
de vaxt fram. FramstalIningen &r koncentrerad till det som har bedomts
vara av betydel se for utvecklingen mot &garhypotek.

Hypotekarisk pantrétt betyder pantrétt utan att panthavaren har den
aktuella egendomen i sin besittning. Spar av hypotekarisk pantrétt i fast
egendom finns sa langt tillbaka som under medeltiden. Det var dock
forst under 1600-talet som en mer fast praxis med den hypotekariska
pantrétten utbildades. Den kom att knytas vid inskrivning i domstolar-
nas protokoll.

Under dlutet av 1600-talet tog pantrétten i fast egendom delvis nya
vagar. Den tysk-romerska réttens generella pantrétter vaxte sig starka
dven i Sverige (Holmback, Ake, Agarhypoteket i fast egendom enligt
svensk rétt, 1927, s. 23). Genom inteckning erholls da generell pantrétt
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i all géldendrens egendom. Vidare férekom s.k. tysta pantrétter. De var
legala pantrétter i fast egendom utan inteckning (prop. 1970:20 s. 246).

De generella inteckningarna avskaffades genom en férordning ar
1730. Forordningen inskréankte inteckningsrétten till galdenédrens fasta
egendom " den han verkligen &ger, nér inteckning begéres’. Darmed var
den for hela den fdljande utvecklingen viktiga specialitetsprincipen
fastslagen i svensk rétt.

1734 arslag

Enligt 1734 &rs lag fanns tva former av pantrétt. Den ena formen var
pantrétt genom inteckning. Den andra var pantrétt genom inférsel. Med
inforsel avsags pantratt som uppstod genom besittning. Inteckningen
hade dock efterhand fétt allt storre betydelse. Det berodde pa att infor-
sel formansrattsligt gavs samre rétt an inteckning (Lagberedningens
fordag till jordabalk 11, 1908, s. 573).

Enligt 1734 ars lag var det en forutsattning for inteckning att en per-
sonlig fordran fanns. Och en senare inteckning ryckte upp nér en tidi-
gare foll bort. Nar skulden var betald, upphdrde inteckningens réttsver-
kan. Med andra ord var inteckningsrétten kopplad till fordringsratten.
(Se Holmbéck, aa., s. 25.)

1875 ars inteckningsforordning

Ar 1875 stadfastes en inteckningsférordning som fér betecknas som en
milstolpe i fastighetspantrattens utveckling. Flera steg togs da for att
frigorainteckningsrétten fran fordringsratten.

Visserligen hade redan tidigare ordningen att fastighetsagaren gav
sokte inteckning borjat tillampas i det praktiska réttslivet (Olivecrona,
Karl, Inteckningsférordningen, 8 uppl., 1970, s. 93). Men genom foér-
ordningen lagféstes denna méjlighet. Genom férordningen fick fastig-
hetsagaren ocksa en lagfast aterutgivningsrétt. Det innebar alltsa att
fastighetsagaren kunde anvanda inteckningen fér en ny pantsattning nar
den ursprungliga fordringen var betald. Aven detta var en kodifiering
av en redan anvand ordning (Nordling, E.V., Lagfarts- och inteck-
ningslagarne, 2 uppl., 1888, s. 192).

Aterutgivningsrétten innebar en inskrénkning i uppryckningsrétten.
Efterfdljande inteckningshavare som hade ryckt upp pa grund av att en
inteckning sa att saga var ledig kunde skjutas tillbaka igen. Det skedde
om fastighetségaren efter slutbetalning av den gamla fordringen anvan-
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de inteckningen igen. (Se Undén, Osten, Svensk sakrétt |1 fast egen-
dom, 4 uppl., 1965, s. 321.)
Nu foérsvann ocksa besittningspanten inforsel slutligt.

Reformer &r 1912

Nya steg i frigérandet av inteckningsrétten fran fordringsrétten togs
genom 1912 ars andringar i inteckningsforordningen och utsoknings-
lagstiftningen. Denna utveckling kommenterade Lagberedningen pa
foljande sétt (Lagberedningens fordag till jordabalk 11, 1908, s. 309).

Den kredit for vilken inteckningen skall utgora underlag, & af sér-
skild art. Under det att pantséttningen af ett 16s6re &r ett mer eller
mindre tillfalligt medel att erhalla kredit, har fastighetsinteckningen,
i stort sedt, till uppgift att fylla ett mer konstant, med skétseln af
fastigheten forbundet kreditbehof.

Som tidigare namnts infordes agarhypoteket da. Men dven andra and-
ringar gjordes. Principen infordes fullt ut att inteckning kunde beviljas,
utan att personlig betalningsskyldighet fanns for fastighetségaren eller
annan. Detta var en motsvarighet till det tyska institutet Grundschuld,
som vi aterkommer till i nasta avsnitt.

Nar det géler utstkningsratten bor framhdllas inforandet av tack-
ningsprincipen och dvertagandeprincipen. Tackningsprincipen innebéar
att en fastighet far séljas exekutivt endast om kopeskillingen técker
fordringar med béttre rétt an den fordran som exekutionssokanden har.
Overtagandeprincipen gér ut pa att de inteckningar som ligger fore ex-
ekutionssokandens med automatik star kvar i fastigheten efter exekutiv
forsdljning.

11.1.3 De utlandska aternativen

Av intresse infor vara 6vervaganden & ocksa vilka utlandska alternativ
som fanns vid det forra sekelskiftet och som da kunde inspirera infor
beslutet om agarhypotek skulle inforas eller inte. Framstaliningen byg-
ger i denna del pavad man i forarbeten och litteratur runt den aktuella
tidpunkten uppmérksammade.

Man sdg framfor allt tva grundtyper av system. For det ena systemet
stod den tyska rétten som foretradare. Det andra representerades av det
franska rattssystemet. Redan hér kan slas fast att &garhypoteket &r
hamtat fran den tyska ratten. Agarhypotek fanns endast i Tyskland och
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i "de lander, vilka @énnu behérskas av den privatrétt, som géllde i det
forna kejsardémet Osterrike” (Holmback, Ake, Agarhypoteket i fast
egendom enligt svensk rétt, 1927, s. 4).

| Tyskland fanns tva huvudformer for pantratt i fastighet. Det var
"die Verkehrshypothek” och i foregdende avsnitt namnda "die
Grundschuld”. Det sistnamnda institutet var den nyare produkten. Det
innebar en gavstandig réatt att ur en fastighet ta ut ett visst penningbe-
lopp. Med andra ord fanns inget krav pa en befintlig fordran. Hypote-
ket var déremot en pantrétt férenad med en fordringsrétt.

Hypoteket var alltsd ingen fran fordran savstandig ratt. Men aven
betréffande hypoteket gallde att fastighetsdgaren kunde forvéarva hypo-
teket som en galvstandig rétt (Eigenthiimerhypothek).

Den franska ratten ansdgs ha ett starkt inflytande pa den svenska
(Lagberedningen, a.a., s. 595). Det franska hypoteket var helt accesso-
riskt. Med andra ord stod och f6ll det med den fordran till vars sakerhet
det hade blivit stallt. | stéllet for dgarhypotek fanns en upprycknings-
rétt. Men ett gammalt hypotek kunde l6sas in och ett nytt séttas i dess
stélle.

Aven om skillnader fanns vilade de belgiska och italienska lagstift-
ningarna pa den franska. Den engelska rétten beskrevs pa det Sittet att
den "i det hela forblifvit frammande for det moderna inskrivningsvé-
sendet” (a.a s. 600 f.). Man hade namligen inte lyckats infora ett en-
hetligt inskrivningsvasende.

| Danmark gallde det p& ” Christian V:s lagstiftning hvilande syste-
met”. Pantratten var hypotekarisk och byggde pa tingslasning. Upp-
ryckningsratten var omtvistad och ansags bero pa pantutfastelsens in-
nehall. | Finland var réttsvetenskapsmannen oense om huruvida agar-
hypotek fanns enligt finsk rétt (Holmbéck, a.a., s. 22).

11.2  Tidigare framforda argument om
agarhypotek

11.2.1  Forarbetenatill 1912 arsreform

| forarbetena till 1912 &rs andringar i inteckningsforordningen (prop.
1912:22 s. 215) angavs vissa skd till stdd for inférande av dgarhypo-
tek. Man menade att &garhypotek utgjorde en fdljdriktig utveckling av
den redan antagna grundsatsen att infriade inteckningshandlingar med
oforandrad formansrétt &ter kan utges av fastighetsigaren. Vidare an-
sags det obilligt mot fastighetsdgaren och hans borgenarer att en in-
teckning med samre formansrétt vid en exekutiv forsaljning skulle
kunnaryckaupp i battre stéllning an den hade fran borjan.
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Genom lagandringarna 1912 inférdes, som tidigare namnts, téck-
ningsprincipen. Den innebér alltsa att ett 1agsta bud skall faststéllas un-
der vilket exekutiv forsajning inte far ske. Borgenarer med béttre ratt
an sbkanden skall vara skyddade. Summan av dessa borgenérers ford-
ringar, skyddsbeloppet, maste da raknas fram. Ett viktigt argument for
agarhypotek ansdgs darfor vara att man vid framrakning av det 1agsta
budet skall behdva ta hénsyn endast till inteckningsbeloppen och inte
behova ta hansyn till i vilken utstrackning de & beldnade, "nagot som
mangen gang kan vara omdjligt att pa ett sadant stadium utrona’.

Sammanfattningsvis anfordes alltsd tre skal. De kan rubriceras som
systemskal, rattviseskdl och rationalitetsskal. Dessa skdl har i olika
sammanhang kommenterats. Narmast skall redogoras for sddana kom-
mentarer. Redan har bér ndmnas att de skal som angavsi propositionen
var mer kortfattade an de som angavs av Lagberedningen, till vilken
man hanvisade i propositionen.

11.2.2  Systemsklet

L agberedningen forde ett utforligt resonemang som nérmast kan sorte-
ras in under systemskélet (Lagberedningens forslag till jordabalk 1,
1908, s. 314 f.). Beredningen tog forst upp fastighetsagarens dterutgiv-
ningsrétt. Den konstaterade att darvid hade man stannat, vilket betydde
att for inteckningsréttens upplivande efter inldsen krévdes att den
verkligen blev utsatt igen. Annars var inteckningen utan all verkan.
Detta forhdllande kommenterade Lagberedningen med att det led av
bristande foljdriktighet och att man for detta inte kunde dberopa nagra
"réttsliga hansyn”. Lagberedningen utvecklade sin asikt med att, efter-
som den med samre rétt inte kunde motsétta sig att en framforvarande
inteckning aterutsattes, anledning saknades att erkanna honom fordelen
av att dettatillfalligtvisinte hade skett.

Almén, som hade deltagit i Lagberedningen, forde &ven pa egen
hand fram argument till stéd for &garhypoteket. Han konstaterade att
det sedan lange hade varit tillatet att aterutge en inteckning och tillade
(Almén, Tore, Promemoriatill 1912 &rs utsokningslag, 1927, s. 22):

Har man en gang erkant detta, & det emellertid en halvmesyr, om
man vill 1&ta den tillfalliga omstandigheten, att inteckningen &r in-
neliggande, komma efterfoljande inteckningshavare till godo, sa att
de skolafarycka upp pa den féregaendes plats.

Genom 1970 &rs JB infordes pantbrevet. Det ersatte den davarande in-
teckningsreversen, vilken ensam hade kunnat dberopas som fordrings-
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handling. Pantbrevet fungerar i stéllet sa att detta i sig inte ger nagon
rétt till betalning. Denna rétt uppstdr genom pantférskrivning och
Overlamnande av pantbrevet. | forarbetena diskuterade departe-
mentschefen vilken betydelse pantbrevskonstruktionen har for égarhy-
poteket (prop. 1970:20 del B 1 s. 272).

Departementschefen konstaterade att den nya pantréttskonstruktio-
nen inte omajliggjorde en ordning med aterutgivningsrétt men utan
agarhypotek. Men, fortsatte han, vissa skal kan aberopas mot att av-
skaffa dgarhypoteket. Férdelen med avskaffande for efterféljande bor-
gendrer skulle, enligt departementschefen, vara av ringa vérde. Detta
eftersom fastighetségaren alltid skulle kunna pantsétta en helt eller del-
vis ledig inteckning igen. Mot denna bakgrund ansag departementsche-
fen att agarhypoteket kunde sagas vara bade foljdriktigt och agnat att
ge systemet stadga. Det &r sdledes argument som kanns igen. Departe-
mentschefen uppmarksammade ocksa fordelarna vid exekutiv forsalj-
ning. Mer om dettai det féljande.

Alexanderson betecknade inférandet av agarhypotek som att man
fran en kompromiss hade tagit steget fullt ut (Alexanderson, Nils, Exe-
kution i fast egendom, 1921, s. 8).

11.2.3  Réttviseskalet

Lagberedningen hade ocksa ett, jamfort med propositionsuttalandena,
fylligare resonemang om réttviseskden (a.a. s. 314):

Vid beldning af en inteckning har langifvaren intet fog att rékna
med mdjligheten att en tidigare inteckning skall bortfalla eller in-
skrankas; och nar han beslutar sig for att taga den sdsom pant och
bestdmmer sina villkor, tager han hansyn till sakerheten sédan den
& men icke sadan den till &fventyrs kan blifva. Att medgifva honom
uppryckningsrétt vore darfor att tillagga honom en fordel pa hvilken
han icke har nagot beréttigadt ansprak. Och denna fordel skulle be-
redas honom pa fastighetsagarens bekostnad. Ty ehuruval det star
denne Oppet att i stéllet for den inteckning, som helt eller delvis
bortfallit, taga en ny, &r dels sadant alltid forenadt med omgang och
kostnad, dels erbjuder denna nya inteckning visserligen icke altid i
fraga om belaning samma férdel som den aldre; for en sista inteck-
ning kan mahanda, sarskildt under tryckta tider, det blifva svart att
finna en langifvare, an oftare kommer det att intréffa, att |anevillko-
ren blifva helt andra och mer betungande &n om fastighetségaren
kunnat som sdkerhet erbjuda den inl6sta.
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Fragan om obillighet mot fastighetsagaren utvecklade Undén pa foljan-
de sitt (Undén, Osten, Svensk sakrétt 11 fast egendom 2, 4 uppl.,
1965, s. 322). Lanevillkoren bestams med hansyn till inteckningens
plats i formansréttsordningen. Inteckningshavaren skulle genom en
uppryckningsratt kunna ovantat erhdlla en tryggare pantratt, utan att
fastighetsagaren kunde kréva en av forbéttringen ” mahanda motiverad
minskning av rantan”.

Han forde ocksa ett resonemang som gick ut pa att de ska som i
vissa andra lander hade dberopats till stod for agarhypotek inte hade
sammastyrkai Sverige (a.a, s. 322 f.). Tanken var att systemet med en
sarskild omslagsrevers i kombination med &terutgivningsratten jamfo-
relsevis hade underléttat for fastighetsdgaren att férfoga dver lediga
rum i formansordningen. Undén menade att det nog var det som har
benamns rationalitetsskalet som i §élva verket hade varit det avgoran-
de.

Anderberg resonerade om &garhypotek som ett led i stréavan att und-
vika (definitiv) uppryckningsrétt. En sddan uppryckningsratt ansag han
gav uppryckande borgenérer en vinst som dessa inte haft fog att rékna
med. Denna vinst gjordes, enligt Anderberg, oftast pa bekostnad av
fastighetsdgaren. Om fastighetsdgaren sedan behtver en ny kredit
drabbas denne, enligt detta resonemang, dels av kostnaden for att ta ut
en ny inteckning, dels av samre lanevillkor. (Se Anderberg, Einar i
Minnesskrift agnad 1734 arslag, 1934, s. 259).

11.2.4 Rationalitetsskalet

Inte bara Undén har redovisat uppfattningen att rationalitetsskélet var
det viktigaste (se t.ex. Alexanderson, a.a, s. 8 och Olivecrona, Karl,
Inteckningsférordningen, 8 uppl., 1970, s. 93). Westerlind kallade detta
skdl den direkta anledningen till att &garhypoteket infordes. Denne var
for ovrigt mycket definitiv i sin framstéllning om behovet av agarhy-
poteket (Westerlind, Peter, Jordabalken 6 kap., 1977, s. 691.).

| sin motivering till &ndringar i den davarande utstkningslagen kom
Lagberedningen in pa dgarhypoteket och dess betydelse for att kunna
genomfora exekutiv forsdljning (Lagberedningens férslag till jordabalk
[1, 1908, s. 446). | nagra utldtanden i anledning av en Riksdagens skri-
velse hade framforts att ett genomforande av de aktuella forslagen om
exekutiv forsdljning skulle medféra att 18gsta budet i regel skulle séttas
for hogt. Tanken var alltsa att obeldnade eller endast delvis obelanade
inteckningar kunde finnas. Darmed skulle, menade man, fragan om for-
sdljning anses forfallen trots att fordringar med béttre rétt &n exeku-
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tionssokandens mer an val tacktes av kopeskillingen. Detta skulle vara
till nackdel inte minst for sbkanden.

L agberedningen bemétte dessa invandningar med att de forringades
vasentligt genom bestdmmel serna om &garhypotek och fortsatte:

Enligt dessa upphor en inteckning icke att gravera fastigheten darfor
att den & af agaren inlGst, och en afbetalning medfor icke ndgon in-
skrankning i gravationen; vad som icke tages i ansprak af nagon
borgenar tillkommer agaren sjdlf. Enhvar inteckning skall darfor vid
bestdmmandet af |agsta budet tagas i berékning till fulla beloppet.
Osakerheten i detta hdnseende kommer darfor att bortfalla.

Déaremot, konstaterade Lagberedningen, skulle — med hansyn till det
davarande forslagets utformning — osakerheten kvarsta dels betraffande
ranteberakningen, dels for det fall en intecknings giltighet var foremal
for tvist. Men det framholl man, antagligen helt riktigt, skulle bli
mycket mer ovanligt.

Som tidigare ndmnts uppmarksammade man rationalitetsskéalet ock-
sai forarbetenatill 1970 &rs JB. Det var alltsd da som bl.a. pantbrevet
infordes. Departementschefen konstaterade att det som sagts ar 1912 —
att agarhypoteket underléttade det exekutiva forfarandet nér det géller
att faststélla det lagsta budet — fortfarande galler (prop. 1970:20 del B
1s. 272). Han fortsatte med att &garhypoteket vasentligen har sin bety-
delse pa det exekutionsrattsliga omradet. Lagberedningen s&g Gver den
exekutionsrattdiga lagstiftningen. Departementschefen forklarade att
en omprévning av &garhypoteket i viss man skulle foregripa denna
dversyn och att han darfor inte vid den davarande tidpunkten var be-
redd att éndrai géllande ratt.

Lagberedningen tog emot passningen och héll ndrmast ett brandtal
till &garhypotekets forsvar i sitt beténkande Utstkningsrétt VIII (SOU
1968:64) (s. 93 f.). Beredningen anférde att det skulle vara férenat med
bestémda risker och olégenheter att avskaffa égarhypoteket samt fort-
satte:

Ett system, enligt vilket inteckningshavare med samre ratt rycker
upp t.ex. nar ett beldnat pantbrev inldses men fastighetsagaren anda
kan nar som helst utge pantbrevet pa nytt, & langt ifran tillfreds-
stéllande och vallar en rad svérigheter. Man kunde majligen i och
for sig ténka sig ett system, enligt vilket pantbrev och motsvarande
inteckning blir verkningsltsa nar ett 1an |6ses. En s&dan ordning &r
emellertid ofdrenlig med JBférdagets system, som forutsétter att
pantbreven skall dverleva de aktuella lanen, och skulle dverhuvud



116 Agarhypoteket och dess framvéxt SOU 2001:83

astadkomma en djupgaende omvalvning av JBforslaget och reglerna
om fastighetsexekution.

