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L agradsremissens huvudsakliga innehall

| lagradsremissen behandlas den situation da lagfart pa en fastighet har
beviljats med stod av en fangeshandling som &r forfalskad. Det foresas
att fastighetens rétte gare skall ha rétt till ersditning av staten for sina
kostnader for att fa tillbaka lagfarten. Vidare foresas det att den som i
god tro har forvéarvat fagtigheten kan fa erséttning av staten om han eller
hon i ett mal om sk. béttre rétt till fastigheten har forpliktats att betala
ersattning for rattegangskostnader till fastighetens rétte &gare.

Samma regler foredas gdla om ett forvarv & ogiltigt darfor att
overldtaren har forvaltare enligt foraldrabalken och denne inte har med-
verkat till dverlatelsen.

Regeringen har ocksa Gvervagt vilka andra méjligheter det finns att
ytterligare stérka skyddet for fastighetségare mot forfalskningar. Rege-
ringen gor dock beddémningen att de skyddsregler som redan finns &
tillréckliga

Lagandringarnaforesastradai kraft den 1 juli 2001.
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1 Bed ut

Regeringen har beslutat att inhdmta L agradets yttrande 6ver fordag till
lag om andring i jordabalken.



2 Fordag till lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivsi fréga om jordabalken'
dels att 18 kap. 5 och 7 88 skall hafdljande lydelse,
dels att det i 18 kap. skall inféras en ny paragraf, 4 a §, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foredagen lydelse

18 kap.

4a8

Om lagfart har beviljats med
stod av en forfalskad fanges-
handling, har rétte &garen ratt till
skalig ersattning av staten for sina
kostnader for att fa lagfartsbe-
dutet undanrgjt. Detsamma géller
om lagfart har beviljats trots att
ratte agaren, nar han eler hon
utfardade fangeshandlingen, inte
hade radighet Over den fasta
egendomen pa grund av att en
forvaltare enligt foréldrabalken
var férordnad for honom eller
henne.

Om en godtroende forvarvare i
de fall som avses i forsta stycket
forpliktas att betala ersattning for
rattegangskostnader till ratte aga-
ren, har han eler hon ratt till
skélig ersattning for kostnaderna
av staten.

58§

Staten foretrades i &rende om
erséttning enligt 4 § av den myn-
dighet som regeringen bestammer.

Om laga donstol i mal om er-
sattning enligt 4 8§ ager bestam:
melserna i réattegangsbalken an-
gaende tvist om agander att till fast
egendom motsvarande tillamp-
ning.

! Balken omtryckt 1971:1209.
2 Senaste lydel se 1974:820.

Staten foretrads i arenden om
ersdttning enligt 4 § eller 4a8 av
den myndighet som regeringen
bestdmmer.

| mal om ersittning enligt 4 §
eller 4 a 8§ tillampas rattegangs-
balkens bestdmmelser om laga
domstol i tvister om aganderatten
till fast egendom.
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Har den som & beréttigad till Om den som & beréttigad till
ersdttning enligt 4 8 haft rétt att  erséttning enligt 4 eller 4 a § har
utkréva beloppet av annan sasom  haft rétt att utkrava beloppet av
skadestand, intrader staten i rétten  nagon annan i form av skadestand,
mot denne. intrader staten i rétten mot denne.

Erséttning enligt 4 § pagrund av Erséttning enligt 4 och 4 a 88 pa
domstols dom utbetdlas sedan grund av en domstols dom betalas
domen vunnit laga kraft. ut sedan domen har vunnit laga

kraft.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2001.