Till det lade beredningen att &garhypotek fanns betréffande Iuftfartyg
och intecknade reservdelar dartill samt att ett férslag om agarhypotek i
vanliga fartyg var att vanta. | den efterféljande propositionen konstate-
rade departementschefen att beredningens uppfattning inte hade matt
nagrainvandningar under remissbehandlingen och att han galv inte sig
skl for andringar (prop. 1971:20 s. 171).

Anderberg tillhor ett fétal som har resonerat om praktiska nackdelar
med &garhypoteket. Nackdelarna géllde dock inte exekutiv forsédljning.
Men han menade att &garhypotek forsvarade dodande av inteckning
och sarskilt d& dodande av gemensam inteckning. Svarigheten bestod i
att fastighetségarens samtycke i almanhet erfordras for att dodning
skall kunna ske. Han drog déarfér en lans for ett system med " delbart
pantobjekt”. Det innebar att efterfoljande inteckningar inte automatiskt
skulle rycka upp vid dédande av inteckning. Det uppkomna tomrummet
skulle i stéllet sta till fastighetsdgarens forfogande nar denne ville
uppldta ny inteckningsrétt. (Anderberg, Einar i Minnesskrift agnad
1734 &rslag, 1934, s. 261).

11.2.5 Andrahandspantsattningens betydel se

Pantbrevsutredningen tog i sitt betdnkande Pantbrev (SOU 1982:57)
upp fragan om &garhypoteket bor avskaffas. Infallsvinkeln var dock,
vad géller fastigheter, inte &garhypoteket i sig utan andrahandspantsétt-
ning. Som tidigare ndmnts innebar agarhypotek att ett ledigt intervall
finns. Pantbrevet &r inte belanat till sitt fulla belopp. Fastighetsagaren
kan utnyttja det lediga intervallet pa det séttet att han pantforskriver
detta i andra hand till en annan langivare &n den som innehar pantbre-
vet.

Anledningen till att Pantbrevsutredningen tog upp andrahandspant-
séttning var att kreditgivare till utredningen hade framstéallt 6nskemdl
om ett enklare system. Ordningen ansags tungrodd, personalkravande
och kostsam.

Enligt utredningen hande det att kreditgivare avstod fran andra-
handspantsdttning darfor att systemet var omstandligt (betdnkandet
s. 154). Enligt kreditinstituten holl ordningen med andrahandspantsétt-
ning pa att véxa dem odver huvudet. Utredningen uttalade (ibid):
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Ett sétt att fa bort svarigheterna vore att avskaffa agarhypoteket; ge-
nom uppryckningsrétten skulle andrahandspantséttning bli 6verfl6-
dig.

Vid overvagande av dessa olika framstétar har utredningen for
sin del kommit till det resultatet, att agarhypoteket som sddant inte
kan avskaffas. Institutet utgér grundvalen for anordnandet av de ex-
ekutiva auktionerna i vart land, med sakagarforteckning och fasta
formansréttsrum. De stora fordelar som & forbundna med detta
system fér inte spolieras.

Utredningen nojde sig darfor med att forsoka nagot forenkla systemet
for andrahandspantséttning.

11.2.6  Bostadsréttsutredningens 6vervaganden om
agarhypotek

Bostadsréttsutredningen hade i uppdrag att bl.a. se dver systemet for
pantséttning av bostadsrétter och [amna fordag till ett offentligt regis-
ter for bostadsrétter liknande fastighetsregistrets inskrivningsdel. Ut-
redningen féredog darvid i sitt delbeténkande Bostadsréttsregister
(SOU 1998:80) bl.a. att ett inteckningssystem skall inféras for bostads-
rétter. Darmed hade utredningen anledning att dvervéga om olika in-
stitut som finns for fastigheter, t.ex. agarhypotek, bor inforas aven for
bostadsrétter.

Bostadsréattsutredningen stannade for att bostadsréttshavaren bér ha
aterutgivningsréatt och rétt att pantsattai andra hand. Daremot ansdg ut-
redningen att &garhypotek inte bor inféras for bostadsrétter.

Vid sina resonemang tog utredningen utgangspunkt i de skal som
anfordes for agarhypotek nar det infordes for fastigheter & 1912 och
vad Lagberedningen ytterligare hade anfort (beténkandet, s. 158 ff.).

Bostadsréttsutredningen konstaterade att Lagberedningens uttalan-
den i rattvisefragan visserligen var gamla men att tankarna om svarig-
heter att fa "topplan” och mdjligheten att detta paverkar lanevillkoren
hade full aktualitet. Daremot menade utredningen att resonemanget om
oberéttigad fordel pa fastighetsigarens bekostnad sitts ur spel, om in-
stitutet koppling anvéands. Utredningen tillade att Lagberedningens re-
sonemang syntes forutsétta att uppryckningsratten & sa att saga defini-
tiv och fortsatte:

S& behover det inte vara. Nar det géller foretagshypotek har na-
ringsidkaren majlighet att dter pantsitta ett helt eller delvis outnytt-
jat foretagshypoteksbrev. Bakomliggande borgenérer skjuts da ned
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igen. Darmed kan uppryckningsrétten inte sigas ske pa naringsidka-
rens bekostnad. Det kan dock sigas att uppryckningen sker pa be-
kostnad av de oprioriterade borgendrerna. Aven det argumentet
bleknar dock, om mgjligheter till koppling finns.

Utformningen kan goras pa olika sétt. Agarhypoteket kan sigas
ha en viss systematisk funktion. Beloppsintervallen blir tydligare,
om ndgon uppryckningsrétt inte finns. Borgenaren kan inte fa béttre
rétt an det intervall som intecknades fran borjan. Hallbarheten av
detta argument ar dock, liksom det tidigare anférda réttviseargu-
mentet, beroende pa huruvida koppling kan ske.

Nér det géller rationalitetsskélet var utredningens uppfattning att nu
gdllande regler om exekutiv forsdljning av fast egendom innebér att ett
l&gsta bud inte kan faststéllas, utan att det verkliga fordringsléget ut-
reds. Hansyn skall, enligt Bostadsréttsutredningen, tas till tillaggen.
Och for att dessa skall kunna raknas fram maste de verkliga fordrings-
beloppen faststéllas.

Bostadsréttsutredningens slutsats var att bade réattvise- och rationa-
litetsskden var satta ur spel. Den tillade att en ordning utan égarhypo-
tek gor systemet enklare. En ordning med agarhypotek menade man
skulle géra de exekutionsréttsliga reglerna mer komplexa, eftersom
regler da behdvs om bl.a. utmatning av pantbrev.

Ingen remissinstans ifrégasatte under remissomgangen utredningens
analys om &garhypotek.

11.2.7  Foretagshypotek

Ar 1883 fick industriidkare och vissa andra grupper av féretagare moj-
lighet att som sakerhet uppldta en sarskild formansrétt i inventarier
m.m., utan att darfor behdva avsta besittningen till egendomen. Det
kallades forlagsinteckning.

Under 1960-talet gjordes en Oversyn. Syftet var att béttre kunna
mota 6kade kreditbehov inom industri, handel och hantverk. Ett antal
andringar gjordes och instititutet doptes om till foretagsinteckning.
Grunden for andringarna var Forlagsinteckningskommitténs beténkan-
de Foretagsinteckning (SOU 1964:10). Kommittén 6vervégde om &gar-
hypotek borde inforas. Den ansdg att s inte borde ske (betdnkandet
s. 120). Utredningen ans3g visserligen att ”vissa principiella skal” kun-
de dberopas for en sadan reform och att en anknytning till fastighets-
rétten pa denna punkt skulle innebéra en réttssystematisk fordel.

Men kommittén gjorde beddmningen att garhypotek vid foretags-
inteckning sannolikt skulle fa liten reell betydelse. Kommittén befarade
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vidare att agarhypotek skulle férorsaka besvéar. Tanken var att kreditin-
réttningar regelmaéssigt skulle genomféra koppling. Slutligen menade
kommittén att &garhypotek kraver "tamligen vidlyftiga lagbestammel-
ser och &tskilliga foljdandringar bl.a. i utsokningslagen”. | lagstift-
ningsérendet bitrddde departementschefen denna dutsats  (prop.
1966:23 s. 128).

Genom lagen (1984:649) om foretagshypotek reformerades institu-
tet igen. Andringar gjordes for att &stadkomma en béttre sakerhetsrét.
Och samtidigt doptes alltsd institutet om till foretagshypotek.

Aven i detta lagstiftningsdrende uppmérksammades dgarhypoteket.
Utgangen blev dock densamma som forra gangen. An i dag géller for
ovrigt att garhypotek inte finns betréffande féretagshypotek.

Den aktuella utredningen — Utredningen angdende foretagsinteck-
ning — presenterade i slutbetdnkandet Foretagshypotek (SOU 1981:76)
sina Gvervaganden i fragan (s. 67). Utredningen menade att det vasent-
ligen & exekutionsréttsliga motiv som bér &garhypotek i bl.a. fastig-
hetsrétten, namligen behovet av att kunna faststélla ett |&gsta bud eller
skyddsbelopp, och att detta inte gjorde sig gdllande betréffande fore-
tagshypotek dar enstaka foremal i ett egendomskollektiv méste kunna
sdljas for sig. Utredningen foreslog darfor inte nagot &garhypotek. |
propositionen till lagen om féretagshypotek forklarade departe-
mentschefen att han pd samma ska som utredningen hade angett var
ense med denna om att &garhypotek inte borde inféras (prop.
1983/84:128 s. 34).

Aven Formansréattskommittén tog i sitt huvudbetidnkande Nya for-
mansrattsregler (SOU 1999:1) upp fragan om agarhypotek bor inforas
betréffande foretagsinteckningar och besvarade den nekande. Utred-
ningen angav darvid att agarhypoteket betréffande fast egendom "bérs
vasentligen upp av ett behov av att kunna faststélla ett 1agsta bud och
ett skyddsbelopp vid en exekutiv fastighetsforsajning” (s. 342).

11.2.8  Skepp och luftfartyg
SKeppshypotek

Agarhypotek i fartyg eller skeppsbygge infordes i borjan av 1970-talet.
Bestdmmelserna finns numerai 3 kap. 2 § andra stycket och 11 § 5j6la-
gen (1994:1009). Det var Sjdlagskommittén som i sitt slutbeténkande
Registrering av fartyg Sjopantrétt och fartygshypotek Partrederi (SOU
1970:74) foreslog att dgarhypotek skulle inféras. Samtidigt anslét man
aven i flera andra avseenden till reglerna for fastighetsinteckning. Bl.a.
infordes den tidigare namnda tackningsprincipen. Andringarna innebar
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att pantrétt i fartyg, som tidigare hade varit kopplad till en fordran, nu
blev gavstandig.

Inférandet av &garhypotek motiverade kommittén helt kortfattat med
forslaget om inférande av téckningsprincipen (betdnkandet s. 133). |
den aktuella propositionen angl 6t sig departementschefen till férslaget.
Hans enda kommentar var att forslaget inte hade métt erinran under
remissbehandlingen (prop. 1973:42 s. 281).

Inteckning i luftfartyg

Inteckning i luftfartyg reglerasi lagen (1955:22) om luftfartyg. Forslag
till andringar, bl.a. nér det galler inteckningssystemet, lades fram av
Utredningen angdende inskrivning av rétt till luftfartyg m.m. i betan-
kandet Ratt till luftfartyg m.m. (SOU 1976:70). Utredningen foresiog
en ordning med pantbrev och aven i ovrigt flera andringar som hade in-
neburit ett ndrmande till det nuvarande systemet for fastigheter. Den
foreslagna reformen genomférdes dock inte. Som skal angavs att det
inte fanns ett praktiskt behov som motsvarade de genomgripande for-
andringarna.

Frégor om réttigheter i luftfartyg har senare utretts av L uftrattsut-
redningen. Den utredningen efterlyste i sitt delbeténkande Réttigheter i
luftfartyg (SOU 1997:122) en 6versyn av de pantréttsliga reglerna (s.
124). Utredningen ans3g emellertid inte att en sidan Gversyn ingick i
deras uppdrag.

Agarhypotek finns betraffande inteckningar i Iuftfartyg. Det infor-
des genom den nyss omnamnda 1955 &rs lag. Tva skal anfordes for
detta (prop. 1955:13 s. 275):

Dels har man trott detta institut, som genom 1912 ars lagstiftning in-
forlivades med inskrivningsl agstiftningen pa fastighetsrattens omra-
de, hava betydande foretréden framfér fartygsinteckningslagens till
dldre inteckningsrétt anknytande reglering. Dels ock har man for-
menat det nya systemet vara mer forenligt med inskrivningskonven-
tionens regler om exekutiv forsdljning av intecknad egendom och
darfor erbjuda avsevarda lagtekniska férdelar.

Man betonade dock att man inte forvantade sig att &garhypotek skulle
f& samma betydel se pa detta omrade som pa fastighetsrattens.
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12 Erfarenheter och synpunkter
avseende agarhypoteket

12.1  Sammantraffanden med kreditgivare

Utredningen har traffat foretrédare for kreditinstitut och banker. Repre-
senterade har varit Handelsbanken, Nordbanken Hypotek, SEB Bolan
och Spintab. Darvid har diskuterats agarhypotekets betydelse i prakii-
ken och vilka eventuella &ndringar som dessa kreditgivare dnskar.

12.1.1  Forhdlandenai dag

Andrahandspantsattning i form av koppling angavs vara vanlig. Nagot
olika uppfattningar presenterades nér det géller hur vanligt detta &r.
Né&gon foretradare angav att detta skedde i princip regelméassigt. Andra
menade att det var sa tidigare men att man numera mer gor en prévning
av behovet i det enskildafallet.

Tillvagagangsséttet har beskrivits pa foljande sétt. Den bank som
vill ha andrahandspant skall skicka en underréttelse till forsta-
handspanthavaren. Den andra banken skall registrera underréttelsen i
sitt system och returnera den paskrivna underéttelsen. Denna bank
maste ocksa komma ihdg att |amna pantbrevet till andrahandspanthava-
ren om pantbrevet blir ledigt. Andrahandspanthavaren skall komma
ihdg att underrétta forstahandspanthavaren om fordringen betalas sa att
pantbrevet inte skickas till den forstnamnde i fall da forstahandspant-
havarens fordran betalas.

Asikterna var ndgot delade i fréga om hur stort arbete detta innebér.
Ett av instituten menade att andrahandspantséttningar & mycket ar-
betskravande och bedomde att det for dem gar &t fem till sex rsarbets-
krafter for detta arbete. Andra beskrev insatsbehovet som mer méttligt
och att det framfor allt handlade om att utveckla vettiga rutiner.

Mellan bankerna har man diskuterat mdjligheterna att avveckla
systemet med andrahandspantséttning eller att tréffa en 6verenskom-
melse om att inte utnyttja det. Nagon dverenskommelse har inte nétts.
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12.1.2 Reformbehovet

Nér det géller den framtida ordningen diskuterades dels om &garhypo-
tek och utmétning av pantbrev bor finnas kvar, dels om andra-
handspantséttning bér vara majlig.

Endast ett av instituten uttryckte onskemal om att systemet med
andrahandspantséttning skall tas bort. Det var samma institut som gjor-
de beddmningen att systemet med andrahandspantséttning a mycket
arbetskrévande. Institutet menade dessutom att det kostnadsdrivande
systemet med andrahandspantsattning ytterst sallan ger ndgon utdelning
vid exekution. Vidare angavs att fastighetsagarens behov av att kunna
gbra andrahandspantséttningar i dag & mindre &n tidigare, eftersom en
konsument numera alltid har rétt att 16sa sitt 1an i fortid. Dessutom an-
gavs bindningstiderna vara kortare.

Andrahandspantséttning eller ett liknande skydd, tillade detta insti-
tut, behovs dock for situationen att fastighetsagaren byter |angivare. Da
beviljar den nye langivaren 1an mot det pantbrev som den befintlige
langivaren har. Fram till dess att det gamla lanet har 16sts & detta en
form av andrahandspantséttning.

Ovriga foretradare menade att systemet med andrahandspantsattning
i och for sig innebér en del arbete men att nyttan Gvervager. Man sag en
kommersiell nytta med andrahandspantséttningarna. Men man menade
ocksa att fastighetsagaren har ett legitimt intresse av denna pantsatt-
ningsform och att alternativet for denne, att gora utbyte, inte ar enklare.
Né&gon gjorde ocks& bedémningen att Gvergangsproblemen skulle bli
stora.

Samtliga foretradare ansag att garhypotek och utmétning av pant-
brev bor tas bort. Ett gemensamt synsétt & att det & mer foljdriktigt att
panthavare rycker upp. Fastighetségaren eller oprioriterade borgenérer,
menade man, har inget berattigat intresse av att, pa grund av agarhy-
poteket, fa utdelning fore panthavare.

Déaremot framkom olika synsétt nér det géller vilken betydelse ett
avskaffande av agarhypotek och utmétning av pantbrev skulle ha for
forekomsten av andrahandspantséttningar. En av foretradarna ansdg att
foljden troligen skulle bli att andrahandspantséttningarna minskade.
Det motiverades i sin tur med att forutsattningarna skulle bli storre att
traffa en dverenskommelse mellan de stora kreditgivarna. Andra fére-
trédare menade att ett avskaffande av &garhypotek och utmétning av
pantbrev antagligen skulle ha en marginell inverkan pa andra-
handspantséttningarna.

Slutligen framfordes 6nskemd om forenklingar av systemet for and-
rahandspantséttning, om detta skall finnas kvar.
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12.2  Statistik fran Riksskatteverket

Riksskatteverket har tagit fram viss statistik & utredningen om exeku-
tionen av fast egendom. Av dessa framgér bl.a. f6ljande avrundade siff-
ror.

Kronofogdemyndigheterna hade under & 1999 3 900 &drenden dar
fordran hade faststéllts till betalning ur fastighet. Motsvarande siffra
for ar 2000 var 3 000. Né&r en fordran faststélls till betalning ur fastig-
het anses fastigheten omedel bart utmétt, 4 kap. 27 8 UB.

Antalet utmétningar under & 1999, dér endast fastigheten utméttes,
var 3 900. Aret efter uppgick detill 3 700.

Under samma tva & uppgick antalet utmétningar av pantbrev till
600 per ar. | denna siffraingdr inte endast fall dar aven fastigheten ut-
méttes utan dven fall dar enbart utmétning av pantbrev skedde eller s&
dan utmétning gjordesi kombination med utmétning av |6s egendom.

Enligt siffrorna har det varit ungefér tio ganger vanligare att en fas-
tighet har utmétts eller domts i mét &n att ett pantbrev i fastighet har
umétts.

Slutligen kan ndmnas att det antal fastigheter som séljs ar betydligt
mindre an det antal &renden som initieras. Antalet fastigheter som fak-
tiskt sldes var 800 & 1999 och 700 &ret darefter. Av forsdjningarna
skedde 100 under hand respektive ar.

12.3 Enkét till kronofogdemyndigheterna

12.3.1  Allméant om enkéten

| landet finns tio kronofogdemyndigheter. Till dessa stélldes tre frégor
om de nuvarande forhdllandena och tva fragor om myndigheternas
asikter om vissa tankbara férandringar. Det var enheten for fastighets-
forsajning som pa respektive myndighet tillfragades. Alla enheter sva-
rade. Darutover inkom svar fran en enhet som handlagger utmétningar.

Svaren varierade mycket bade nar det galler de nuvarande forhal-
landena och téankbara forandringar. Vi har darfor valt att endast i sam-
manfattad form presentera resultatet av enkéten. Nar det talas om att en
viss andel av myndigheterna var av en viss uppfattning och liknande
avses endast svaren fran forsaljningsenheterna.
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12.3.2  Forekomsten av agarhypotek

Den forsta fragan gallde hur ofta, i relativa tal, man bedémde att det i
samband med exekution finns ett faktiskt dgarhypotek som kan anvéan-
das for utmétning av pantbrev eller som tillfaller fastighetsdgaren.

Alla enheterna utom tva bedomde frekvensen till nagonstans mellan
10-30 procent. Fyra av dessa beddmde frekvensen till 10 procent. | 6v-
rigt svarade en enhet 2-5 procent och en enhet, for den ena delen av sitt
omrade 15 procent och for den andra delen 50 procent.

Né&gra enheter tillade att det inte lika ofta blir utdelning. Forklaring-
arna till detta var olika. Bade dterkallelser och for hogt inoml&ge
ndmndes som férklaring.

12.3.3  For vilken typ av fordringar utméts pantbrev?

Né&r man i borjan av 1980-talet gjorde andringen att tillagget inte skall
ingd vid utmatning av pantbrev sades att utmétning av pantbrev ofta
skedde for statens fordringar. Vi fragade darfér om for vilken typ av
fordringar utmétning av pantbrev i allménhet numera sker; for statens
fordringar eller fér enskilda borgenérer?

Tre myndigheter angav att staten dominerar medan en angav att en-
skilda borgendrer dominerar. De Ovrigas svar innebar att ingen av de
tva fordringstyperna dominerar.

12.3.4  Forekomsten av koppling

Den tredje frégan avsdg hur vanligt det & med koppling. Vi bad myn-
digheterna att uppskatta i hur stor andel av exekutiva forsdljningar det
forekommer koppling.

Svaren varierade valdigt mycket. Den l&gsta siffran var 5-10 pro-
cent och den hogsta 95 procent. Tva svar angav ingen andel utan
"relativt ofta’ respektive "nastan aldrig”. | dvrigt angavs siffror mellan
15 och 60 procent.

12.3.5  Asikter om égarhypotek och utmétning av
pantbrev
Nar det géler tankbara andringar frégade vi forst om myndigheterna

ansdg att agarhypotek och utmatning av pantbrev bor finnas kvar eller
inte. Vi bad ocksd om en motivering.
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En knapp majoritet ansdg, som det far forstas, att agarhypoteket bor
vara kvar. Argument som forekom fér denna uppfattning var att detta
kan utgora en tillgang for oprioriterade borgenarer och ett patryck-
ningsmedel som har betydelse for betalningsmoralen. Nagon menade
ocksa att mojligheten att utméta pantbrev kan sénka skyddsbel oppet
avsevart.

Bland dem som foresprakade ett borttagande angavs renodling och
forenkling som ett argument. Nagon menade ocksa att det skulle inne-
béra arbetsbesparingar och bli mer réttvist.

12.3.6  Asikter om andrahandspantséttning

Slutligen bad vi om ett motiverat svar pa fragan om majligheten till
andrahandspantséttning bor tas bort.

De alraflesta kopplade sin instéllning i dennafrégatill hur man s&g
pa agarhypotekets framtid. Nagra tog dock mer definitiv stallning och
gav sdvstandiga skal for varfor man ansg att andrahandspantséttning
bor finns kvar respektiv tas bort.

Renodlingsargument framférdes som stod for att ta bort andra-
handspantséttning liksom att férekomsten vid exekution &r liten. Den
motsatta uppfattningen stoddes pa bl.a. att det & bra om lediga utrym-
men kan utnyttjas.
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13 Overvaganden och forslag

13.1  Tankbarafdrandringar

Var bedomning: De férandringar som narmare bor 6vervégas ar dels
avskaffande av &garhypotek och utmétning av pantbrev, dels avskaf-
fande av — forutom de tva namnda instituten — &ven andrahandspant-
Séttning.

13.1.1  Allmant

Vért uppdrag ar att 6vervaga om &garhypoteket bor finnas kvar eller tas
bort. Om vi anser att agarhypoteket bor tas bort skall vi ocksa ta stall-
ning till vilka andra andringar som bor goras. | det foregaende kapitlet
redovisade vi de énskemd om andringar som har framforts av aktorer
utanfor utredningen. En mdjlighet &r givetvis att behalla dgarhypoteket
och att inte heller i Ovrigt vidta ndgra andringar som hanger samman
med detta ingtitut. Den forsta fragan blir déarmed vilka férandringar
man bor stélla mot alternativet att inte vidta nagra forandringar alls.
Det diskuterar vi i forevarande avsnitt.

| de foljande avsnitten provar vi foérst huruvida de vid inférandet av
agarhypotek anforda skélen fortfarande har giltighet. | nasta steg provar
vi vilken funktion &garhypoteket i praktiken har i dag. Slutligen tar vi
stallning till vilka &ndringar som bor goras.

13.1.2  Institut som bdr finnas kvar
Aterutgivningsr atten bor vara kvar

Det kan forst konstateras att ingen till utredningen har framfort énske-
mal om att fastighetsagarens aterutgivningsrétt skall tas bort. Med ater-
utgivningsrétt avses fastighetsagarens rétt att ater pantsétta ett helt le-
digt pantbrev. Vi kan inte heller for egen del se ndgot ska for att ta
bort &terutgivningsratten. Da skulle en av de stora fordelarna med in-
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teckningssystemet forsvinna. Inteckningssystemet innebér en klar och
enkel reglering eftersom féretradesratten mellan olika inteckningar &r
klar och redig. For fastighetsagaren & det en odiskutabel férdel att i en
l&nesituation kunna anvanda t.ex. pantbrevet med béasta rétt om detta &r
ledigt. Enligt var mening skulle ett borttagande av aterutgivningsratten
innebdra att en huvudpodng med inteckningssystemet forsvann. Det
kan namligen ifrégasittas om det & meningsfullt med ett intecknings-
system utan aterutgivningsrétt.

Borttagande av endast rétten till andrahandspantséttning

Inte heller ser vi skdl for att ndrmare diskutera ett borttagande av fas-
tighetsigarens rétt att pantsétta i andra hand utan att &ven agarhypote-
ket tas bort. Det framstar inte som rimligt att oprioriterade borgenarer
genom utmatning av pantbrev ges mdjlighet att ta dgarhypoteket i an-
sprak vid exekution samtidigt som de borgenédrer som har pantrétt i
fastigheten saknar mdjlighet att gardera sig mot detta. Och tog man
dessutom bort méjligheten till pantbrevsutmétning skulle agarhypote-
ket vid exekution primart altid tillfalla fastighetsdgaren. Inte heller det
framstér som rimligt.

MGgjligheten att pantsétta aven efter utmatning

En annan frédga som kan stéllas & om ordningen, att fastighetsagaren
kan pantsétta sin fastighet &ven efter det att fastigheten har utmétts, har
ett samband med agarhypotek eller pantbrevsutmatning. Med andra ord
& fragan om ett borttagande av de tva sistnamnda instituten bor medfo-
ra att mojligheten att pantsétta fastigheten efter utmétning av denna
ocksatas bort.

Fastighetségarens rétt att pantsétta fastigheten &ven sedan utmatning
har skett angesi 4 kap. 29 8 UB. Det finns en risk for att géldenéren
utnyttjar sin handlingsfrihet till skada for utsokningsborgendren. Om
pantséttningen & i forsta hand, kan namligen tillagget komma att tas i
ansprak, jfr 6 kap. 3 § tredje stycket JB. Darfor finns ocksa regler som
mojliggor for kronofogdemyndigheten att kontrollera géldendrens bruk
av helt eller delvis obeldnade inteckningshandlingar, 6 kap. 7 § och 12
kap. 58 UB.

Men varfor finns da denna majlighet for fastighetsagaren? Tanken
ar att gdldendren harigenom har en méjlighet att skaffa medel genom
belaning, t.ex. for att kunna betala utmétningsfordringen (se t.ex. prop.
1980/81:8 s. 470).
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M6jligheten att pantsatta dven efter utmatning har sdledes inte nagot
omedelbart samband med institutet &garhypotek. Den & forestavad av
gavstandiga skdl som gédler fastighetsdgarens méjligheter att betala
utmétningsfordringar. Vi anser oss darfor inte ha ské att inom ramen
for férevarande utredningsarbete vidare Gvervaga rétten att pantsatta
efter utmétning.

13.1.3 Alternativentill det nuvarande systemet

Vi ser darfor framst tva alternativ till det nuvarande systemet, nér man
talar om att ta bort ett eller flera av de nuvarande instituten. Det ena
alternativet innebér att instituten &garhypotek och utmétning av pant-
brev utmonstras. Konsekvensen av detta skulle vara att medel aldrig
primért skulle kunna tillfalla fastighetsdgaren vid exekution. Det lediga
utrymmet skulle i stéllet utgéra ett 6verhypotek. Detta skulle fastig-
hetsagaren kunna anvanda for nya pantséttningar — aterutgivning om
pantbrevet & helt ledigt och annars andrahandspantséttning. Och i den
man nya pantséttningar inte gjordes, skulle bakomvarande panthavare
rycka upp. Dessutom skulle borgendrer med samre formansrétt &n
panthavarna, genom avskaffandet av utmétning av pantbrev, aldrig
kunnakilain sig mellan panthavarna.

Det andra alternativet innebéar att man, férutom avskaffande av
agarhypotek och utmétning av pantbrev, dessutom tar bort méjligheten
till andrahandspantséttning. Skillnaden jamfort med det foregéende al-
ternativet bestdr da alltsd i att mojligheten att pantsitta delvis lediga
pantbrev inte skulle finnas. Om rétten att pantsédtta i andra hand tas
bort, kan man dessutom diskutera om rétten till utbyte bor utvidgas.

Praktiker har framhdlit att de rutiner som tillampas for andra-
handspantséttning &r, enkelt uttryckt, dyra och krangliga. Skal finns
dérfor att dvervaga om mdjligheter finns att forenkla och dérmed for-
billiga rutinerna for andrahandspantséttning. Detta kan vara en mgjlig-
het oavsett om n&gra andra andringar gors eller inte.

13.2  Haller de gamlaskaen for agarhypotek?

Var bedomning: De skal som vid forra sekelskiftet anfordes till stod
for att inféra dgarhypoteket har numeraingen barkraft.
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13.2.1  Det davarande réttsl agets betydelse

Vissa skal for agarhypoteket anférdes nér dettainférdesi borjan av for-
ra seklet. Och de har upprepats i senare lagstiftningsérenden. Innan de
skalen narmare analyseras bor ndgot sigas om |&get néar dgarhypoteket
infordes.

Som narmare beskrevs i avsnitt 11.1.2 hade en gradvis utveckling
skett mot en alt galvstandigare inteckningsrétt. Man hade sett flera
nackdelar med system dér inteckningsrétten foljde — var accessorisk till
— fordringsratten. Genom den da gallande inteckningsforordningen
fanns visserligen en aterutgivningsrétt. Men den torde ha forutsatt att
den aktuella inteckningen var helt ledig, alltsa en aterutgivningsrétt i
snav bemérkelse (se t.ex. Nordling, E.V., Lagfarts- och inteckningsla-
garne, 2 uppl., 1888, s. 192 ff.).

Detta bor hallas i minnet nar man bedémer framforda resonemang
om konsekvent system och rattvisa. Det & inte mycket som tyder pa att
man d& ocksa vagde in majligheten till en dterutgivningsrétt av den typ
som i dag finns for foretagshypotek. Dér & ju andrahandspantséttning
mojlig pd samma satt som betréffande fast egendom, trots att agarhy-
potek saknas.

13.2.2  Om systemskdl

| avsnitt 11.2 delade vi in de ské som i forarbetena anfordes for info-
rande av &garhypotek i tre grupper. Det forsta kallar vi systemskéalet.
Det gick i korthet ut pa att &garhypoteket innebér en foljdriktig utveck-
ling mot en gjdlvsténdig inteckningsrétt, vilken dessutom ger systemet
stadga.

Nér det géller synen pa vad som innebér ett konsekvent, foljdriktigt
system kan fragorna stéllas vilken betydelse utvecklingen frén en ac-
cessorisk inteckningsrétt hade och om man skulle sett annorlunda pa
saken, ifall man hade kant till dagens former fér andrahandspantsétt-
ning av delvis obeldnade pantbrev.

Frégan & med andra ord hur |angt man behéver ga for att man skall
anse att systemet & konsekvent. Inte heller med den nu géllande ord-
ningen & granserna helt skarpa. Ar ett pantbrev fullt belénat, skall i re-
gel tillagg ocksa utgd. Tillagg forekommer emellertid inte vid agarhy-
potek. Med andra ord har det betydelse for bakomvarande borgenarer
om pantbrevet & obeladnat eller inte. Formansréttsrummen &r inte helt
fasta. Men naturligtvis skall inte pa ndgot satt fornekas att formans-
rummen blir fastare med &garhypotek &n utan.
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Emellertid maste det konstateras att institutet koppling — dvs. att en
panthavare tar pant i andra hand i framférvarande pantbrev — har en
klart torpederande inverkan pa den tankta konsekvensen i systemet.
Koppling innebér att bakomvarande borgendrer kan dra fordel av att
det framforvarande pantbrevet ar helt eller delvis ledigt. De rycker upp.
Det var just det resultatet man ville férhindra. Och det har dessutom vi-
sat sig att bankerna i stor utstrackning utnyttjar denna méjlighet. Dér-
med & agarhypotekets roll som stabilisator i stor utstréackning satt ur
spel.

| olika sammanhang har framforts att agarhypotek ger systemet
stadga. Vi anser att frégan bor stéllas vilken fordel den avsedda stadgan
egentligen innebar. Annorlunda uttryckt: Vem drar fordel av stadgan?

Det ar svart att tanka sig ndgot annat an att en stadga skulle kunna
utgdra en fordel for panthavare eller blivande sddana. Agarhypoteket
ger panthavarna ett klart besked om deras formansréttsliga lage. Men
den enda férandring som intrader om agarhypoteket tas bort &r att en
panthavare kan rycka upp pa ett sitt som denne kanske inte hade for-
vantat sig. En sadan forandring torde panthavare snarare uppfatta som
positiv 8n negativ.

| sammanhanget bor ocksd uppmarksammas den andra delen av vart
uppdrag. Det skall bli mgjligt att inteckna i utlandsk valuta. | forarbe-
tena till 1970 ars JB uttalade departementschefen (prop. 1970:20 del
B s. 625):

Betréffande frdgan om inteckning bor fa beviljas bara i svenskt
mynt eller om den aven skall kunna avse utlandsk valuta har lagbe-
redningen ansett att flera pantrétters inbordes vardeforhdllande bor
bestdmmas efter en och samma vardemétare. Att denna uppfattning
har sitt principiella beréttigande kan inte med fog ifragasittas.

Det forefaller som om man redan da sag den inverkan blandade valutor
har p& stadgan i systemet. Till&ts blandade valutor pa inteckningarna i
en och samma fastighet kan rorelser ske & bada hallen. Bakomvarande
panthavare kan, i forhallande till en framforvarande inteckning, bade
rycka upp och tryckas tillbaka pa grund av valutarorel ser.

Sammanfattningsvis kan konstateras att mdjligheten till koppling
innebdr att &garhypoteket varken i teorin eller i praktiken ger det foljd-
riktiga eller stabila system som man téankte sig. Det kan vidare ifréga-
séttas om den stabilitet dgarhypotek kan ge verkligen innebér nagra
vinster. Slutligen forefaller mojligheten att inteckna i utlandsk valuta—
om man nu trots allt skall stréva efter stabilitet — ge storre instabilitet
an vad som skulle bli féljden om agarhypoteket tas bort. Var slutsats &r
sdledes att systemskal inte utgdr ndgot stod for agarhypoteket.



132 Overviaganden och forslag SOU 2001:83

13.2.3  Om réattviseska

Det andra skélet har vi dopt till réttviseskal. | viss man far system- och
réttviseskal sagas gain i varandra. Och man kan diskutera under vilket
av de tva skalen olika framforda argument och synpunkter hér hemma.
Att en bakomvarande borgenar rycker upp har — som vi har forstatt sa-
ken — ansetts bade systemvidrigt och oréttvist.

Nar Lagberedningen tog upp réttviseaspekten i forhallande till fas-
tighetsdgaren menade den att, om man gav panthavarna en uppryck-
ningsrétt, detta skulle ske pa fastighetsigarens bekostnad. Det motive-
rade beredningen i sin tur med att fastighetsagaren, med ett sddant sys-
tem, vid nybelaning far ta en ny inteckning med samre rétt. Enligt be-
redningen medfor dettai sin tur en risk for att 18n inte beviljas eller att
villkoren blir sémre @&n om den gamla inteckningen hade kunnat anvan-
das. Genom en inskjuten sats uppmarksammades bade fallet att inteck-
ningen ar helt respektive delvisledig.

Betréffande helt lediga inteckningar fanns redan enligt da gallande
inteckningsforordning en aterutgivningsrétt. Sett endast till fall dar in-
teckningen har blivit helt ledig innebar sdledes inférandet av agarhy-
potek inte nagot métt av storre réttvisa for fastighetsagaren.

Déaremot &r det, som tidigare namndes, kanske sa att man vid tiden
for lagberedningens uttalande inte beaktade méjligheten till andra-
handspantsttning av delvis beldnade pantbrev. Men en sddan majlig-
het foreligger numera. Den uppryckningsrétt som en panthavare skulle
f& om agarhypoteket togs bort motsvarar den som hypotekshavare har
enligt systemet for foretagshypotek. Fastighetsagaren skulle alltsa kun-
na pantsétta i andra hand trots att dgarhypotek saknades. Darmed kan
uppryckningen inte sigas ske pa fastighetsagarens bekostnad.

Aven i forevarande sammanhang har méjligheten till koppling sin
betydelse. Koppling sétter i stor utstréackning réttviseresonemanget ur
spel. En koppling kan namligen innebéra att en bakomvarande borgenér
rycker upp pa fastighetsagarens bekostnad. Andrahandspantséttningen
kan da betyda just att fastighetsagaren for nybelaning tvingas ta ut en
ny inteckning.

Det ar riktigt att en panthavare som rycker upp fér en fordel. Det har
da sagts att denne inte har nagot berattigat ansprék pa denna fordel, se
avsnitt 11.2.3. Men mot det pastéendet kan stédllas att det kanske inte
heller kan sagas att oprioporiterade borgenérer eller borgendrer med
alman formansrétt har ndgot sadant ansprak pa ett eventuellt agarhy-
potek. Det & enligt var mening inte mgjligt att faststalla nagon objektiv
réttvisai detta sasmmanhang.

| diskussionen om fordelar bor ocksd namnas det forandrade |aget
pa kreditmarknaden efter den avreglering som har skett. Bindningsti-
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derna & kortare an forr. Vidare finns en helt annan konkurrens mellan
langivare jamfort med nar kreditmarknaden var reglerad. Darmed okar
m6jligheterna for |antagaren att sitta press pa en |angivare som rycker
upp. Detta & a andra sidan forhallanden som kan andras igen och som
darfor kanske inte sarskilt starkt talar i ndgon bestamd riktning.

Men mot bakgrund av vad som i dvrigt har anforts anser vi att ett
bevarande av dgarhypoteket i dag inte kan motiveras med de anforda
réttviseskaen.

13.2.4  Om rationalitetsskal

Det sista och antagligen tyngsta ské et som anférdes for agarhypoteket
var det som vi kallar rationalitetsskalet. Det gick ut pa att kronofogde-
myndigheten skulle slippa att rékna ut de faktiska fordringsbel oppen
infor faststéllandet av skyddsbeloppet. En kontroll av inteckningarnas
belopp skulle varatillracklig. Pa sa st skulle exekutionen underléttas.