3 Arendet och dess beredning

Under hosten 1998 uppméarksammade massmedierna nagra fall dar
lagfart pa fast egendom hade beviljats pa grundval av forfalskade
kopehandlingar. Problemet togs déarefter upp i en riksdagsfraga (fréga
1998/99:17) och i négra riksdagsmotioner (mot. 1998/99:L.501, L502,
L504 och L507). | lagutskottets betdnkande Vissa fastighetsréitdiga
fragor (bet. 1998/99:LU9) framhdll utskottet att det & angelaget att
atgarder snarast vidtas for att skapa en sakrare hantering i inskrivnings-
arenden. Regeringen borde, enligt utskottet, i [ampligt sammanhang for
riksdagen redovisa sina dtgarder for att uppnd detta. Riksdagen gav
regeringen dettatill kénna som sin mening (rskr. 1998/99:126).

Domstolsverket dverlamnade den 10 mg 1999 till Justitiedepartemen
tet promemorian Forfaskade oOverlatelsehandlingar vid anstkan om
lagfart — 6vervagande av atgérder (dnr Ju1999/2353). Promemorian inne-
hdller bl.a. vissa lagfordag. En sammanfattning av promemorian finns i
bilaga 1. Promemorian har remissbehandlats. En forteckning over
remissinstanserna finns i bilaga 2. En sammanstélining av remiss-
yttrandena finns tillganglig i Justitiedepartementet. DérutOver har
Kammarkollegiet och Domstolsverket getts tillfélle att 1dmna synpunkter
under hand pa den nérmare avgransningen av lagforsl aget.

4 Gallande regler om Overlatelse av fast
egendom och inskrivning av fastighets-
forvérv

Overlatelse av fast egendom

Regler som ror fastighetsoverlatelse finns i huvudsak i jordabalken. For
overldtelse av fast egendom kravs att vissa formella regler iakttas.
Bakgrunden till dessaregler & bl.a. en 6nskan fran lagstiftarens sida att
skydda fastighetsagaren.

Ett avtal om Overlatelse av fast egendom (dvs. kop, byte eler gava)
skall alltid vara skriftligt. Avtalet skall innehdllaen dverlatel seforklaring.
Vid kop skall det ocksa finnas en uppgift om kopeskillingen. Avtalet
skall vara underskrivet av bade Overldtaren och forvarvaren. For att
lagfart skall beviljas krévs dessutom, enligt huvudregeln, att 6verldtarens
underskrift ar styrkt av tvavittnen.

Den som har férvarvat en fastighet & skyldig att soka lagfart, dvs.
inskrivning av forvarvet, hos inskrivningsmyndigheten. Lagfarten ger
behtrighet att ansbka om inteckning och andra inskrivningar. Att
overldtaren har lagfart & ocksa en forutséttning for att forvarvaren av en
fastighet skall kunna fa lagfart. Lagfartsbedutet har eméllertid inte i sig
nagon sakréttdig verkan. Det ger inte heller upphov till ndgon réttighet
for den som lagfarten gdler. Om forvarvet av ndgon anledning &r
ogiltigt, kan den rétte agaren dberopa detta mot "forvarvaren” trots att
lagfart har beviljats. Nagon Overgang av &ganderétten sker altsa inte
genom att lagfart beviljas.



Godtrosforvarv och havd

Regler om godtrosforvarv av fast egendom finns i 18 kap. jordabalken.
Av bestdmmelserna dér foljer bl.a. att om den rétte égaren har forlorat
lagfarten till sin fastighet darfor att ndgon har forfalskat en Gver-
|&telsehandling och fétt lagfart pa den, & det inte méjligt for en senare
forvarvare att gora ndgot godtrosforvary (18 kap. 3 8§ 1). Det & inte heller
mojligt att gora ett godtrosférvarv om den rétte agaren forlorat
fastigheten genom att Gverldtelsehandlingen uppréttats pa hans eller
hennes vagnar av négon som inte var behorig till det. Godtrosforvary &r
ocksa utesutet om rétte dgaren har Overldtit fastigheten genom en
handling som har tillkommit under grovt tvang eller om rétte dgaren var i
konkurs, omyndig, handlade under paverkan av en psykisk storning eller
inte hade radighet dver fastigheten darfor att en forvaltare enligt for-
dldrabalken var forordnad for honom eller henne (38 2). Detsamma
gdler om forvarvet & ogiltigt enligt lag darfor att det inte skett i
foreskriven form eller med iakttagande av andra foreskrivna villkor eller
med samtycke av ndgon vars rétt berérs eller med stod av tillstand eler
annan dtgard av domstol eler annan myndighet (3 § 3). En senare
forvarvare som & i god tro blir alltsd inte gare till fastigheten men kan i
stéllet faerséttning av staten for den forlust han eller hon gor (18 kap. 4 §
andra stycket).