Foljande bor d& ndamnas om de exekutionsréttsliga forhallandena
runt det forra sekelskiftet. Angivande av aktuella kapitalbelopp pa in-
teckningar var inte och &r inte heller ndgot problem infor en exekutiv
forsdjning. Betraffande berdkning av réntan gallde daremot da att den i
avsaknad av nérmare utredning skulle beréknas for ett ar (se t.ex.
Almén, Tore, Promemoria till 1912 &rs utsokningslag, 1927, s. 22).
Och réanta skulle inte utgd pa agarhypotek. Darmed kunde med fog
hévdas att systemet med agarhypoteket underl &tade exekutionen.

Men Bostadsrattsutredningen menade, som angetts i avsnitt 11.2.6,
angdende gallande rétt att ett 1agsta bud inte kan faststéllas utan att det
verkliga fordringsléget utreds. Utredningen hénvisade till att detta
kravs for att tillaggen skall kunna réknas fram. Vi kan inte se annat an
att detta ar riktigt. Med andra ord innebar &garhypoteket inte nagon
forenkling av det exekutiva forfarandet, pa det sétt som var tankt.

| sammanhanget vill vi gora en utvikning angdende den i avsnitt
11.2.4 uppméarksammade kritiken fran ett par remissinstanser under be-
redningen av 1912 ars lagstiftningsérende. Det bor poéngteras att denna
fraga inte har betydelse for fragan om det exekutiva forfarandet for-
enklas eller inte. Vi tar upp den hér endast for att den i lagstiftningsé-
rendet behandladesi det ssmmanhanget.

De aktuella remissinstanserna kritiserade det féreslagna systemet
for exekutiv forsdjning utifran exekutionssokandens perspektiv. Man
menade att |&gsta budet i regel skulle séttas for hogt. Tanken var att de
faktiska fordringarna understeg skyddsbeloppet som ju réknas fram uti-
frén inteckningarna.
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Detta bemdtte Lagberedningen med att det foreslagna systemet med
agarhypotek innebér att en inteckning graverar fastigheten med sitt
fulla belopp, oavsett hur stor den faktiska fordringen &r.

Det &r enligt var mening ett val formalistiskt synsatt. Naturligtvis ar
det riktigt att 1agsta budet i enskilda fall kan bli 18gre, om agarhypote-
ket tas bort (jfr t.ex. 12 kap. 27 8 andra stycket UB). En annan sak &
att ett system med &garhypotek och utmétning av pantbrev i andra, en-
skilda fall kan ge ett hogre skyddsbelopp &n om instituten inte hade
funnits. Kan t.ex. pantbrevet med basta rétt utmétas for oprioriterade
fordringar blir skyddsbeloppet Iagre &n om utmétningsfordran — i ett
system utan &garhypotek — hamnar efter alla fordringar med sérskild
formansrétt.

Men den nu diskuterade fragan har alltsa ingen betydelse for frégan
om exekutionen underléttas eller inte. | den delen &, som vi tidigare
angav, var dutsats att dgarhypoteket inte langre forenklar exekutionen
pa det satt som var tankt.

13.3  Agarhypotekets betydelse i praktiken

Var bedémning: Agarhypotekets verkan i dag torde framst vara att
det leder till tillampning av tva andra institut, namligen andra-
handspantséttning och utmétning av pantbrev. Jamfort med ett sys-
tem utan &garhypotek blir skillnaden dérmed i huvudsak att medel
kan komma att tillfalla andra borgenérer dn sddana som har pantrétt i
fastigheten. Utfallet beror i sin tur i stor utstréckning pa hur pantha-
varna har valt att agerai det enskildafallet.

Anvandningen av koppling — dvs. att en panthavare tar pant i andra
hand i framférvarande pantbrev — ar utbredd, se kapitel 12. | och for sig
forefaller tendensen vara att man gar fran en utveckling dar koppling
gjordes regelmassigt till beddmningar i det enskilda fallet. Men som
sagts forefaller denna prévning resulterai att andrahandspantsattningar
ar vanliga. Koppling innebér att &garhypoteket har satts ur spel. Genom
koppling astadkommer man uppryckningsrétt for bakomvarande pant-
havare.

| sammanhanget bor pdpekas att det givetvis inte ar teoretiskt kor-
rekt att tala om att panthavare t.ex. "tar pant”. Det &r ju fastighetsiga-
ren som pantsétter. | praktiken & dock kreditgivarens instdlning re-
gelméssigt helt avgorande i pantsttningsfragorna. Det & mot den bak-
grunden vi anvander den férenklade och mer kortfattade terminologin.
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Det kan konstateras att forekomsten av agarhypotek utgér ett skal
for att utféra kopplingar. Gors ingen koppling finns en — sett ur kredit-
givarens perspektiv — risk for att medel vid en exekution tillfaller fas-
tighetsagaren. Darvid bor framhallas att aven andra ska finns for att
genomfdra en koppling. For det forsta férebygger man dérigenom ris-
ken att senare tillkomna langivare, genom andrahandspantsittning i
framforvarande pantbrev, ges battre formanslage an det egna. For det
andra garderar man sig mot att vid en exekution ga miste om medel pa
grund av utméatning av pantbrev.

Enligt vart synsétt nodvandiggor agarhypoteket institutet utmatning
av pantbrev. Sa lange agarhypoteket finns kvar bor utméatning av pant-
brev, enligt v&r mening, vara majlig. Effekten blir annars endast att
man i efterhand far utmata medel som har tillfallit fastighetsagaren.

Riksskatteverket anser att kronofogdemyndigheten alltid bér under-
sbka om pantbrevsutmatning & majlig (Riksskatteverket, Utsokning &
Indrivning, 1996, s. 213). Av de siffror och bedémningar som redovi-
sades i avsnitt 12.2-3 framgdr att utmétning av fastigheter torde vara
5-10 ganger vanligare an utmétning av pantbrev.

Statistiken avseende utmétning av pantbrev visar inte bara att sdda-
na utmatningar sker i en viss andel av fallen utan aven att det finns en
viss andel av fall dar ett dgarhypotek verkligen finns. Konstateras kan
att dgarhypoteket i dessa fall har den betydelsen att forutsattningar
finns att medel genom &garhypoteket tillfaller oprioriterade borgenérer.
En annan sak &r att exekutiv forsdljning sedan ofta inte sker utan att
andraldsningar hittas.

Man kan darmed sammanfattningsvis konstatera att den verkan
agarhypoteket i dag har torde framst vara att det leder till tilldampning
av tva andra institut, namligen andrahandspantsattning och utmétning
av pantbrev. Jamfort med ett system utan agarhypotek blir skillnaden
darmed i huvudsak att medel kan komma att tillfalla andra borgenérer
an sadana som har pantrétt i fastigheten. Utfallet beror i sin tur i stor
utstrackning pa hur panthavarna har valt att agerai det enskildafallet.

13.4  Andrahandspantséttning bor finnas kvar

Var bedémning: Mdjligheten att pantsitta i andra hand bor finnas
kvar.

Av de tva aternativ vi presenterade i avsnitt 13.1.3 & det mest ingri-
pande det dér inte bara agarhypotek och utmétning av pantbrev utan
aven andrahandspantséttning tas bort. Skillnaden &r att &ven madjlighe-
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ten att pantséttai andra hand avskaffas. Nérmast diskuteras konsekven-
serna av ett borttagande av mojligheten att pantséttai andra hand.

13.4.1 Fastighetsagarens handlingsfrihet

Ett avskaffande av rétten att pantstta i andra hand skulle innebéra att
fastighetsigaren inte langre kunde utnyttja det lediga utrymme som
uppstar da ett pantbrev & endast delvis belanat.

Vid sammantréffande med kreditgivare havdades fran nagot hall
asikten att ett sddant avskaffande i praktiken inte skulle vara sarskilt
kannbart. Forklaringen var att |6ptiderna pa |an numera & kortare &n
forr. Konsumenter har vidare alltid en rétt att |6sain lan i fortid. Och
konkurrensen mellan kreditgivare &r storre sedan kreditmarknaden av-
reglerades. Tanken & sdledes att fastighetsdgaren kan t.ex. [6sa in det
befintliga lanet och ta ett nytt storre |[an motsvarande pantbrevets hela
belopp.

Beskrivningen av de nuvarande forhdllandena & mahanda riktig.
Men det gar anda inte att komma ifran att ett borttagande av andra-
handspantsdttning inneb&r en minskning av fastighetsdgarens hand-
lingsfrihet och en risk for 6kade kostnader. Det & vanligen forenat med
en kostnad att 16sain |an i fortid. Vidare kan sagas att, &ven om bind-
ningstiderna numera ofta & korta, de inte altid behdver vara det. En
fastighetsagare kan ocksa vara i situationen att lanet alldeles nyligen
har lagts om. | s&dana situationer &r inlésen kanske inte ett sarskilt at-
traktivt alternativ. Slutligen kan kreditmarknaden och lantagarnas bete-
enden forandras igen. Beroende pa t.ex. rantelége och bedomningar om
framtida rantor kan det pa nytt bli populart med langre bindningstider.

13.4.2  Utbyte av pantbrev &r inget bra alternativ

Utbyte av pantbrev &r ett alternativ till andrahandspantsattning. Genom
utbyte kan fastighetsagaren utnyttja verhypoteket pa det sittet att det
upptagna intervallet blir ett pantbrev och det lediga intervallet blir ett
eler flera nya pantbrev. Sisthdmnda pantbrev skulle fastighetségaren
sedan kunna anvéanda for nya pantséttningar.

Utbyte kraver medgivande av pantbrevets innehavare, 6 kap. 8 § JB.
Séttet att vidga fastighetsdgarens méjligheter att gora utbyten torde dér-
for vara att ta bort kravet pa medgivande. Men detta skulle da rimligen
fa begransas pa det séttet att ratten till utbyte var obegransad endast av-
seende ledigaintervall.
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En sdan ordning &r dock pa flera sétt problematisk. Det kan i vissa
fall, t.ex. om pantforskrivningen ar generell, vara svart att faststélla om
nagot Overhypotek finns eller inte. For fall dar fastighetsigaren och
pantbrevets innehavare & oense maste tvisten |Gsas pa ett eller annat
sétt. Harfor kréavs ett sedvanligt domstolsforfarande eller liknande.

Enligt var uppfattning skulle en ordning med vidgade majligheter
till utbyte bli sa komplicerad och svartillampbar att den inte framstar
som lamplig. Med andra ord bor en sadan vidgning inte ses som ett al-
ternativ né&r man Gvervager konsekvenserna av ett borttagande av fas-
tighetségaren rétt till andrahandspantséttning.

Vér dlutsats ar darfor foljande. Administrationen kring ett utbyte ar
ndrmast mer omfattande an vid en andrahandspantséttning. Utbyte &r
ocksa forenat med avgifter for fastighetsagaren. Slutligen forutsétter
utbyte, enligt galande rétt, samtycke fran pantbrevshavaren. Fastig-
hetsigaren har sdledes inte samma handlingsfrihet som med andra-
handspantséttning. Att ta bort kravet pa samtycke & ingen framkomlig
vag. Utbyte &r sdledes inte ett for fastighetsagaren lika attraktivt alter-
nativ som andrahandspantsattning.

13.4.3 Konsekvensi systemet

Som vi angav i avsnitt 13.1.2 &r en aterutgivningsrétt — dvs. en réatt att
pa nytt pantsitta helt lediga pantbrev — narmast en forutsattning for ett
inteckningssystem enligt svensk modell. De fastare beloppsintervall
som det svenska tvastegsforfarandet ger blir annars meningslosa. Ater-
utgivningsratten ar enligt vara erfarenheter 6ver huvud taget inte ifr&
gasatt.

Frén mer principiella utgangspunkter framstar det som mest f6ljd-
riktigt att en rétt finns att utnyttja delvis lediga pantbrev, nédr majlighe-
ten finns betréffande helt lediga pantbrev. Andrahandspantséttning re-
presenterar just rétten att utnyttja delvis lediga pantbrev.

Enligt var uppfattning talar sdledes d&ven mer principiella skal for att
ha kvar rétten till andrahandspantséttning.

13.4.4  Byteav langivare —ingen komplikation

Foretradare for kreditgivare har patalat att ett avskaffande av andra-
handspantséttning skulle kunna innebéra komplikationer vid byte av
langivare.

Bakgrunden till detta har beskrivits pa foljande sitt. En lantagare
har en skuld till t.ex. Spintab pa 100 000 kr och Spintab &r registrerad
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som pantbrevshavare pa ett pantbrev pa den summan. Lanet skall 1&g-
gas om. Kunden vander sig till Stadshypotek som beviljar en kredit mot
sakerhet i pantbrevet. Kunden skriver pa skuldebrevet som ocksd inne-
haller en pantforklaring. Stadshypotek l6ser Spintab-lanet. Via pant-
brevsregistret skickar Stadshypotek en begéran till Spintab att denne
skall 16sgora sig som pantbrevshavare sa att Stadshypotek i stéllet kan
registrerasig.

Det kan ta en till tva veckor innan den mottagande banken vidtar
den begérda atgarden. | det 14get "ligger pantbrevet hos tredje man”.
Det har da havdats att, om ndgot skulle handa, forstahandspantsattning-
en inte & fullbordad. Pantbrevet anses inte 6verlamnat. Genom begéran
anser sig den nye langivaren emellertid ha fatt andrahandspantrétt fram
till dess denne registreras. Man kan tanka sig att lantagaren gar i kon-
kurs under mellantiden eller att han pantsétter till nagon annan.

Enligt var bedomning borde det dock inte vara nagot problem att
finna en 16sning i denna fréga, om man énskar ta bort mgjligheten att
pantsétta i andra hand. | litteraturen har férts fram att denuntiation for
sakréttdligt skydd & mojlig ocksa i forstahandsforhdllanden (se t.ex.
Westerlind, Peter, Kommentar till jordabalken, 6 kap., 1977, s. 234 och
Jensen, UIf, Pantrétt i fast egendom, 5 uppl., 1997, s. 50). Ett exempel
som darvid har angetts nér detta kan vara anvandbart & att borgendren
ar en privatperson och att han féredrar att pantbrevet forvaras hos en
bank.

Rétt utformad torde underrattelsen —i exemplet var det alltsa under-
réttelsen frén Stadshypotek till Spintab — utgdra en denuntiation i ett
forstahandsforhdllande. Skulden &r ju 16st varfor Spintab i realiteten
inte langre har nagon pantrét.

Byte av langivare innebar sdledes, enligt var uppfattning, ingen s&
dan komplikation som utgor ett salvstandigt skal att behdla andra-
handspantséttning.

13.45  Overgéngsproblematiken

En forhdllandevis svér 6vergangsproblematik uppstar om man bestam-
mer sig for att ta bort andrahandspantsattning. Inte minst med tanke pa
den rétt rikliga forekomsten av kopplingar, se avsnitt 13.3, kan konsta-
teras att det i dag finns ett stort antal andrahandspantséttningar. En ut-
gangspunkt vid andring av civilréttsliga bestammelser & allmant att re-
dan ingangna réttsforhallanden inte bor andras till nackdel for ena par-
ten. Det bor kréavas starka skél for att gora undantag fran den principen.
Utgangspunkten blir darfor att befintliga andrahandspantséttningar
S att saga bor fa leva kvar. De & som namnts rétt manga. Och de kan,
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med en sadan princip, forvantas leva kvar rétt lange. Just laneforhal-
landenai fastigheter har en forhallandevislang " livdlangd” .

Vill man undvika dubbla system under Iang tid skulle man vara
tvungen att gora avkall pa principen att inte rubba befintliga réttsfor-
hallanden. Exempelvis skulle en preklusionsfrist kunna stéllas upp pa
det séttet att andrahandspantséttningar upphor att gélla tio ar efter la-
gens ikrafttradande. Tanken skulle da vara att 1an under dennatid i re-
gel anda maste laggas om. Men for att en sddan princip 6ver huvud ta-
get skall vara tankbar menar vi att reformen maste framsta som ytterst
angelégen. En icke férsumbar risk finns ndmligen for bl.a. réttsforluster
och oférdelaktiga villkor for fastighetsdgare.

Det skulle antagligen inte heller alltid vara helt enkelt att vid om-
laggningar av 1an o.d. avgdra om en ny pantsittning hade skett eller
inte. Med andra ord skulle tvister kunna uppsta i fragan om en ny and-
rahandspantsattning har skett — vilken da skulle vara ogiltig — eller inte.

Det &r inte heller helt enkelt att se hur man skall hantera dgarhypo-
teket Gvergangsvis ndr ocksa andrahandspantsttning tas bort. Man kan
exempelvis ténka sig en fastighet med fem inteckningar. Diverse kopp-
lingar finns. Vissa férsvinner efter en tid medan andra finns kvar. Vad
skall da galla vid en exekutiv forsdljning. Skall agarhypoteket ocksa
finnas kvar? Skall mgjlighet finnas att utméta pantbrev?

13.4.6 Véaradutsatser

Det som talar for ett avskaffande av rétten till andrahandspantséttning
ar en praktisk aspekt. Andrahandspantséttning for med sig en del arbete
och kostnader. Men fran fastighetsagarhall har 6nskemal inte framforts
om borttagande av andrahandspantsittning. Sa gott som samtliga kre-
ditgivare vi har haft kontakt med har forklarat att de inte &r intresserade
av denna andring. Man anser att fordelarna bade for kreditgivaren och
fastighetsagaren trots allt vager dver arbetet och kostnaderna. Inte hel-
ler har det till utredningen frén andra aktorer framforts nagot enat ons-
kemd om ett slopande av mgjligheten till andrahandspantséttning. De
foretradare vi har tréffat & mahanda inte rakt igenom representativa i
den meningen att de korrekt aterspeglar antalet anhangare av respektive
aternativ. Men det stér klart att ndgon enad opinion om att ta bort and-
rahandspantséttning inte finns.

Ett avskaffande av rétten till andrahandspantséttning skulle innebéra
en minskning av fastighetsdgarens handlingsfrihet och forhallandevis
besvérliga 6vergangsproblem. Principiella skal talar enligt var mening
ocksa for att behdlla denna rétt.
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Vér slutsats & sdledes att fastighetségaren aven i fortséttningen bor
ha mgjlighet att gora andrahandspantséttningar.

Det som dterstar ar darmed att ta stallning till om instituten &garhy-
potek och utmétning av pantbrev boér finnas kvar eller intei ett system
dar man behdller mgjligheten till andrahandspantséttning.

13.5  Agarhypotek och utméatning av pantbrev
bor avskaffas

Vért forslag: Agarhypotek och utmétning av pantbrev skall avskaffas i
fraga om fastigheter.

13.5.1  Principiella utgangspunkter

Att agarhypoteket avskaffas skulle inte innebdra att man inskranker
fastighetsagarens mojligheter att pantsétta ett helt eller delvis obelanat
pantbrev. Fastighetsdgaren skulle alltsa ha kvar saval rétten att pant-
sétta helt obeldnade pantbrev som rétten att genom andrahandspant-
séttning utnyttja delvis obeldnade pantbrev. Forandringen skulle dar-
emot innebéra att medel vid exekution adrig pa panthavares bekostnad
skulle tillfalla vare sig fastighetsdgaren, hans oprioriterade borgenérer
eller borgenarer med allman formansrétt .

Fran principiella utgangspunkter kan med andra ord konstateras att
en reform skulle ge den effekten att fastighetsagaren eller oprioriterade
borgenérer adrig skulle kunna kila in sig mellan panthavare. Det kan
hévdas att det inte finns rationella sk8l som talar for att panthavare
skall behova sta tillbaka for fastighetsigaren eller borgendrer utan
pantsakerhet i fastigheten. Mot detta kan anféras den uppfattning som
angavs i forarbetena nér égarhypoteket inférdes, namligen att en pant-
havare inte har nagot befogat ansprak pa en uppryckningsrétt. Ett stall-
ningstagande i denna fraga kan enligt var mening inte grundas pa rétt-
viseaspekter i egentlig mening. | detta sasmmanhang &r det ju fraga om
att bestamma spelreglerna i forhallandena mellan fastighetsigaren och
hans borgendrer samt mellan dessa borgendrer sinsemellan. Oavsett
vilket system som véljs kommer en aktor vid pantséttningen att kunna
ké&nnatill dessaregler och anpassa sitt handlande dérefter.

Men att man inte kan tala om réttvisa i detta sammanhang hindrar
inte att ndgon av de tankbara lGsningarna anda &r att foredra fran rent
principiella utgangspunkter. Det kan darvid framhéllas att ett avskaf-
fande av agarhypoteket skulle innebara en forenkling av systemet. Nag-
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ra tunga réattspolitiska skél som talar for agarhypoteket finns det inte.
Det kan tvartom forefalla Overraskande att fastighetségaren eller i
praktiken vanligen dennes oprioriterade borgendrer i vissa fall skall
tillgodoses fore panthavare med sikerhet i fastigheten. Ett avskaffande
av agarhypoteket skulle innebéra att mojligheten i vissa fall okar att
samtliga panthavare erhaler full utdelning.

Frégan om &garhypotekets vara eller inte vara bor dock enligt var
mening inte besvaras med ledning av enbart principiella eller teoretiska
resonemang. Det & hér frdga om att andra ett system som &r vé inar-
betat sedan lang tid, inte minst bland aktorerna pa lanemarknaden. Mot
den bakgrunden finns det anledning att fasta sarskild uppmarksamhet
pa vilka mer praktiska skal som kan tala for eller emot en forandring i
detta hdnseende. Av betydelse &r vidare om ett avskaffande av &garhy-
poteket skulle innebédra en réttslig harmonisering med omvérlden.
Dessutom kan det finnas anledning att 6vervaga om sjéva évergangen
till ett system utan &garhypotek skulle innebéra stdrre problem. Dessa
fragor behandlasi det foljande.

13.5.2 Likheten med utlandska system och 6vriga
svenska inteckningssystem

Sdvitt vi vet & det endast i Finland som det finns ett inteckningssystem
liknande det svenska. Det skulle darfor kunna havdas att réttslig har-
monisering inte ar ett starkt skal for att ta bort just &garhypotek. Men
det & ocksa sa att &garhypotek saknar motsvarighet i de allra flesta
andra lander. Om man avskaffar agarhypoteket, &stadkommer man den
likheten med de flesta andra landers system att fastighetsdgaren aldrig
kan kila sig emellan panthavare. Ett visst narmande till andra system
skulle en reform alltsa innebara. Fran kreditgivarhall har havdats att
detta skulle innebédra en forenkling i internationella sasmmanhang och
en fordel for det arbete som pagar med att forsoka astadkomma en
harmonisering av de europeiska forhallandena.

Man kan stélla fragan om intresset att skapa réttslikhet mellan olika
svenska inteckningssystem &r av betydelse i detta sammanhang. Dérvid
kan konstateras att agarhypotek saknas pa foretagsi nteckningarnas om-
rade. Emellertid pagar det inom Regeringskansliet ett beredningsarbete
i avsikt att forvandla foretagsinteckningar till en allmén formansratt
som alltsa skall kunna goras gallande endast i konkurs, se avsnitt 2.2.4.
Déarmed saknas intresse av att skapa likhet mellan foretagsinteckningar
och fastighetsinteckningar vad galler dgarhypoteket. | 6vrigt kan kon-
stateras att dgarhypotek forekommer endast betraffande skepp. Mot
denna bakgrund anser vi att intresset att skapa réttslikhet mellan olika
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svenska inteckningssystem inte kan &beropas som skal for att avskaffa
agarhypoteket pa fastighetsréattens omrade.

13.5.3 Minskar skélen for andrahandspantsattning?

Ett skl for att avskaffa garhypoteket skulle kunna vara om man déar-
med tog bort ett viktigt incitament for de synnerligen vanliga andra-
handspantséttningarna, vilka enligt somliga kreditgivare nédvandiggor
dyra och krangliga rutiner. Fragan om hur rutinerna kan forenklas ater-
kommer vi till ett foljande avsnitt. Nu skall vi behandla fragan om ett
avskaffande av &garhypoteket verkligen skulle leda till att andra-
handspantséttningarna blir mindre vanliga.

Pantbrevsutredningen uttalade i sitt betankande att, for den handel-
se man tog bort agarhypoteket, andrahandspantséttning genom upp-
ryckningsrétten skulle bli éverflodig (se avsnitt 11.2.5). Enligt var upp-
fattning skulle emellertid ett avskaffande av &garhypoteket och utmét-
ning av pantbrev inte innefatta ndgot tillrackligt skal att avsta fran and-
rahandspantséttning i fall d& sadan pantséttning sker i dag. Visserligen
skulle det utan dgarhypotek saknas anledning for en langivare som inte
har pantbrev med bésta rétt i fastigheten att genom andrahandspantsétt-
ning férhindra att fastighetsdgaren eller dennes oprioriterade borgené-
rer far utdelning ur ett ledigt béttre formanslage efter en exekutiv for-
sdljning. Men syftet med en andrahandspantséttning torde vanligen
&ven vara att forhindra att nagon ny langivare dyker upp och tar andra-
handspant i framforvarande pantbrev. Vid beviljande av 1an kan det
med andra ord finnas skél att gardera sig mot att andra, senare tillkom-
mande langivare sa att séga trénger sig fore i formansordningen. Detta
forhadllande utgor enligt var bedomning ett tillrackligt skal for att and-
rahandspantsattning kommer till stand i de situationer dar kreditgivaren
i dag anser att en sdan &r befogad.

Vid véra kontakter med olika kreditinstitut ansdg endast ett av dem
att skélen for andrahandspantséttning minskar om agarhypoteket av-
skaffas, se avsnitt 12.1.2. Minskningen skulle enligt detta kreditsinsti-
tut framst bero pa att forutséttningarna Okar for att kreditinstituten
sinsemellan skall kunna tréffa en Gverenskommelse om att avsta fran
andrahandspantséttningar. De 6vriga kreditinstituten menade att skill-
naden skulle bli marginell. Enligt var mening kan det antas att en 6ver-
enskommelse av detta slag, om den als kommer till stand, i varje fall
skulle vara svér att vidmakthala i ett langre tidsperspektiv. Det skulle
exempelvis kunna intréffa att ndgon ny betydelsefull aktor, inhemsk
eller utlandsk, etablerar sig pa den svenska lanemarknaden och inte &r
beredd att samarbeta.
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Vé& uppfattning & mot bakgrund av det anforda att det inte finns
anledning att tro att ett avskaffande av dgarhypotek i sig skulle paverka
forekomsten av andrahandspantséttning. Man far altsa rékna med
samma arbete med och kostnader for andrahandspantséttning, oavsett
om &garhypoteket finns kvar eller inte.

13.5.4  Betydelsen for exekutionen m.m.
Vissa arbetsbesparingar kan goras

Riksskatteverket ar av uppfattningen att kronofogdemyndigheten alltid
bor undersdka om pantbrevsutmétning a mojlig (Riksskatteverket, Ut-
sbkning & Indrivning, 1996, s. 213). Motiveringen & att oprioriterade
borgendrer da har storre utsikter att fa betalt for sina fordringar &n om
endast fastigheten utméts. Verket har mot den bakgrunden forklarat att
ett borttagande av garhypoteket och utmétning av pantbrev skulle in-
nebara en viss arbetsbesparing i manga utméatningsarenden. Detta géller
framfor allt i d&renden déar utmétning skall ske for oprioriterade ford-
ringar. Om géldendren i ett sadant fall &ger en fastighet, méaste krono-
fogdemyndigheten undersika om det finns nagot &garhypotek. Agarhy-
potek kan finnas t.ex. i ett pantbrev med basta rétt och kan da ge utdel-
ning till oprioriterade borgenérer &ven om fastigheten & hogt bel dnad.

Aven om &garhypoteket tas bort, maste kronofogden i fall da utmét-
ning begéarts for oprioriterade fordringar undersbka om en fastighet
som galdendren &ger bor utmétas. Liksom i dag maste kronofogden un-
derspka vilka fordringar som belastar fastigheten. Skillnaden kan be-
skrivas sS4 att det utan &garhypotek kréavs endast en mer dversiktlig
summering av det totala fordringsl &get for bedémningen om en forsalj-
ning kan ge ett dverskott som kan fordelas till oprioriterade borgenérer.
| ett system med &garhypotek maste, som tidigare namnts, kronofogde-
myndigheten kontrollera &en om det finns &garhypotek som kan ge ut-
delning inom ramen for de olika pantbreven. Denna kontroll & sdledes
mer detaljerad &n den som krévsi ett system utan garhypotek. Slutsat-
sen blir att vissa arbetsbesparingar kan goras.

Betydel sen for skyddsbel oppet

Fran ett par kronofogdemyndigheter har pdpekats att skyddsbel oppet
kan bli hogre i vissa fall, om &garhypoteket tas bort. Tanken & da att
t.ex. en oprioriterad borgendr pa grund av &garhypotek i ett pantbrev
med basta rétt kan fa en utméatning i detta. Skyddsbeloppet blir da lagre
an om den oprioriterade borgendren skall stélla sig sist i kon. Det &r
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riktigt. A andra sidan kan, som angavs i avsnitt 13.2.4, skyddsbel oppet
i andra fall i stéllet bli 1&gre om &garhypoteket tas bort. Det kan vara
fallet bl.a. nér en panthavare & sbtkande och framforvarande pantbrev
inte & fullt beldnade. Enligt var mening saknar de nu angivna foérhal-
landena darmed egentlig betydelse for stallningstagandet i fragan om
agarhypoteket bor avskaffas.

Konkurshoets mojligheter att pakalla forsaljning

Enligt 12 kap. 13 § andra stycket forsta meningen UB har konkursfor-
valtaren rétt att begéra att fastigheten sljs "for den rétt till betalning
som foljer med ett &garhypotek i fastigheten”. Denna rétt har betydelse
for skyddsbeloppet. Och denna forvaltarens rétt till forsaljning far av-
skaffas, om agarhypoteket utmonstras. Déarmed mister boet eller oprio-
riterade borgendrer en mgjlighet att tillgodogéra sig agarhypotekets
varde. Men detta &r foljdriktigt. For ovrigt har det i forarbetena kon-
staterats att den praktiska betydelsen av forsdljningsrétten torde vara
ganska liten (prop. 1993/94:191 s. 31). Som angavs i forarbetena torde
fastigheter vid konkurs i regel varafullt belanade.

13.55  Overgangsproblematiken

Slutligen bor fragan stéllas om ett avskaffande av dgarhypotek och ut-
métning av pantbrev ger upphov till besvérliga 6vergangsfragor. For-
samringar i formansrétten kan motivera antingen att undantag gors for
vid ikrafttradandet bestdende forhallanden eller att t.ex. panthavare ges
tillfalle att omprdva sina krediter under en 6vergangstid (jfr t.ex. SOU
1999:1 s. 336 f.). De hér aktuella andringarna har emellertid inte den
typen av konsekvenser. For panthavarna sker ingen foérsémring utan
snarare en forbéattring genom att de far en uppryckningsrétt.

For fastighetsagaren intréder den férandringen att Overhypoteket
inte primért tillfaller honom vid exekution. Teoretiskt innebdr det en
viss férsamring for fastighetségaren, men denna férsdmring géller inte
pantséttningens innebord. Det & ocksa enligt géllande ratt pa det séttet
att, sa lange det finns fordringar som uppgar till kopeskillingen vid en
exekutiv forsdljning, medel inte slutligt skall tillfalla fastighetsagaren.
Man kan dessutom i praktiken anta att det for fastighetségarens beslut
att upplata pant inte har ndgon betydelse, om ett dgarhypotek kan
komma att uppsta eller inte. Var slutsats & mot bakgrund av det sagda
att det, om &garhypoteket avskaffas, inte krévs ndgon sarskild over-
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gangsregel som innebér att den tidigare ordningen skall galla for pant-
séttningar som skett fore ikrafttrédandet.

For oprioriterade borgendrer och andra borgendrer utan pant i fas-
tigheten forandras situationen typiskt sett till det sémre, om mdjlighe-
terna till pantbrevsutmatning tas bort. M&jligheten for dem att kila in
sig mellan panthavare forsvinner ju. Den rétt som pantbrevsutméatning
kan ge & emellertid slumpartad. Det &r inte en ratt som en borgendr i
forvag —t.ex. vid ett avtalsslut — kan rékna med. Oprioriterade borgené-
rer har inget skydd mot att fastighetsagaren genom ny belaning avhan-
der sig uppkomna agarhypotek. Enligt var uppfattning &r detta darmed
inte jamforbart med andra forsamringar av formansratten, t.ex. det fal-
let att en sarskild formansratt forsamras till att bli en allman formans-
rétt. Vi anser darfor inte att ett avskaffande av agarhypotek och pant-
brevsutmétning motiverar dvergangsbestammelser av den typen att re-
dan ingéngna forbindel ser undantas for viss eller obegréansad tid.

Slutsatsen i denna del blir att det inte skulle uppkomma nagra be-
svérliga 6vergangsfragor, om man véljer att avskaffa agarhypoteket och
utméatning i pantbrev.

13.5.6 Va sammanfattande beddmning

Intresset av att skapa réttslikhet med andra svenska inteckningssystem
kan inte dberopas som skal for att avskaffa agarhypotek och utméatning
av pantbrev. Det finns inte heller skél att tro att ett avskaffande skulle
ha négon storre betydelse for forekomsten av koppling och andra and-
rahandspantsattningar. Nagra dvergangsproblem finnsinte.

Vilkaska aterstdr d& som bor vagasin?

Agarhypoteket &r en bland aktorer val etablerad réttsfigur. Agarhy-
poteket & en av flera bitar i det rétt komplicerade pussel som exeku-
tionsratten utgor. En reform som den hér aktuella genererar inlednings-
vis en viss mangd utbildningsinsatser, kostnader o0.d. Det kravs darfor
skdl av en viss styrka for att ta bort agarhypoteket och utmétning av
pantbrev.

Det kan konstateras att de skal som en gang i tiden anfordes till stod
for agarhypoteket inte langre ger giltighet. Det finns enligt vér mening
i dag inte ndgot tyngre rattspolitiskt skal som talar for att man bor be-
halla agarhypoteket.

Ett avskaffande av garhypoteket skulle innebéra en viss forenkling
av systemet. Vart system skulle da ocksa i hogre grad an den nuvarande
ordningen stdmma 6verens med vad som géller i de flesta andra léander.
En viss harmonisering skulle alltsd uppnas, vilket bl.a. kreditgivare be-



146 Overviaganden och forslag SOU 2001:83

domer som positivt i internationella kreditsasmmanhang. En reform
skulle ocksd innebéra vissa forenklingar av det exekutiva forfarandet.

Det finns rent principiella sk&l som talar mot systemet med &garhy-
potek. Det kan forefala 6verraskande att fastighetsagaren eller oprio-
riterade borgenérer i vissa fall skall tillgodoses fore panthavare med
sékerhet i fastigheten. Med &garhypotek &r detta mgjligt, och det fore-
kommer &ven i praktiken &en om det inte & sa vanligt. Effekterna av
agarhypoteket kan i och for sig neutraliseras genom koppling, vilket
ocksa sker i stor utstrackning. Déarfor kan med visst fog héavdas att
agarhypoteket innebér en valfrihet for aktorerna i frégan om i vilken
ordning medel skall delas ut. Men ett system utan &garhypotek skulle
innebara att man aven utan andrahandspantséttning uppnar den effekt
som de flesta férefaller anse vara rimligast, namligen att panthavarna
far utdelning fore fastighetsagaren och oprioriterade borgenérer.

Enligt var mening talar 6vervagande skal for att instituten &garhy-
potek och utmétning av pantbrev avskaffas. Vi foredar darfor att sa
skall ske.

13.6 Forandring av formerna for
andrahandspantsattning

Véar bedémning: Rutinerna for andrahandspantséttning bor kunna
forenklas pa det séttet att atgarder som i dag gors skriftligen bor kun-
na utforas elektroniskt. Detta & dock ndgot som varken bor eller be-
hover ske genom reglering i forfattning utan som i sa fall kan ske ge-
nom Overenskommelser mellan kreditinstituten.

13.6.1  Tvahuvudlinjer & tankbara

Tanken har framforts fran bl.a. kreditgivare, se avsnitt 12.1.2, att man
borde forsoka forenkla rutinerna fér andrahandspantséttning, om mgj-
ligheten till sddan pantséttning inte tas bort. Detta & en fraga som féar
sagas ligga i utkanten av vart uppdrag. Vi anser dock att ska finns att
trots allt séga nagot om den.

Det som anses tidskravande & de skriftliga underréttelser som
skickas mellan kreditgivarna. Detta har beskrivits pa foljande sétt. Den
bank som vill ha andrahandspant skall skicka en underréttelse till fors-
tahandspanthavaren. Den andra banken skall registrera underréttelsen i
sitt system och returnera den paskrivna underréttelsen. Denna bank
maste ocksa komma ih&g att |amna pantbrevet till andrahandspanthava-
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ren om pantbrevet blir ledigt. Andrahandspanthavaren skall, om hans
fordran betalas, komma ihag att underrétta forstahandspanthavaren sa
att pantbrevet inte skickas till den forstnamnde i situationen att forsta-
handspanthavarens fordran betal as.

De som dnskar forenklingar ser framfor sig ett elektroniskt forfa-
rande. Som vi ser pa saken kan man darvid tanka sig tva huvudlinjer.
Den ena linjen &r att astadkomma forandringen att registrering i pant-
brevsregistret ger sakréttdigt skydd. Den andra &r att alla de nuvarande
atgarderna visserligen skall utféras men att de gors pa elektronisk vag i
stallet for pa skriftlig.

13.6.2  Elektronisk registrering for sakréttsligt skydd

Endast datapantbrev skulle kunna omfattas

Losningar dar elektronisk registrering ger sakréttsligt skydd kan betraf-
fande skriftliga pantbrev avskrivas direkt. Sddana pantbrev skall kunna
anvandas &ven nér t.ex. privatpersoner ar panthavare. Den elektroniska
utvecklingen har inte natt dithan att uteslutande elektroniska |Gsningar
& tankbara for defallen.

Nér det gdller datapantbreven &r 18get ett annat. Endast professio-
nella kreditgivare som uppfyller vissa krav ges tillstand att registreras
som pantbrevshavare, 14 8 lagen (1994:448) om pantbrevsregister.

Den storsta rationaliseringen uppnas genom ett system dar dven
andrahandspantsattningar registreras i pantbrevsregistret. For en sidan
|6sning kravs andringar i forfattning. En sadan 16sning skulle alltsa in-
nebara att sakrattslig skydd erhdlls genom registreringen i pantbrevsre-
gistret. Darmed skulle inga underréttelser heller behtvas. Den blivande
andrahandspanthavaren skulle slippa att skicka skriftliga underréttel ser.
Och férstahandspanthavaren skulle inte behdva kvittera. Inte heller
skulle ndgon av panthavarna behdva underrétta den andre om han upp-
hor att vara panthavare.