Om forutsdttningarna for godtrosforvarv enligt 18 kap. jordabalken
inte & uppfyllda — vilket de altsa inte & om Overlelsehandlingen &
forfalskad eler ogiltig av ndgon av de andra anledningarna som namns i
18 kap. 3 § — uppkommer fragan om den rétte dgaren kan forlora sin
fastighet pa grund av bestéammelsernaom havd i 16 kap. jordabal ken.

Havd till fast egendom innebér att ndgon annan an den rétte garen
forvarvar dganderétten till egendomen om vissa forutséttningar — framst
innehav under visstid — &r uppfyllda. En forvarvare som &r i god tro, dvs.
som varken kande till eller borde ha kant till att dverldtaren inte var rétt
agare, kan bli agare till fastigheten om han eler hon har forvarvat
fastigheten genom overlatelse, fatt lagfart och darefter innehaft fastig-
heten med aganderattsansprak i tio &r utan att den rétte &garen har véackt
talan mot honom eller henne. Att fastigheten skall ha innehafts med
aganderattsansprak innebéar att forvarvaren skall ha forfogat 6ver den
som &gare brukar gora, t.ex. genom att gav bo dar eller genom att
arrendera eller hyra ut den. Den tiodriga héavden grundar sig pa en
blandning av den rétte garens passivitet och intresset av den almanna
omsattningen.

Efter tjugo & kan havd uppnas &en om forvarvaren kande till eller
borde ha kant till att dverldtaren inte var rétt dgare. For tjugodrig héavd
kravs att forvarvaren har fétt lagfart och innehaft fastigheten med
aganderéttsansprak under tjugo & samt att den rétte &garen under denna
tid inte har vackt talan om béttre rétt till fastigheten. Det avgorande for
dennaform av hévd & den rétte dgarens |angvariga passivitet.

Rent teoretiskt kan den rétte agaren alltsa forlora sin fastighet pa grund
av héavd efter det att ndgon annan fatt lagfart med stod av en forfalskad
overldtelsehandling. | praktiken torde detta emellertid vara mer eller
mindre uteslutet. Havd kan &beropas forst sedan lang tid har forflutit.
Under denna tid har rétte agaren genom exempelvis sina deklarations-



blanketter kunnat utldsa att det har intréffat en forandring av lagfarts-
forhdlandena. Till detta kommer att den som har fétt lagfart i den rétte
agarens stdle maste ha rétt ver fastigheten genom att t.ex. bo dér eller
hyra ut den.

Andraforvarv

Aven nar det gédler andra typer av fastighetsforvarv an kop, byte och
gava krévs att en skriftlig handling 1&mnas in till inskrivningsmyndig-
heten for att lagfart skall beviljas. Den handling som lagfartsbeslutet da
grundas pa kan t.ex. vara en bouppteckning, en bodelningshandling, en
avskifteshandling eller ett testamente.

Inskrivningsvasendet

Inskrivningsmyndigheterna har till uppgift bl.a. att fora register over
landets fastigheter och att registrera vem som har lagfart for varje
fastighet och vilka inteckningar som finns. Verksamheten vid inskriv-
ningsmyndigheterna & en viktig del av systemet for omséttning, inteck-
ning och beldning av fastigheter.