Andringen skulle innebéra vissa kostnader

En éndring som den hér diskuterade torde kréva vissa forandringar av
Lantméteriverkets pantbrevsregister. Vissa kostnader skulle darmed
uppstd. A andra sidan borde kreditinstitutens hantering bli enklare och
déarmed billigare.
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Overgangsproblematiken

Vissa 6vergangsproblem skulle uppsta. Fragan & hur man skall hantera
de befintliga andrahandspantséttningarna. Om de endast ges fortsatt
giltighet skulle man fa leva med dubbla system under Iang tid. Som ti-
digare angetts brukar pantsttningsférhdllandena i fastigheter har for-
hallandevis lang "livdlangd”. Ett alternativ &r att sitta upp nagon tids-
grans, t.ex. 5 eller 10 &r, inom vilken panthavare maste anmala sig till
pantbrevsregistret. Detta skulle alltsd i fa fall vara en forutséttning for
att panthavaren skulle ha kvar sitt sakréttsliga skydd. Efter tidsfristens
utgang skulle panthavare som inte har anmalt sig tappa sitt sakréttsliga
(och kanske ocksa obligationsréttsliga) skydd.

Sekretessen fOor uppgiften om pantbrevshavare

Ett problem i sammanhanget &r 8 kap. 22 § sekretesslagen (1980:100).
Enligt den paragrafen galler sekretess for uppgift om pantbrevshavare,
om det inte stér klart att uppgiften kan r6jas utan att den som uppgiften
ror lider skada. Undantag géller gentemot fastighetségaren eller tomt-
réttshavaren. Dessa har alltid rétt att fa veta vem som & pantbrevshava-
re.

Detta innebér ett visst hinder redan i dag eftersom andrahandspant-
séttning skall ske genom denuntiation. Enligt forarbetena & det pant-
brevshavaren som skall underréttas (prop. 1993/94:197 s. 69). Det an-
ges folja av 16 § lagen om pantbrevsregister. Fragan & da hur den bli-
vande andrahandspanthavaren vet vem forstahandspanthavaren ar. Pa
grund av sekretessen kan ju detta inte utldsas av registret. | praktiken
gor man sa att fastighetsagaren vid kreditgivningstillfalet far ange vem
som & pantbrevshavare. En sedvanlig denuntiation skickas och den far
sedan bekréaftas av mottagen.

Men l&aget blir ett annat om registreringen skall ge sakréttdigt
skydd. Négra kontakter skall inte tas med den av fastighetségaren upp-
givne pantbrevshavaren. Da far man inte heller ndgon kontroll av fas-
tighetsagarens uppgift pa det sitt som sker i dag. Nagon bekréftelse
fran den mottagande banken skall ju inte skickas.

Sekretessen motiveras av konkurrensskd (prop. 1993/94:197 s. 40
f.). Foljande angavsi forarbetena.

Ett helt offentligt pantbrevsregister skulle kunna medféra inte obe-
tydliga skador for pantbrevshavarna. Registreringarna kommer re-
gelméssigt att dterspegla 1an som pantbrevshavarna har 1amnat till
fastighetsagarna. Det forhallandet att registret kommer att féras med
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hjélp av ADB gor det mycket |&tt att genom sokningar i registret ta
fram sammanstéliningar dver en viss pantbrevshavares kundkrets.
Det skulle darigenom bli méjligt fér konkurrenter att ganska val
kartlagga varandras afférskontakter.

Det skulle kunna invandas att liknande effekter kan uppkomma
redan i dag genom systemet med innehavsanteckningar i inskriv-
ningsregistret. En sadan jamforelse & emellertid inte rattvisande.
Systemet med innehavsanteckningar & namligen helt frivilligt och
det utnyttjas darfor inte heller av alla kreditgivare. For den som Gver
huvud taget vill utnyttja pantbrevsregistret kommer daremot en
uppgift om pantbrevshavare att vara obligatorisk.

Bostadsréttsutredningen féredog, vid sina 6vervaganden om ett bo-
stadsréttsregister, att den dar motsvarande uppgiften skulle vara offent-
lig. | gengdld foreslog utredningen att den personuppgiftsansvarige inte
skulle kunna anvanda uppgiften om — som utredningen bendmnde det —
inteckningshavaren som stkbegrepp (SOU 1998:80 s. 284 ff.). Darmed
skulle, enligt utredningen, inte heller andra — t.ex. konkurrenter — kun-
na gobra den typen av stkningar. Utredningen menade att detta skulle ge
ett lika bra skydd fran konkurrenssynpunkt som en sekretessbestam-
melse. | remissomgangen var man fran kreditgivarhall kritisk till denna
I6sning och forordade i princip samma sekretess som den for pant-
brevsregistret. Frédgan & dock om inte ett borttagande av sekretessen —
t.ex. pa det sitt som Bostadsréttsutredningen foreslog — & en forutsatt-
ning fér en nyordning dar elektronisk registrering skall ge sakréttdigt
skydd.

Rattsforhallandet mellan primér- och sekundarpanthavare

En mer allvarlig komplikation & emellertid enligt var uppfattning rétts-
forhdlandet mellan primar- och sekundarpanthavare. Det saknas helt
regler i forfattning om sadant som i vilken utstrackning priméarpantha-
varen kan utoka sin skuld med bibehallen formansrétt sedan denne har
underréttats om en andrahandspantséttning. | litteraturen fors resone-
mang om olika situationer. Asikterna gér i rétt stor utstréckning ocksa i
sér. Hur pantforskrivningen ser ut anges i regel ha betydelse. Men ut-
formningen av pantforskrivningen avseende saval forstahands- som
andrahandspanten kan ténkas ha betydelse. | olika utstrackning faster
forfattare ocksa avseende vid vilkainsikter forstahandspanthavaren har.
(Se t.ex. Hastad, Torgny, Sakrétt avseende 16s egendom, 6 uppl.,
1996, s. 324 f. och 330 ff., Walin, Gosta, Pantrétt, 2 uppl, 1998, s. 44
ff., Rodhe, Knut, Handbok i sakréitt, s. 473 ff. och Johansson, Marcus,
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Andamdl senliga sakrattsmoment — om rédighet, sken och rédighetssken
i SVJT 1997 s. 362.)

N&r man i litteraturen har dragit upp linjerna fér vad som bor gdllai
olika situationer har det enligt var bedomning betydelse att andra-
handspantséttning sker genom just denuntiation. Genom de kontakter
som skall tas kan man forutsétta vissa insikter. Inte séllan resulterar
kontakterna ocksa i att mottagaren far del av den nya pantforskrivning-
en osv. Deni litteraturen uppbyggda systematiken kan darfor inte ome-
delbart appliceras pa ett system dar registreringen ger sakréttsligt
skydd.

En andring av det sakréttsliga momentet kraver darfor ingéende
dvervaganden. Lampligheten kan ifrégaséttas av att ha olika system be-
roende pa om det ar skriftliga pantbrev eller datapantbrev. Frégan &
ocksa om inte andrahandspantséttning infor en sadan andring bor ges
en bredare 6versyn. Enligt var uppfattning & det mot denna bakgrund
inte lampligt att i forevarande sammanhang vidare Gvervaga en sadan
andring.

13.6.3  Elektroniska atgarder i stéllet for skriftliga

Den alternativa linje som vi anser ligger ndrmast till hands &r ett system
dér i och for sig samma atgarder skall vidtas som i dag, men pa elek-
tronisk vag i stallet for pa skriftlig. Skillnaden jamfort med det forega
ende aternativet &r att forutsdttningarna inte rubbas nér det géller vilka
insikter de inblandade kan forutsétta ha osv.

Den nuvarande mdjligheten for andrahandspanthavaren att skriftli-
gen underrétta forstahandspanthavaren infordes ar 1985 genom en and-
ring i lagen (1936:88) om pantséttning av 16s egendom som innehaves
av tredje man. Tidigare var aternativen antingen en underrattelse fran
pantséttaren eller uppvisande av panthavaren av ” skriftlig handling som
visar att pantrétt blivit utfast”. Men Oppningen for panthavare avsdg
inte endast skriftlig underrattelse utan &ven underréttelse ” pa annat fran
bevissynpunkt likvardigt sétt”. | den aktuella propositionen angavs att
med det uttrycket avses telex 0.d. men aven "datadverforing, om den
kan ordnas betryggande”.

Det &r sdledes redan i dag majligt att underrétta elektroniskt i stéllet
for skriftligen. Den stora méngden arenden & mellan de stora kreditgi-
varna. Det & ocksa mellan dessa kreditgivare som det ar realistiskt att
ténka sig elektroniska IGsningar. 1 och med att elektroniska Gverféring-
ar redan & medgivnai forfattning kan vi emellertid inte se skél for for-
fattningsandringar. Ett elektroniskt forfarande bor i stéllet — om akto-
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rerna sa onskar — kunna uppnés genom forhandlingar mellan kreditgi-
varna sjava och, eventuellt, med medverkan fran Lantméteriverket.
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D Ovrigt
14 Genomfdrandet

14.1 Ekonomiska konsekvenser m.m.

Var bedémning: Vart forslag om inteckning i utlandsk valuta innebér
for Patent- och registreringsverket 6kade kostnader. Verket har bedomt
kostnaden till 1 miljon kr och féreslagit att detta finansieras genom
hojda avgifter. | dvrigt innebér férslagen inga behov av dkade andlag.

14.1.1  Forslaget om inteckning i utlandsk valuta

Betréffande vara forslag att mjliggorainteckning i utlandsk valuta kan
vi se ekonomiska konsekvenser for tre myndigheter. Det & Lantméteri-
verket, Patent- och Registreringsverket samt Riksskatteverket.

Lantméteriverket och Patent- och registreringsverket

Nér det géller fastighetsregistrets inskrivningsdel innebar férandringen
att en inteckning skall kunna skrivas in i utlandsk valuta. | 48 § forsta
stycket 1 forordningen (2000:308) om fastighetsregister anges att upp-
gifter om inteckningar skall avse inteckningsbeloppet med siffror.
Dessutom skall det sammanlagda beloppet anges, altsd avseende
samtliga inteckningar som belastar fastigheten anges. | den delen fore-
slér vi en andring sa att myndigheten har majlighet att summera olika
valutor var for sig.

Motsvarande bestdmmelser for féretagsinteckningar finns i 14 §
forordningen (1985:804) om foretagshypotek.

Vidare skall en omrdkning goéras for stampel skattebel aggningen. Det
& ndgot som man &r skyldig att gora redan i dag om t.ex. en kopeskil-
ling & i utlandsk valuta. Nyheten &r att detta kan bli aktuellt ocksa for
inteckningar. For féretagsinteckningar har det dver huvud taget inte
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varit aktuellt tidigare. Men i dvrigt foreslér vi inga andringar betréffan-
de inteckningsatgarder o.d.

Lantméteriverket arbetar med att utveckla ett nytt system for hante-
ring av inskrivningsuppgifter. Arbetet sker i samrad med Domstolsver-
ket. Lantméteriverket har angett bl.a. féljande om utvecklingsarbetet
och dess forutsattningar. Det nuvarande systemet & mer an 20 & gam-
malt. Det & svart att effektivt forvalta detta. Ett nytt system behdvs.
Annars finns det risk for att verksamheten drabbas av allvarliga stor-
ningar. Ett nytt system &r ocksa en forutséttning for att man skall kunna
utveckla arbetet vid de nya inskrivningsmyndigheterna och géra ratio-
naliseringsvinster. Ett nytt system bér vidare ge 6kad sékerhet och ra-
tionalitet i fastighetsafférer. Det krévs ett nytt system fér att man skall
kunna hantera inteckningar i utldndsk valuta, innefattande bl.a. rutiner
for inhdmtande av kurser och fér omrékning. Det nuvarande systemet
ar for brackligt for att klara de omfattande systemforandringar som
trots alt blir nddvandiga.

Utvecklingsarbetet beréknas ta 3—4 ar. Kostnaden for detta beréknar
Lantméteriverket till i storleksordningen 130 miljoner kr. Nagra sar-
skilda kostnader for att méjliggora just inteckning i utlandsk valuta
bedomer Lantméteriverket inte uppstar i detta omfattande utvecklings-
arbete.

Sett utifran Lantméteriverkets uppgifter innebér sdledes forandring-
arnai sig inga sarskilda kostnader som ger behov av tkade anslag eller
liknande. Namnas kan dock anda hur Lantméteriverket anser att finan-
sieringen bor ske. Myndigheten anser att utvecklingen bor ske med 1&
nefinansiering i Riksgaldskontoret samt att Lantméteriverket under
aterbetalningstiden bor erhdlla sérskilda reservationsanslag. Lantméte-
riverket foresldr att detta finansieras genom intékterna fran expedi-
tionsavgifterna, vilka enligt verket inte behtéver hdjas med hénsyn till
det Overskott avgifterna ger.

Patent- och registreringsverket tog dver foretagsinteckningsregistret
den 1 juli 2001. Verket bedomer att det pa sikt behovs ett nytt system
for handlaggning av arendena om foretagsinteckningar. Kostnaden for
detta beréknar verket till 3,5 miljoner kr.

Dérutbver & verkets uppfattning att mojligheten till inteckning i
utlandsk valuta kraver ytterligare atgarder. Verket anser for det forsta
att uppgifter om utlandsk valuta maste kunna inhédmtas elektroniskt.
Dérutéver maste tas fram ett program som kan géra en omrékning for
berékning av stampelskatten. Slutligen maste andringar goras betréf-
fande redovisningen av uppgifter s att ett fat finns for valuta.

For detta utvecklingsarbete anser Patent- och registreringsverket att
det & nodvandigt att anlita konsulthjélp. Kostnaden beréknar verket till
1 miljon kr. Det avser 1 000 timmars arbete. Denna kostnad tillkommer
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sdledes enligt verket utéver de 3,5 miljoner kr som behovs for anskaff-
ning av det nya systemet.

For utvecklingsarbetet uppger verket att medel maste |anas. Finansi-
eringen far sedan ske genom hojning av avgifterna. Verket har forklarat
att man for nérvarande inte kan ndrmare precisera vilka avgifter man
anser bor hojas och med vilka belopp detta bor ske.

Riksskattever ket

Vid exekutiv forsdljning av fast egendom blir en nyhet att det i sak-
agarforteckningen kan bli aktuellt att redovisa en inteckning i utl&ndsk
valuta. Den skall darvid réknas om och ett paslag géras om fem pro-
cent. Kursen kan enligt Riksskatteverket hamtas pa samma sétt som
man i dag gor betraffande fordringar i utldndsk valuta. Vid férdelning-
en skall en ny omrékning goras. Vid valutavaxlingar krévs dérvid &nd-
ringar i sakégarforteckningen.

Riksskatteverket beddémer att de ndmnda omsténdigheterna nodvén-
diggor andringar i datasystemet. Verket uppskattar att andringarna
kommer att kréva arbetsinsatser motsvarande 500 timmar. Kostnaden
skulle da bli 325 000 kr. Denna kan, enligt verket, tackas inom ramen
for befintliga andag.

14.1.2  Forslaget om agarhypotek

Véra fordag i denna del innebér att dgarhypotek och utmatning av
pantbrev skall avskaffas. Avskaffandet av dessa institut kréver andring-
ar i sakdgarforteckningen. Riksskatteverkets el ektroniska mall for dessa
maste darfor andras.

Riksskatteverket har uppskattat kostnaden for detta till 325 000 kr.
Aven i detta fall motsvarar denna kostnad 500 timmars arbete. Denna
kostnad berdknar verket kan téckas inom ramen for befintliga anslag.

Pa sikt innebér avskaffandet av utmatning av pantbrev en del ar-
betsbesparingar. De torde dock inte vara av sddan storlek att behovet av
andlag minskar.

For kreditinstitut och liknande aktérer innebar andringarna att en
del utbildningsinsatser o0.d. krévs. Att ndrmare bestdmma storleken ar
svéart. Det torde dock rora sig om uthildningsinsatser i en storlek som
det allmént sett finns en beredskap for.

Dessutom blir en konsekvens vid exekution att det, i de fall pant-
breven inte & fullt beldnade, kan ske en viss omkastning i frdga om
vilka borgendrer som fé&r utdelning. Mgjligheten for borgenédrer med
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samre rétt an panthavarna att fa utdelning genom utmétning av pant-
brev saknas ju. Daremot anser vi inte att man kan hévda att fastighets-
agarens majligheter att fautdelning i realiteten har forsamrats. Salange
det finns fordringsagare finns mojligheter, bade enligt det nuvarande
och det foreslagna systemet, att forhindra att medel dlutligt tillfaller
fastighetségaren.

14.1.3  Ovrigt

Vi kan inte se att vara forslag i 6vrigt har ndgra ekonomiska konsek-
venser dar frégan bor diskuteras om finansiering av forslagen. Inte
heller kan vi se att vara forslag ger ndgra andra sddana konsekvenser
som utredningar kan ha att beakta.

14.2 | krafttradandet

|V§1r beddmning: Forslagen bor kunnatrédai kraft den 1 januari 2004.

Regeringen angav i brev den 30 juni 2000 till Europeiska kommissio-
nen en tidsplan som innebar att de lagandringar som skall méjliggéra
inteckning i utléndsk valuta skall kunna trada i kraft den 1 januari
2004. Utover sedvanligt lagstiftningsarbete torde det inte krévas andra,
tidskravande atgarder an de justeringar av datasystemen som beskrevs i
det foregdende avsnittet. De ber6rda myndigheterna ser, under forut-
séttning att utvecklingsarbetet kan ske som planerat, inget hinder mot
att de atgérderna skall kunna vidtas inom ramen for det tidsschema som
regeringen angav. Var bedomning & darfor att det, i vart fall for narva-
rande, inte finns ndgot hinder mot att forslagen skall kunnatradai kraft
vid den tidpunkt regeringen angav.
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15 FOrfattningskommentar

15.1 Fordlaget till lag om andring i
jordabalken

6kap.28§

Andringen &r foranledd av vért forslag att utmonstra dgarhypoteket, se
kommentaren till 9 8. Skélen for detta har utvecklatsi avsnitt 13.5.

6kap.38

Andringen &r en foljd av vart forslag att utmonstra institutet utmétning
av pantbrev, se 4 kap. 2 § andra stycket UB. Utménstrandet av utmét-
ning av pantbrev hanger samman med vart forslag att avskaffa égarhy-
poteket, se avsnitt 13.5.

6kap.98

Paragrafen skall upphora att gélla. Det hénger sasmman med att égarhy-
poteket utmonstras. Panthavare ges dérmed en uppryckningsrétt i takt
med att framforvarande pantbrev & obeldnade. Fastighetsigaren eller
borgenérer utan sékerhet i fastigheten kan déarmed vid exekution aldrig
fa en béttre formansrétt &n ndgon av panthavarna.

Avskaffandet innebdr emellertid ingen andring av fastighetsgarens
rétt att ater ge ut helt lediga pantbrev eller att pantsétta delvis obelanade
pantbrev i andra hand.

Skédlen for andringen har utvecklatsi avsnitt 13.5.

22kap.28§

Andringen i forsta stycket innebar att det & majligt att inteckna aven i
utlandsk valuta. Nagon begransning i fraga om vilken valuta som kan
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vdjas finns inte, se avsnitt 6.2.2. Det &r fastighetsdgaren gév som be-
stémmer vilken valuta som skall véljas, se avsnitt 6.2.1.

22kap.8a§

Andringen i andra stycket & en foljd av att inteckningar i olika valutor
kan férekomma i samma fastighet. Vid sammanféring géller darfor den
nya forutséttningen att de inteckningar som skall sammanforas maste
gdlai sasmmavaluta. | annat fall far sammanforing inte ske. Frégan har
behandlatsi avsnitt 7.2.2.

15.2 Forslaget till lag om andring i
utsokningsbalken

4kap.28§

Andringen innebér att utmétning av pantbrev i fastighet inte kan ske.
Skélen for &ndringen har angettsi avsnitt 13.5.

Vért uppdrag har inte omfattat inteckningar i skepp m.m. | annat
sammanhang far dvervégas om motsvarande andringar bor goras for
pantbrev i skepp m.m.

6kap.28§

Andringarna i andra stycket &r en foljd av att méjligheten att utméta
pantbrev i fastigheter avskaffas, se 4 kap. 2 8. Denna andring medfor att
bestdmmelserna i styckets sista mening for datapantbrev blir éverfl6di-
ga. Datapantbrev finns nédmligen endast betr&ffande fastigheter.

6kap.78

Borttagandet av bestdmmelsernai férsta stycket om datapantbrev &r en
foljd av forslaget att utmonstra utmétning av pantbrev i fastigheter.
Datapantbrev finns endast for fastigheter och de har aktuella bestam-
melserna blir darmed 6verflédiga

En foljd av &ndringen i forevarande paragraf &r att beslut enligt 11 8
lagen (1994:448) om pantbrevsregister inte langre kan bli aktuellt med
anledning av utméatning av pantbrev. Daremot kan sadan beslut fortfa-
rande bli aktuellt av andra skél, jfr 12 kap. 5 8.

Enligt 16 kap. 13 § tillémpas bestémmelsernai forevarande paragraf
pa motsvarande sitt vid verkstéllighet av kvarstadsbeslut. Andringen
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hér paverkar sdledes inneborden av hanvisningarna som gors i 16 kap.
13 8. Men anledning att for fordran verkstélla kvarstad i pantbrev i fas-
tighet finns inte langre nér &garhypoteket tas bort. Det géller oavsett om
man talar om skriftliga pantbrev eller datapantbrev. Nagon ny bestam-
melsei t.ex. 16 kap. 13 § avseende datapantbrev behovs darfor inte for
att bestammelserna tas bort i forevarande paragraf. Aven i fortséttning-
en kan emellertid skél finnas for verkstéllighet av beslut om kvarstad
nér talan férs om béttre rétt till pantbrev. Men fér det fallet finns be-
stammelser i 16 kap. 16 8.

Andringen i andra stycket & en ren foljd av andringen i forsta
stycket.

9kap.14 §

Bestammelserna som tar sikte pa pantbrev i fastighet har tagits bort.
Det hédnger samman med férslaget att utmonstra mojligheten att utméta
pantbrev i fastigheter, se 4 kap. 2 8.

Andringen far &erverkningar p& bestammelsernai 15 8. Aven om
nagra andringar inte gors i den paragrafen blir foljden att bestammel-
serna dar inte langre tar sikte pa situationen att utmétning av pantbrev i
fastighet har skett.

10kap. 12 8

Ett nytt stycke har lagts till. Den nya bestdmmelsen avser det fallet att
en inteckning i skepp &r i utléndsk valuta. En fordran skall inte tas upp
till hogre belopp an pantbrevets belopp jamte tillédgg enligt 3 kap. 4 §
g6lagen (1994:1009). Dérvid skall den utldndska valutan réknas om till
svenska kronor. Beloppet jamte — nar sddant & aktuellt — tillagg skall
Okas med fem procent. Harigenom ges panthavaren ett visst skydd mot
valutaférandringar. Fragan har utvecklatsi avsnitt 9.2.2.

Vért utredningsuppdrag avser i och for sig inte inteckningar i skepp
och luftfartyg. Vi har dock bedomt det som lampligt att samma princip-
er géller for de olika typerna av inteckningar dér inteckning kan bevil-
jasi utlandsk valuta

Omrakningen skall ske enligt samma principer som géller for om-
rékning av fordringar, se avsnitt 9.2.4.

Vid fordelningen faststélls pantbrevets belopp slutligt, se 13 kap.
68.
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12kap.28§

Paragrafen skall enligt forslaget upphévas. Bestammelserna tar sikte pa
utméatning av pantbrev och agarhypotek. Bada instituten foreslar vi skall
utmonstras, jfr 6 kap. 9 8 JB och 4 kap. 2 § forevarande lag.

12kap.58

Paragrafen avser tagande i forvar av pantbrev infor exekutiv forsélj-
ning av fastighet. Forvarstagandet kan vara forestavat av ordningsskél,
dvs. for att pantbreven skall finnas tillgangliga vid férsajningen. Men
ett annat och mycket viktigt ska kan vara att dgaren, genom obstrue-
rande forfaranden t.ex. olampliga pantséttningar, kan vala svarigheter
for exekutionen om han har kvar mgjligheten att férfoga dver pantbre-
ven. Forvarstagande kan alltsd avse dven att kronofogdemyndigheten
vill forhindra sddana forfaranden. Enligt gallande rétt tar bestammel-
serna sikte endast pa helt obeldnade pantbrev. Forvarstagande av delvis
beldnade pantbrev kan sdledes inte ske enligt forevarande paragraf. |
praktiken torde man daremot ofta kunna uppna det resultatet genom att
utméta delvis obeldnade pantbrev (jfr Walin m.fl., Utstkningsbalken, 3
uppl., 1999, s. 420).

Andringarna i forsta stycket forsta meningen innebér att kronofog-
demyndigheten har rétt att tai forvar, inte endast helt obeldnade pant-
brev, utan &en delvis obeldnade. Utvidgningen till delvis beldnade
pantbrev beror pa att mojligheten att utméta pantbrev skall utmonstras.
Darmed kan ju inte utmétning av delvis beldnade pantbrev forhindra
olampliga forfaranden. Andringen innebér att borttagandet av utmét-
ning av pantbrev uppvéags av majligheten att tai forvar delvis belanade
pantbrev och darmed forhindra olémpliga forfoganden med dem.

Nér ett pantbrev &r i tredje mans besittning ges kronofogdemyndig-
heten ett alternativ till att ta pantbrevet i forvar. Alternativet &r forbud
for innehavaren att 1amna ut pantbrevet eller vidta nagon annan atgard
med det till skada for sbkanden. Forbud skall meddelas nér kronofog-
demyndigheten anser att detta ar tillrackligt. Regelmassigt far det anses
tillrackligt att meddela sédan forbud nér pantbrevet innehas av en bank
eller dérmed jdmforbart institut. Tagande i forvar nér pantbrevet inne-
has av tredje man bor ske endast nér kronofogdemyndigheten bedomer
att en risk finns for obehoriga forfaranden fran innehavarens sida.

Né&r pantbrevet har tagits i forvar eller forbud har meddelats, far
pantbrevet inte pantforskrivas utan kronofogdemyndighetens tillstand.
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12 kap. 13 §

| andra stycket har mojligheten for konkursférvaltaren tagits bort att
begara forsajning for konkursboets rétt till betalning pa grund av &gar-
hypotek. Det beror pa fordaget att agarhypoteket skall avskaffas. Fra
gan har behandlatsi avsnitt 13.5.4.

12 kap. 27 §

| forsta stycket har bestdmmel serna om égarhypotek tagits bort. Det be-
ror pa forslaget att dgarhypotek skall utmonstras. Andringen paverkar
utformningen av sakdgarforteckningen. | de fall pantbrevet inte &r fullt
beldnat skall namligen inte hela pantbrevsbel oppet tas upp i sakégar-
forteckningen.

Upphévandet av bestdmmelsernai tredje stycket om égarhypotek ar
en foljd av utmonstrandet av 8garhypoteket. Dessa har ersatts med be-
stdmmelser som avser det fallet att en inteckning & i utléandsk valuta.
En fordran skall inte tas upp till hégre belopp an pantbrevets belopp
jamte tillégg enligt 6 kap. 3 8 JB. Dérvid skall den utléndska valutan
raknas om till svenska kronor. Beloppet jamte — nér sadant &r aktuel It —
tilléagg skall 6kas med fem procent. Harigenom ges panthavaren ett visst
skydd mot valutaférandringar. Frégan har utvecklats i avsnitt 9.2.2.
Omrakningen skall ske enligt samma principer som géller for omrak-
ning av fordringar, se avsnitt 9.2.4.

12 kap. 33 §

De sérskilda bestdmmel serna om égarhypotek i andra stycket &r Gver-
flodiga nér &garhypoteket utmonstras.

12 kap. 34 §

Bestdmmelserna i andra stycket om betalning for &garhypotek har ut-
monstrats med anledning av forslaget att &garhypoteket skall avskaffas.
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12 kap. 39 §

Andringen i forsta stycket & en foljd av att dgarhypoteket skall ut-
monstras.

13kap.6 8§

Vardet av ett pantbrev eller foretagshypoteksbrev i utléandsk valuta som
skall beaktas skall réknas om till svenska kronor pa fordel ningsdagen.
Vad géler begreppet pantbrev avses pantbrev inte bara i fastigheter
utan &ven pantbrev i skepp m.m. enligt 10 kap. 12 §.

En motsvarande omrdkning har betr&ffande pantbrev gjorts nér sak-
agarforteckningen faststélldes, se 10 kap. 12 § och 12 kap. 27 8. Vid
den omrakningen skall dessutom ett paslag om fem procent goras. Detta
belopp utgdr den 6vre gransen for vilket belopp i svenska kronor som
kan &séttas vid fordelningen. Men ndgon sadan dvre grans finns alltsa
inte for foretagshypoteksbrev. Betréffande foretagshypoteksbrev gors
omrakningen forst vid fordelningen. Fragan har utvecklats i allmanmo-
tiveringen, se avsnitt 9.2.2-3.

Omrakningen skall ske enligt samma principer som vid omrakning
av fordringar i utlandsk valuta, se avsnitt 9.2.4.

15.3 Forslaget till lag om @ndring i lagen
(1984.649) om foretagshypotek

4kap. 108

Andringen i forsta stycket innebar att det & majligt att inteckna dven i
utlandsk valuta. Nagon begransning i fraga om vilken valuta som kan
vdjas finns inte, se avsnitt 6.2.2. Det & néringsidkaren g8lv som be-
stdmmer vilken valuta som skall véljas, se avsnitt 6.2.1.

4kap. 16 §
Andringen & en foljd av att inteckning i utlandsk valuta har méjlig-

gjorts. Sammanforing far ske endast av inteckningar i samma valuta.
Frégan har behandlatsi avsnitt 7.2.2.
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15.4  Fordaget till lag om andring i lagen
(1994:448) om pantbrevsregister

88

Pa grund av att mdjligheten att utméta pantbrev skall utménstras blir
det inte aktuellt for kronofogdemyndigheten att med anledning av sadan
utmatning begéara att ett skriftligt pantbrev utféardas.

178

Andringen &r en foljd av andringeni 8 8.

155  Fordaget till férordning om andring i
utsokningsforordningen (1981:981)

6kap. 21§

Andringen & en foljd av att mgjligheten att uméata pantbrev i fastighet
skall tas bort.

15.6 Forslaget till forordning om andring |
forordningen (1985:804) om foretags-
hypotek

14 8

Andringen i forsta stycket forsta punkten &r en foljd av att inteckning i
utléndsk valuta har gjorts méjlig. Liksom tidigare skall inteckningsbe-
loppet anges med siffror. Dessutom skall anges den aktuella valutan.
Enligt tredje stycket skall det sammanlagda i nteckningsbel opp anges
som en verksamhet svarar for. Patent- och registreringsverket kan dar-
vid, om tillfredsstéllande tekniska l6sningar o.d. finns, vélja att redovi-
sa det sammanlagda beloppet omraknat till svenska kronor. Men kravet
enligt forfattning &r inte hdgre an att, nér olika valutor férekommer, re-
spektive valuta kan redovisas separat. Forekommer darvid flera inteck-
ningar i en valuta skall det sammanlagda bel oppet av dessa anges.
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288§

Andringen i andra stycket & en foljd av att inteckning i utlandsk valuta
har mgjliggjorts.

15.7 FOrslaget till forordning om andring i
forordningen (1994:598) om pantbrevs-
register

78

Andringen & en foljd av att inteckning i utlandsk valuta har méjlig-
gjorts.

15.8 FOrslaget till forordning om andring i
forordningen (2000:308) om fastighets-
register

488

Andringen i forsta stycket forsta punkten &r en foljd av att inteckning i
utléndsk valuta har gjorts mgjlig. Liksom tidigare skall inteckningsbe-
loppet anges med siffror. Dessutom skall anges den aktuella valutan.

Enligt tredje stycket skall det sammanlagda inteckningsbel opp anges
som en fastighet eller tomtrétt svarar for. Lanméteriverket kan darvid,
om tillfredsstéllande tekniska ldsningar o.d. finns, vélja att redovisa det
sammanlagda beloppet omréknat till svenska kronor. Men kravet enligt
forfattning &r inte hogre &n att, nér olika valutor férekommer, respekti-
ve valuta kan redovisas separat. Forekommer dérvid flera inteckningar i
en valuta skall det sammanlagda beloppet av dessa anges.

15.9 FOrslaget till forordning om andring i
inskrivningsforordningen (2000:309)

108

Andringen & en foljd av att inteckning i utlandsk valuta har méjlig-
gjorts.
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Kommittédir ektiv

Inteckning i utlandsk valuta, m.m. Dir.
2000:80

Bedlut vid regeringssammantrade den 30 november 2000.

Sammanfattning av uppdraget

En sarskild utredare tillkallas for att se Gver vissa fragor som avser jor-
dabalkens system for pantséttning av fast egendom. Utredaren skall
l&mna forglag till de regler som behdvs for att det skall vara mgjligt att
fainteckningar i utlandsk valuta. Utredaren skall vidare ta stéllning till
om den gallande ordningen med &garhypotek skall besta.

Utredaren skall dessutom l&mnaforslag till de regler som behdvs for
att det skall varamgjligt att fa foretagsinteckningar i utlandsk valuta.

Géllanderatt
Jordabal kens inteckningssystem

For att pantrétt skall kunna upplatasi en fastighet kravs att fastighetens
agare av inskrivningsmyndigheten beviljas inskrivning i fastigheten av
ett visst penningbelopp (inteckning). Beloppet skall vara bestdmt i
svenska kronor (se 22 kap. 2 § jordabalken). Inteckningen innebér att
det i fastigheten skapas ett reserverat utrymme som fastighetsgaren
kan anvanda for pantsdttning. Med inteckningen foljer en sarskild for-
mansratt for borgenaren vid utmétning eller konkurs (se 6 § formans-
réttslagen [1970:979]). Med inteckningen foljer vidare en foretradesratt
till betalning ur fastigheten. Foretradesrétten innebar att en inteckning
ger foretrade i forhallande till en annan inteckning efter den tidsfoljd i
vilken inteckningarna har sokts (se 17 kap. 6 8§ jordabalken).

I samband med att inteckningen beviljas utférdas ett pantbrev. Pant-
brevet utgor ett bevis om inteckningen. Pantrétt upplats genom att fas-
tighetens &gare 6verlamnar pantbrevet som pant fér en fordran.

Pantrétten innebar att borgenaren, om fordran inte betalas, kan fatill
stand tvangsvis betalning ur fastigheten, i sista hand genom exekutiv
forsdljning. Infor en exekutiv forsaljning faststélls vilka fordringar och
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dvriga ansprék som skall beaktas vid forsaljningen. Dessa sammanfat-
tasi en sarskild forteckning (sakagarforteckning, se 12 kap. 24 - 31 88
utsokningsbalken). En fordran tas da upp till det belopp som den berak-
nas uppga till patilltradesdagen. Fordran kan dock inte tas upp till hog-
re belopp an som motsvarar pantbrevets belopp jamte vissa tillagg (se 6
kap. 3 § jordabalken).

Ibland understiger skulden pantbrevets belopp. Sa kan ha varit fallet
redan vid tiden for pantsattningen. | andra fall har skulden frén borjan
motsvarat pantbrevets belopp men har sedan minskat genom amorte-
ringar. Det outnyttjade intervallet brukar kallas dverhypotek. Fastig-
hetsédgaren kan anvanda Overhypoteket for att pantsétta fastigheten som
sdkerhet gentemot en ny borgendr. Detta bendmns andrahandspantsatt-
ning. Ett dverhypotek tillkommer i forsta hand fastighetsagaren. Sa
lange fastighetségaren inte har utnyttjat dverhypoteket for pantséttning
utgor det hans agarhypotek. Det innebér bl.a. att fastighetens dgare med
den foretradesrétt som inteckningen medfér enligt lag har rétt att efter
en exekutiv forsajning fa tilldelning ur influtna medel med det belopp
som Gverhypoteket uppgar till.

Foretagshypotek

En néringsidkare som vill upplata foretagshypotek i sin naringsverk-
samhet kan fa inskrivning i verksamheten av ett visst penningbelopp
(foretagsinteckning). Som bevis om inskrivningen utfardas ett foretags-
hypoteksbrev. Foretagshypoteket omfattar med vissa undantag den 16sa
egendom som hor till den intecknade verksamheten (se 1 kap. 2 8§ och 2
kap. 1 § lagen [1984:649] om foretagshypotek). En borgenér vars ford-
ran & forenad med foretagshypotek har majlighet att tvangsvis fa be-
talning ur egendomen (se 8 kap. 13 § utsdkningsbalken).

Foretagshypotek uppvisar en del likheter med pantrétt i fast egen-
dom men det finns ocksa vissa skillnader. En likhet &r att det utrymme
som reserveras genom foretagsinteckningen maste vara bestamt i
svenska kronor (se 4 kap. 10 § lagen om foretagshypotek). En annan
likhet &r att foretagshypotek upplats genom att naringsidkaren éverlam-
nar foretagshypoteksbrevet som sdkerhet fér en fordran (se 1 kap. 3 8
lagen om foretagshypotek). En skillnad &r att det inte finns nagot &gar-
hypotek. Det innebér att en borgendr som har ett hypotek med sdmre
rétt &n ett hypotek som & helt eller delvis inldst rycker upp i foretré-
desordningen. Inget hindrar dock néringsidkaren fran att anvanda ett
inlost foretagshypoteksbrev for ny belaning eller att uppldta andra-
handspantrétt i ett delvis obeldnat hypoteksbrev. Bakomliggande bor-
gendrer skjuts da dter ned i prioritetsordningen.
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Inteckning i utlandsk valuta
Behovet av en dversyn

Enligt gdllande rétt kan en inteckning i fast egendom eller en foretags-
inteckning beviljas enbart i svenska kronor. Det ar alltsd inte mojligt att
genom en inteckningsatgard reservera ett utrymme i egendomen som
har bestamtsi nagon utlandsk valuta. Daremot finns det inget som hind-
rar att en i svenska kronor faststélld inteckning anvands som pant for ett
l&n i ndgon utlandsk valuta.

Det svenska systemet med i forvag registrerade inteckningar i be-
stémda belopp ger goda mdjligheter for en borgendr att ta stéllning till
om en erbjuden sakerhet & godtagbar. Det & ocksd onskemdlet om ett i
detta avseende tydligt och genomblickbart system som ligger bakom
bestdmmel serna om att inteckningen skall vara bestamd i svenska kro-
nor. Harigenom &stadkoms namligen att systemet innehdller en gemen-
sam vardeméatare (se prop. 1970:20, del B s. 625).

Det kan emellertid ifrégasittas om den svenska ordningen &r foren-
lig med den europeiska gemenskapsratten. Enligt artikel 56 i EG-
fordraget skall alla restriktioner for kapitalrorelser mellan medlemssta-
ter samt mellan medlemsstater och tredje land vara forbjudna. Som ka-
pitalrorelser réknas en rad transaktioner, bl.a. "investeringar i fast
egendom”, "finansiella 1an och krediter" och "borgen, andra garantifor-
bindelser och stdllande av pant" (se radets direktiv 88/361/EEG av den
24 juni 1988 for genomférandet av artikel 67 i fordraget, bilaga 1 [EGT
nr L 178, 08.07.1988, s. 5-18]). EG-domstolen har i en dom den 16
mars 1999 (mdl C-222/97, Trummer och Mayer, REG 1999, s. 1-1661)
uttalat sig om en nationell lagbestammelse, enligt vilken det var forbju-
det att i utléndsk valuta registrera en inteckning som utgér sakerhet for
en skuld. Domstolen faststdllde att EG-fordraget utgdr hinder mot na-
tionella bestammelser dér det féreskrivs en skyldighet att uttrycka in-
teckningar, vilka har stéllts som sékerhet for en skuld som skall betalas
i en annan medlemsstats valuta, i den nationella valutan.