Vid inskrivningsmyndigheterna hanteras arligen en stor mangd
drenden. Den stora mangden arenden stéller hdga krav pa en effektiv och
rationell hantering, inte minst av hansyn till omsattningsintresset. Detta
innebdr att den granskning som inskrivningsmyndigheten gor & be-
gransad till om de formella forutsattningarna for lagfart a uppfyllda
Hogsta domstolen uttalade i réttsfallet NJA 1982 s. 773 att inskriv-
ningsmyndigheten som regel far utga fran de forhallanden som framgar
av handlingarna. Eftersom verkningarna av ett lagfartsbeslut & be-
gransade, ansdg Hogsta domstolen att en mer ingaende provning inte &
befogad.

Né&r en ansbkan om lagfart gors, kontrollerar inskrivningsmyndigheten
att fangeshandlingen uppfyller de formella krav som lagen stéller. Om
det & fraga om en kopehandling, kontrollerar myndigheten sdlunda att
handlingen & underskriven av bade overldtare och forvarvare, att den &
bevittnad, att den innehdller en dverlétel seforklaring m.m. Ar handlingar-
na i sin ordning beviljas lagfart. Nagon granskning av namnteckning-
arnas &kthet gors inte. Endast om det finns nagon sarskild omstandighet
som tyder pa att forvarvet kan vara ogiltigt eller inte kan goras gallande,
eller att den sokta atgarden pa annat sétt kranker nagon annans rétt, skall
inskrivningsmyndigheten ge den vars rétt ber¢rs tillfélle att yttra sig (19
kap. 16 § jordabalken). En sédan sarskild omstandighet kan t.ex. vara att
overldtelsehandlingen visar tecken pa att vara forfalskad. Om dverldtaren
da fornekar att han har dverlétit fastigheten, beviljas inte lagfart. | stéllet
forelaggs sokanden att inom en viss tid vacka talan om béttre rétt till
fastigheten.

Tvister om fastighetsover | atel ser
En fastighetsoverldtelse kan hévas genom en dom, om vissa réttdiga

forutsattningar & uppfyllda. | sddana fal undanrgjs lagfarten och
stampelskatten betaas tillbaka efter ansbkan om atervinning (36 §



stémpel skattelagen, 1984:404). Saknas daremot forutséttningar for hav-
ning och parterna & Gverens om att 6verlatelsen skall ga tillbaka, far
detta ske genom en ny Overlatelse fran forvarvaren till 6verlataren. Vid
en sidan Overlatel se betal as stampel skatt.

Om lagfart har beviljats trots att ngot giltigt forvarv aldrig har gjorts
och den rétte &garen inte kan fa lagfartsbeslutet undanrojt genom 6ver-
klagande, kan han eller hon vacka talan om béttre rétt till fast egendom
och begéra att beslutet skall undanrgjas.

Talan om béttre rétt till fast egendom handldggs som ett vanligt
tvisemd. Hur komplicerad och langdragen processen blir beror pa
vilken instélining svaranden har. Medger denne talan, kan talan bifallas
omgdende. Ar det daremot svart att delge stamningen med svaranden
eller motsétter sig denne kravet, blir malet mer komplicerat och kan
komma att pdgad under en langre tid. Vid ett bestridande maste kéaranden
dberopa bevisning for att styrka sina pastéenden. Hur lang tid ett mal om
béttre rétt till fast egendom pagar beror dltsa pa omstandigheternai det
enskildafallet samt den arbetsbel astning som rader vid domstolen.

Sa snart talan om béttre rétt till en fastighet har véckts underréttar
tingsrétten inskrivningsmyndigheten om att det pagar en tvist om &gande-
rétten till festigheten (19 kap. 29 § jordabalken). Inskrivningsmyndig-
heten for dain en anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel om att
réttegang pagar. Darigenom begransas majligheterna for den som har
lagfart att rada Over fastigheten. Nar domen eller det dutliga beslutet i
malet har vunnit laga kraft, underréttar domstolen inskrivningsmyndig-
heten om domen eller beslutet. Om talan bifalls, undanrgjs lagfarten.