Europeiska kommissionen har mot denna bakgrund ifrégasatt den
svenska lagstiftningen pa omradet (formell underréttelse enligt artikel
226 6verlamnad den 5 maj 2000, EU Ju 2000/1836). Den svenska rege-
ringen har i skrivelse till Europeiska kommissionen den 30 juni 2000
forklarat sig vara beredd att ta initiativ till att andra det svenska regel-
verket sa att det stammer Gverens med kommissionens tolkning av EG-
fordraget.

En sadan anpassning av regelverket aktualiserar 6vervaganden av
skilda dag.

En forsta frdga & om inteckningsmodellen bor bibehdllas eller om
det i stallet bor inforas ett system for registrering av pantséttningar.
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Enligt kommissionens tolkning av EG-fordraget maste det bli moj-
ligt att registrera pantrétt i fast egendom for fordringar inte barai euro
och andra EG-valutor, utan dven i tredje lands valuta. Det innebér alltsa
att en framtida pantsattningsmodell maste konstrueras sa att den star
Oppen for snart sagt vilken valuta som helst. Man kan fréga sig om det i
safall a andamdlsenligt att behalla en inteckningsmodell. Den tydlig-
het som hittills har kénnetecknat modellen riskerar namligen att ga
forlorad om det inte finns nagon gemensam vardemétare.

Inteckningsmodellen torde dock aven framgent ha flera fordelar.
Den framsta av dessa &r att den fortfarande kommer att ge information
om den maximala belastningen pa fastigheten. Eftersom antalet fall dar
inteckning soks i ndgon annan valuta 8n svenska kronor kan antas bl
forhadlandevis f4, torde for Gvrigt inteckningsmodellens fordelar besta
for flertalet fastigheter. Overvagande skal talar darfor for att inteck-
ningsmodellen behdlls.

En reform som gor det majligt att fa inteckningar i utlandsk valuta
gor det nddvandigt att Gvervaga om ndgra andringar behGver goras i
jordabalkens bestammelser om pantrétt och i utsdkningsbalkens regel-
verk om det exekutiva forfarandet.

Som tidigare har framgatt skall det infor en exekutiv forsaljning av
en fastighet faststéllas vilka fordringar och dvriga ansprék som skall
beaktas vid forsdljningen. Dessa sammanfattas i sakégarforteckningen.
En fordran tas da upp till det belopp som den beréknas uppga till pa
tilltrédesdagen. For fordringar som har bestdmts i en utlandsk valuta
gdler da att fordran skall omraknas till svensk valuta enligt den kurs
som beraknas galla pa fordelningsdagen. Det sker for att en fordelning
av de influtna medien mellan borgenédrerna skall bli mgjlig.

| ett system som tillater att inteckningsbeloppen & bestamdai skilda
valutor maste i ndgot skede vaxelkursen mellan de olika valutor som
inteckningarna ar bestamda i "lasas' mot varandra. Vilken ordning som
darvid bor gélla och hur den bor paverka inneborden av inteckningsha-
vares pantrétt maste utredas narmare.

Motsvarande 6vervaganden behdver goras nar det galler foretagshy-
potek.

Uppdraget

Mot den nu angivna bakgrunden skall utredaren lamna forslag till de
andringar i det svenska regelverket om inteckning i fast egendom som
fordras for att reglerna skall bli férenliga med EG-rétten. Utredaren
skall utforma forslagen sa att inteckningsmodellens huvuddrag bibe-
hdlls.
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Utredaren skall utga fran att det i det nya systemet skall vara méjligt
att fa inteckning i samtliga utlandska valutor. Utredaren skall sarskilt
analysera om en sddan ordning kréver nagra andringar i jordabalkens
bestdmmel ser om pantrétt och i utstkningsbalkens regelverk om det ex-
ekutiva forfarandet.

Utredaren skall vidare préva om det bor vara mgjligt att byta ut en
inteckning i en viss valuta mot en inteckning pa motsvarande belopp i
en annan valuta.

Utredaren skall 1amna motsvarande férslag och gbra motsvarande
Overvéganden nér det géller foretagshypotek. Utredaren skall slutligen
understka om det behovs nagra andrade regler for att stampel skatt skall
kunna tas ut ocksa for inteckningar i utlandsk valuta. Om det finns be-
hov av det, skall utredaren lamna forslag till forfattningsandringar pa
omradet.

Agarhypotek i fast egendom
Behovet av en dversyn

Ett agarhypotek i fast egendom innebar, som tidigare har framgatt, en-
kelt uttryckt att forekommande 6verhypotek tillkommer fastighetsdga-
ren. Utdelning pa en inteckning skall tillfalla fastighetsigaren om och i
den utstrackning pantbrevet & obeldnat eller endast delvis belanat. Det
& emellertid vanligt att kreditgivare som inte far pantbrev med basta
rétt forsakrar sig om en rétt att ta i anspraék eventuella dgarhypotek pa
framforvarande pantbrev. Det kan ske genom ett forfarande som brukar
benamnas koppling och som innebér att ett eller flera béttre prioriterade
pantbrev andrahandspantsétts. Det blir d& andrahandspanthavaren i
stallet for fastighetsagaren som kan gora ansprék pa agarhypoteket.
Aven nar andrahandspantséttning inte sker kan en borgenér genom oli-
ka utmétningsatgarder forhindra att dgarhypoteket tas i ansprék av fas-
tighetségaren (se bl.a. 4 kap. 2 8 andra stycket utsbkningsbalken om
utmatning av pantbrev).

Agarhypoteket betraffande fast egendom infordes & 1912. | forar-
betena (se prop. 1912:22 s. 215) angavs bl.a. féljande skal for detta.

Ett ska var att det exekutiva forfarandet skulle underléttas. Detta
stod i samband med den genom lagandringen inforda principen om att
det skall faststédllas ett 1agsta bud och att exekutiv forsdljning inte far
ske under detta bud. Borgendrer med béttre ratt an sbkanden skulle vara
skyddade. Vid framrakning av det 1&gsta budet borde da hansyn behtva
tas bara till inteckningsbeloppen och inte till i vilken utstrackning in-
teckningarna & beldnade. De faktiska fordringsbeloppen skulle altsa
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inte behova efterforskas. En sadan ordning ansags forutsatta forekoms-
ten av ett agarhypotek.

Ett annat argument var av rattvisenatur. Det ansdgs obilligt mot fas-
tighetsdgaren och hans borgendrer att en inteckning med sémre for-
mansratt vid en exekutiv forsdjning skulle kunna rycka upp i béttre
stallning dn den hade fran borjan. Sarskilt framholls de ol agenheter som
en sadan ordning kan innebéra for fastighetsagaren om denne i stallet
for den inteckning, som helt eller delvis bortfallit, maste ta ut en ny in-
teckning med sémsta prioritet.

De uttalanden i forarbetena till lagstiftningen som angavs som skél
for inforandet av agarhypoteket ar nu mycket gamla. Det kan ifragasét-
tas om de fortfarande har samma barkraft som tidigare.

Argumentet att agarhypoteket underléttar det exekutiva foérfarandet
vid framrékningen av l&gsta budet torde inte langre ha samma giltighet.
Andra pantréttsregler medfor namligen att det anda alltid ar nédvandigt
att faststélla de verkliga fordringsbeloppen for att kunna faststélla det
l&gsta budet.

De réttviseresonemang som framforts till stod for agarhypoteket tor-
de déremot fortfarande ha en del fog for sig. Avsaknaden av ett &garhy-
potek kan medfora att fastighetsiagaren om han vill ta upp ett nytt 1an
blir tvungen att ta ut en ny inteckning med samsta ratt. Det blir da fraga
om ett s.k. topplan med sannolikt mindre formanliga villkor for fastig-
hetsdgaren. Det varde som reglerna om agarhypotek harigenom kan ha
forsvinner emellertid nér - sasom ofta ar fallet - &garhypoteket utnyttjas
genom s.k. koppling.

Bostadsréttsutredningen, som bl.a. hade uppdraget att se Gver fragor
om forvarv och pantséttning av bostadsratter samt att |amna ett forslag
till ett offentligt register 6ver bostader, foreslog att ett inteckningssys-
tem skulle skapas for bostadsrétternas del. Utredningen férordade dar-
vid att en ordning med &garhypotek inte skulle inféras (se SOU 1998:80
s. 155 f.). Remissinstanserna hade inga invandningar mot fordlaget.

Det finns darfor anledning att préva om det fortfarande &r lampligt
med ett agarhypotek vid fastighetspant.

Uppdraget

Utredaren skall undersika vilken betydel se &garhypoteket i dag har for
fastighetspantens funktion. Om utredaren finner att &garhypoteket som
institut kan undvaras, skall utredaren ta stélining till vilka andringar i
systemet som kan vara motiverade och [&mna forslag till de regler som
behovs.

Utredaren skall sérskilt uppmérksamma hur det intresse som borge-
nérer med samre rétt har av att kunna utnyttja dverhypotek i pantbrev
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med béttre rétt skall balanseras mot fastighetsdgarens intresse av att
ater kunna pantsitta ett helt eller delvis outnyttjat pantbrev. Utredaren
skall alltsata stélning till om borgenadrerna med samre ratt skall ges en
definitiv "uppryckningsrétt", eller om man bor valja en ordning liknan-
de den vid foretagshypotek, dar néringsidkaren trots att ndgot agarhy-
potek inte finns har mdjlighet att ater pantsitta ett helt eller delvis out-
nyttjat hypoteksbrev.

Att beaktai dvrigt for utredaren

Uppdraget skall vara slutfort senast den 31 oktober 2001.

(Justitiedepartementet)



172 Bilagal SOU 2001:83




SOU 2001:83 Bilaga2 173

Inteckning i nagra andra lander

Bakgrund

Utredningen har forhort sig om inteckningssystemet i ndgra andra lan-
der. Detta skedde genom en skrivelse dar tre frégestalIningar togs upp.
For det forsta presenterades grunderna for det svenska inteckningssys-
temet, vilket foljdes av frdgan hur det andra landets system fungerar i
detta hénseende.

Den andra frégestdllning som togs upp var inteckning i utlandsk
valuta. Vi forhtrde oss om detta & mdjligt i det aktuella landet samt
om

« det finns ndgra begransningar vad galler vilka valutor som kan val-
jas, samt

e nar och hur och av vem en omrakning goérs av inteckningar i olika
valutor vilka géller i samma fastighet for att fastigheten skall kunna
tasi ansprék som sakerhet.

Slutligen presenterade vi égarhypoteket och mdjligheten att pantsétta
detta oavsett om ytterligare panthavare finns. Vi frdgade om motsva-
righeter finns till agarhypoteket respektive den beskrivna aterutgiv-
ningsrétten.

Den foljande redogorelsen bygger pa de svar som inkom pa vara
frégor.

Systemets grunder

Danmark

Fast egendom pantsétts pa ett helt annorlunda sétt &n i Sverige. Agaren
staller ut ett pantbrev till langivaren. Pantbrevet ger sikerhet for ett be-
stamt belopp vilket anges i pantbrevet. Det ger ocksa ytterligare saker-
het for ett ars rantor. Prioritetsordningen anges i pantbrevet. For béttre
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prioritet an redan tingslysta pantbrev krévs samtycke fran de aktuella
panthavarna. Pantbrev med pant i fast egendom &r i regel negotiabla —
omséttningsbara — skuldebrev.

For att pantséttningen skall gélla mot tredje man krévs tingslysning.
Av tingslysningsmyndighetens anteckningar pa pantbrevet kan man
bl.a. se om pantbrevet har uppnétt den prioritet som har angetts i bre-
vet. Langivaren betalar darfor i regel ut lanet forst nar han har fatt det
tingslysta pantbrevet.

Agaren kan stélla ut ett pantbrev till sig gélv, ett s.k. gjerpantebrev.
Sédana pantbrev anvands typiskt sett till sékerhet for banklan vars
storlek varierar. | Danmark kan ocksa stéllas ut skadeslgsbreve nér
fordringens storlek varierar. Till skillnad fran ejerpantebrev stélls de
till panthavaren.

England

Hypotekshandlingar kan registreras som legal charges vid Her Maje-
sty's Land Registry. Om ingen tidigare legal charge finns skall aven the
Land Certificate gesin. Pa grund av detta sands ett Charge Certificate
till panthavaren. Certifikatet & detsamma som the Land Certificate
men hypotekshandlingen &r féstad vid det. Betrdffande efterfoljande
panter innehdller certifikatet bara en kopia av registret och hypo-
tekshandlingen.

Prioriteten bestdms vanligen av registreringsdatum. Registreringen
& avgorande for om langivaren skall kunna fatill stand t.ex. en exeku-
tiv forsdljning.

Norge

I Norge registreras pantobligasioner — ungefér pantbrev — direkt i
grundboken, tingslysingsregistret. Dar registreras |angivaren och pant-
beloppet. Det skall goras av &garen. Prioriten bestdms av datum for
tingslysingen.

Det konkreta skuldforhdllandet framgér normalt inte av den tings-
lysta pantobligasjonen. Normalt finns det ett gjeldsbrev som hanvisar
till pantobligasjonen.

Det & mgjligt att tingslysa en "tom” pantobligasion, dvs. nér det
annu inte finns ngot bakomliggande skuldférhdlande. Langivare
maste dock uppges. En pantobligasjon kan inte stéllas pa lantagaren
eller pantens gare. Den & omséttningsbar om inte motsatsen anges.
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Om &garen onskar byta langivare, kan den ursprunglige panthavaren
transportera pantobligasionen till den nye langivaren. Det kréaver givet-
vis att det ursprungliga lanet 16ses. Den nye panthavaren far da samma
prioritet som den tidigare hade. Det vanliga i dag & dock att den nye
l&ngivaren tingslyser en ny pantobligasjon. Den gamla far upphavas nar
skulden till den ursprunglige langivaren &r infriad. Finns det redan yt-
terligare panter, far den nye langivaren forhandla med de andra for att
faforutsatt prioritet.

Skottland

| Skottland & en inteckning/hypoteksbrev en sk. Standard Security.
Den stélls ut av egendomens &gare till forman for |angivaren. Langiva-
rens jurist ansoker om registrering av sékerheten i the Land Register of
Scotland. Registreringen ger sakréttsligt skydd. Prioriteten bestams av
dagen for registrering.

Tyskland

En hypotekshandling skall inregistreras av en notarie och ges in till
fastighetsregistret for registrering. Fastighetsdgaren och langivaren far
information om registreringen nér denna gjorts. Pa begéran utfardas
ocksa ett inteckningsbevis.

Inteckning i utlandsk valuta

Danmark

Pantbrev kan stéllas ut i utlandsk valuta. Nagon omrakning till danska
kronor sker inte vid registreringen. Efterstdende pantbrev far respektera
den variation i skuldens storlek som féljer av kursférandringar. Det &r
numeravanligt i Danmark att |an tasi euro.

Pantbrev kan ocksd i 6vrigt utformas sd att skuldens storlek varierar
efter pristal eller liknande. Tidigare forekom det att man tog 1an som
varierade efter vardet pa guld eller priset pa korn. En forutséttning for
tingslysning av s&dana pantbrev &r att vardet kan omraknas till danska
kronor. Annars finns inga begransningar. Det finns sdledes inga be-
gransningar i frdga om vilka valutor som kan véljas.

Vid tvangsauktion siljs egendomen i danska kronor. Lan i utlandsk
valuta f&r d& omraknas till danska kronor efter kursen vid den tidpunk-
ten.
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England

| the Land Register noteras aldrig négot belopp. Darfor finns inga re-
striktioner eller svarigheter att registrera till sakerhet for fordringar ut-
trycktai utléndsk valuta.

Norge

Pant i utlandsk valuta som har bdrsnoterad kurs kan tingslysas. Samma
pantdokument kan omfatta flera olika valutor.

Om inget annat har avtalats mellan parterna laggs valutakursen vid
tidpunkten for realisationen till grund vid uppgorel sen.

Skottland

De aktuella bestammelserna & fran & 1970. De forutsétter att bel oppet
anges i den inhemska valutan. Vid tidpunkten forekom inte utléandska
lan. P& senare & har dock vid négra tillfallen accepterats Standard
Securities uttrycktai utlandsk valuta.

Frégan om att inte tilldta ndgon valuta har aldrig rests. For omrak-
ning &r det troligen nddvandigt att ha en klausul om hur detta skall go-
rasi the Standard Security eller i en separat Gverenskommelse.

Tyskland

Det & inte mojligt att registrera inteckningar i utlandsk valuta. Euro
accepteras.

Agarhypotek, aterutgivningsratt o.d.
Danmark

| Danmark forekommer gjerpant som foreter likheter med det svenska
agarhypoteket. Om en pantrétt upphér, kan égaren tingslysa en ny pant
pasammaplatsi prioritetsordningen. Men dgaren kan ocksa fa e erpant
noterad i tingbogen, sd att &garen senare kan tingslysa ett pantbrev pa
den lediga platsen i prioritetsordningen.

Ejerpant har nastan ingen betydelse i Danmark. Agaren kan namli-
gen gora avkall pa rétten till ejerpant. Och det & det normala att sa
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sker. Agaren ger d& panthavarna oprykkende panteret. Panthavarna
rycker darvid upp i takt med att betalningar sker.

England

Fastighetsagaren har i regel full frihet att [dna sa mycket pengar som
han vill. Nagon gang forekommer det att |angivaren forbjuder lantaga-
ren att vanda sig till andralangivare. Det framgar da av ”the ownership
register” och &r darigenom synligt for potentiellalangivare.

Norge

Agarhypotek finns inte i Norge. Daremot kan &gare anvanda ett pa
grund av avbetalning ledigt utrymme for att kunna ge en béttre priorite-
rad ny pant &n annars. Det forutsétter att de efterkommande panthavar-
nainte har getts uppryckningsrétt.

Det normala &r att man avtalar om att uppryckningsrétt inte skall fo-
religga. Traditionellt sitt &r den teoretiska utgangspunkten att uppryck-
ningsrétt foreligger, &en om detta & omtvistat i litteraturen.

Ett annat undantag fran uppryckningsrétten an avtal & nér &garen
byter langivare. Det kallas refinansiering i Norge. Den som vill gora
gdllande basta rétt pa grund av ett sddant borgenérsbyte har bevishor-
dan for att de materiellavillkor som krévs & uppfyllda.

Vid exekution tillfaller lediga utrymmen alltid efterkommande
panthavare.

Skottland

Agarhypotek finns inte i Skottland. Prioriteten bestams vanligen av re-
gistreringsdatum. Men nér flera 1an forekommer kan langivarna be-
stamma andringar i prioritetsordningen. En sadan 6verenskommelse
kan registreras. Fastighetsdgaren har inte mojlighet att, t.ex. om lanet
med basta rétt ar slutbetalt, ta ett nytt 1an och pa egen hand ge sékerhet
med béasta rétt.

Tyskland

Dagen for ansdkan om registrering bestdmmer prioriteten. Nagon direkt
motsvarighet till agarhypoteket finns inte. Men om skulden & betald
tillhdr inteckningen fastighetsdgaren. Om skulden &r delvis betald, kan
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l&ngivaren och &garen komma Gverens om att sitta ned inteckningens
belopp. Nastfdljande langivare tar inte automatiskt den foregaendes
plats.
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