Jordabalkensersattningsregler

| 18 kap. jordabaken finns regler om att ersdttning kan betalas ut i vissa
fal nar ett forvarv inte kan goras gallande pa grund av att det forekommit
forfalskade overldtelsehandlingar i Overlatelsekedjan eler overlatelse—
handlingar som & behaftad med nagon grévre ogiltighetsanledning.
Bestammelserna &r tillampliga nar nagon har forvarvat en fastighet eller
pantrétt i god tro. Grunden for utbetalning &r att 6verlatelsehandlingarna
varit forfalskade och att forlust uppkommit. Det finns inget krav pa att
inskrivningsmyndigheten genom varddoshet har medverkat till skadan.
Fragor om ersattning av detta slag handléggs av Kammarkollegiet.

Satistikuppgifter

Enligt Domstolsverkets arsredovisning 1999 uppgick det totala antalet
lagfartsarenden (inkl. inskrivning av tomtrétt) aren 1997, 1998 och 1999
till 321 813, 314 627 respektive 374 422 (siffrorna baseras pa
kopebrevsdatum). Forutom @enden om inskrivning av fastighetsférvary
ingdr i dessa siffror aven bl.a. &enden om anteckning om att lagfaren
agare har dndrat namn. Antalet arenden om beviljande av lagfart grundar
sig vidare pa antalet forvarvare. For varje forvarvare av en fastighet eller
av en del av en fastighet 1&ggs ett arende upp. Om en fastighet férvarvas
av tva personer gemensamt, laggs sdl edes tva lagfartsirenden upp.

Enligt Statistiska centralbyrén uppgick antalet beviljade lagfarter for
aren 1997, 1998 och 1999 till sammanlagt 150 058, 131 795 respektive



146 126 (i dessa siffror ingdr dock inte forvarv av ideella andelar eller
sk. 6vrigafang).

Totalt uppgick antalet dverldtare (ala typer av férvarv) under aren
1998 och 1999 till 175 805 respektive 213 973. Antalet Gverlétare vid
olika slag av kop var 137 648 respektive 171 970. Antalet 6verlatare vid
byte var 103 respektive 83. Vid gavavar antalet 8 300 respektive 11 559.

5 Behovet av forbéttrat skydd for fastighetens
ratte agare

Sedan jordabalken trédde i kraft den 1 januari 1972 har Kammarkollegiet
handlagt tre &renden om erséttning med anledning av att lagfart har
beviljats med stod av forfalskade overlételsehandlingar. Dessa tre fall
intréffade under perioden 1988-1991. Nagra fall dar ersattning enligt 18
kap. 4 § har betalats ut darfor att ett forvarv varit ogiltigt av andra ské an
att overlatelsehandlingen varit forfalskad har, enligt vad som har kunnat
utronas, inte férekommit.

Kammarkollegiet har hittills betalat ut sasmmanlagt 1 296 000 kr i
ersittning av detta sdag. Beloppet forddar sig pa foljande sitt:
1 051000 kr, 117 000 kr och 128 000 kr. N&got fall dar en ansdkan om
ersattning har avdagits finns inte. Den utbetalda ersdttningen har avsett
forlust av fastighet och forlust av pantrétt i fastigheten. Nagon ersattning
for réattegangskostnader har inte betalats ut.

Utdver de @enden som har handlagts av Kammarkollegiet kan det
naturligtvis ha férekommit fall dér erséttning inte har varit aktuell ach
kollegiet darfor inte har fatt kannedom om héandelsen. Det stér klart att
atminstone nagot sddant fall har intréffat under senare héften av 1990-
talet. Nagon statistik som visar hur vanligt det & att lagfart beviljas pa
grundval av forfalskade dverl &tdsehandlingar finns, utéver vad Kammar-
kollegiet redovisat, emellertid inte. Det finns dock anledning att anta att
sadana handel ser & utomordentligt ovanliga.

Antalet fall dar lagfart har beviljats pa grundval av forfalskade fanges
handlingar &r alltsd mycket litet i forhdllande till det stora antalet forvary
varje ar. Dértill kommer — sdsom har framgatt av redogorelsen i avsnitt 4
— att jordabalken innehdller ett antal regler till skydd for den rétte garen.
Lagfartsbedutet berbvar inte den rétte dgaren dennes &ganderétt. Det ar
inte heller mgjligt att gora ett godtrosforvarv till fastigheten om
overldtaren grundar sin rétt till fastigheten pd en forfaskad Over-
|&telsehandling. Anda &r det givetvis kannbart for den rétte &garen om
lagfart beviljas for en annan person med st6éd av en forfaskad
fangeshandling. Forutom den oro fér sin egendom som &garen kanner
maste han eller hon dverklaga lagfartsbed utet eller ansbka om stdmning
och kan, innan lagfartsbedutet har undanrgjts, inte forfoga réttdigt 6ver
sin fastighet, t.ex. beldna den. Mot denna bakgrund &r det enligt vér
mening befogat att Overvéaga forfattningsdndringar som ger den rétte
agaren ett annu béttre skydd.

De fal som har foranlett detta lagstiftningsérende har ala avsett
forfalskade fangeshandlingar. Véra 6vervaganden i denna del redovisasii
avsnitten 6-9. Enligt v&r mening finns det anledning att dvervaga ett
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forbéttrat skydd for fastighetens rétte dgare &ven i vissa andra fall,
namligen né&r en person som stér under forvaltare har sdlt sin fastighet
utan forvaltarens medverkan. Till den fragan aerkommer vi i avsnitt 8.

6 Skyldighet for aklagare och polismyndighet
att skicka underréttelse till inskrivningsmyn-
digheten

Regeringens bedémning: Det bor inte inféras négon skyldighet for
polismyndighet eller 3klagare att underrétta inskrivningsmyndigheten
nédr forundersbkning har inletts om forfalskningsbrott som avser en
fangeshandling for fast egendom.

Promemorians fordag: Domstolsverket har foredagit att en sadan
underréttel seskyldighet infors.

Remissinstanserna: Flertalet remissinstanser har tillstyrkt prome-
morians fordag. Malmoé tingsrétt har avstyrkt fordaget med hénvisning
till att misstankar som leder till besdut om férundersdkning kan vara
svagt underbyggda. Uppsala tingsréatt anser att dfekten av en under-
réttel seskyldighet kan ifragaséttas. Ekobrottsmyndigheten har forordat att
arbetet i stéllet inriktas pa atgarder som hindrar att lagfart beviljas pa
grund av forfalskade handlingar. Myndigheten har ocks3, liksom Riks-
aklagaren och Rikspolisstyrelsen, papekat att en férundersokning kan
komma att forsvaras av att uppgifter om den lamnas till inskrivnings-
myndigheten och att underrditelsen kan komma att strida mot for-
undersokningssekretessen.

Skalen for regeringens bedomning: Som har framgatt av avsnitt 4
underréttar tingsrétten inskrivningsmyndigheten sa snart talan om béttre
rétt till en fastighet har vackts. Inskrivningsmyndigheten for sedan in en
anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel om att réttegang pagar.
Dérigenom begrénsas mdjligheterna for den som har lagfart att forfoga
Over fastigheten genom foérsajning eler pantsattning. Domstolsverket
har foredagit att det infors en skyldighet for &klagaren att, s snart det
har inletts en forundersokning om misstankt forfalskning av en over-
|&tel sehandling, underrétta inskrivningsmyndigheten om detta for anteck-
ning i inskrivningsregistret (numera fastighetsregistrets inskrivningsdel).
Motsvarande skyldighet skulle gélla polismyndigheten i de fall polisen
har beslutat om forundersokning. En underréttelse fran aklagaren eller
polismyndigheten skulle, enligt Donmstolsverket, innebara att en
anteckning i inskrivningsregistret om en pagdende tvist kunde ske
forhallandevis snabbt. Den réttdiga radigheten ver fastigheten skulle i
praktiken kunna sparras pa ett tidigare stadium.

Vi & for var del inte 6vertygade om att en sddan underréttel seskyldig-
het skulle vara av sa stort varde. Aven om &klagar- eller polismyn-
digheten fullgor underréttel seskyldigheten innan lagfart har hunnit be-
viljas med stdd av en forfalskad fangeshandling, skulle anteckningen om
att férundersokning inletts inte altid kunna hindra att lagfart beviljas
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med st6d av handlingen. Inte heller skulle anteckningen fa nagon
betydelse for den réatte &garens stallning gentemot en senare godtroende
forvarvare. Sasom har redogjorts for i avsnitt 4 & det namligen inte
majligt att gora godtrosforvérv av en fastighet som kommit ur den rétte
agarens hand med st6d av en forfalskad fangeshandling (18 kap. 3 § 1
jordabalken). Det kan tillaggas att en underréttelse skulle fa annu mindre
effekt i de fall — sannolikt majoriteten — da lagfart hunnit beviljas innan
forundersbkningen inleds. En anteckning om att forundersokning har
inletts skulle mgjligen kunna ha ett varde genom att den i praktiken kan
forhindra vidare forfoganden dver fastigheten av den som uppger sig ha
forvarvat fastigheten med hjép av den forfalskade fangeshandlingen.
Detta skulle i ndgon man kunna underlétta for den rétte agaren att fa
tillbaka lagfarten till fastigheten. Som flera remissinstanser har papekat
skulle dock effekterna av en anteckning om pagaende forunderstkning
varamycket begransade.

Hartill kommer, sasom har pdpekats bl.a. av Ekobrottsmyndigheten
och Rikspolisstyrelsen, att en underréttelseskyldighet och anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel om att forundersdkning har inletts
skulle kunna vara till skada for forundersbkningen, vilket inte skulle
gagna fastighetsdgarens intressen. Enligt 5 kap. 1 8 sekretesslagen
(1980:100) géller sekretess bl.a. for uppgift som hanfor sig till férunder-
sokning i brottmd, om det kan antas att syftet med beslutade eller
forutsedda atgarder motverkas eller den framtida verksamheten skadas
om uppgiften rgjs. Vidare gdler enligt 9 kap. 17 8 samma lag sekretess
for uppgift om enskilds personliga och ekonomiska férhallanden bl.a. i
forundersokningar i brottmal. Sdsom flera remissinstanser har papekat
kan det inte utedutas att en underréttelse om inledd férundersokning kan
komma i konflikt med de intressen som denna sk. forundersoknings-
sekretess avser att skydda.

Mot denna bakgrund anser vi att det inte bor inforas nagon skyldighet
for polismyndighet eller &klagare att underrétta inskrivningsmyndigheten
om att forundersokning har inletts om forfalskningsbrott som avser en
fangeshandling for fast egendom.

7 Tillfalle for overldtaren att yttrasig eller
skriftlig underréttelse till overlataren

Regeringens beddémning: Det boér inte inforas regler om att den som
overldter fast egendom dltid skall fa en underréttelse om en ingiven
lagfartsansokan eller om att lagfart har beviljats.

Promemorians bedémning: Overensstdmmer med regeringens for-
dag.

Remissinstanser na: De flestaremissinstanserna har instdmt i eller inte
haft nagra invandningar mot promemorians beddmning. Méklarsam
fundet anser daremot att det bor inféras en ordning dar Gverladtaren i
efterhand underrédttas om att nagon annan har beviljats lagfart for
fastigheten.
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Skalen for regeringens beddmning
Atgarder fore lagfartsbes utet

Domstolsverket har i sin promemoria Gvervagt tva alternativ som innebar
att en Overldtare ges tillfdle att yttra sig 6ver en ansokan om lagfart
innan inskrivningsmyndigheten fattar beslut i drendet. Enligt det ena
aternativet skulle inskrivningsmyndigheten vid varje lagfartsansdkan
formellt ge dverldtaren eller dverldarna tillfalle att yttra sig pa samma
sétt som myndigheten kan goéra enligt 19 kap. 16 8§ jordabalken vid
misstanke om att forvéarvet ar ogiltigt. Enligt det andra alternativet skulle
inskrivningsmyndigheten enbart skicka Overldtaren en underéttelse om
att en ansdkan har gjorts. Overldtaren skulle sedan kunna reagera mot
denna.

Som framgatt av avsnitt 4 uppgar antalet 6verlatare vid forvarv i form
av kop, byte éler gavatill i rundatal 145 000-185 000 per ar. Det forsta
av de bada namnda alternativen innebar altsd att inskrivnings-
myndigheterna varje & skulle bli tvungna att skicka formella under-
réttelser till ett mycket stort antal personer. Detta innebér betydande
kostnader. Forutom kostnaderna for porto och géva forsandelsen
(uppskattningsvis 900 000 kr per ar) skulle det ge upphov till betydande
arbete for efterforskning av adresser (uppskattningsvis 400 000 kr). |
sistnamnda avseende kan det pdpekas att fastighetsregistret saknar
uppgift om person eller organisationsnummer for ca 250 000 fastighets-
&gare. | de falen har inskrivningsmyndigheten inte heller tillgang till
ndgra adresser. Eftersom den som overldter en fastighet ofta flyttar i
samband med 6verlatelsen, &r det inte heller sékert att de adresser som
finns i adressregistren &r aktuella. Givetvis & det inte heller meningsfullt
att i ett system som avser att skydda mot bedrégerier utga fran de
adresser som anges i ansdkan; en bedragare kan ju antas ange sin egen
adress eller ndgon annan adress déar han kan bevaka posten. En sarskild
svarighet & att ca 100 000 &gare & utvandrade. FOr dem saknas ofta
aktuell adressuppgift.

Slutligen skulle inskrivningsmyndigheten vara tvungen att [agga ner en
del arbete pa att ga igenom inkommande yttranden. Om férsandelsen
skall delges med Overldtaren, skulle det ocksa uppstd delgivnings-
kostnader samt kostnader for att kontrollera att delgivning skett. Till
detta kommer att forfarandet skulle ledatill en forlangd handldggningstid
for lagfartsarenden och dérigenom kunna forsvéra en rationell fastighets-
omsattning.

Nér det i debatten har foresprékats en losning av detta dag har
paraleler dragitstill de underréttelser som Vagverkets bilregister sander
ut till sdljaren i samband med overlatelse av fordon. Den bestammelse
som reglerar Véagverkets underréttelseskyldighet finns i 54 § andra
stycket bilregisterkungdrelsen (1972:599). Dér foreskrivs det att den
forre agaren skall gestillfélle att yttra sig 6ver en anmédlan om agarbyte
innan den nye agaren far registreras, om endast den nye &garen gjort
anmalan. Har anméalan gjorts av den forre &garen eller av bade den forre
och den nye &garen, skickas daremot ingen underréttel se.

Enligt var mening finns det en avgoérande skillnad mellan registrering i
bilregistret och beslut om lagfart. Registreringen i bilregistret sker utan
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att ndgon fangeshandling behtver visas upp. Det kan da héanda att
forvarvet bekréftas endast genom fOrvarvarens namnteckning pa
registreringsanmélan. Underréttelserutinen avser att kompensera for att
overldtarens bekraftelse av Overltelsen saknas. | ett lagfartsirende som
avser Overldtelse har inskrivningsmyndigheten redan tillgang till bada
parternas namnteckningar. Dessa maste ju finnas pa fangeshandlingen.
Den situation som har foranlett den sarskilda rutinen vid registrering |
bilregistret kan dltsa inte intréffa i ett lagfartsdrende. Rutinerna vid
registrering i bilregistret medfdr inte heller att skyddet mot forfalskning
blir stérre an i1 forfarandet vid inskrivningsmyndigheten. En bedragare
kan ju ha forfalskat Gverlatarens namnteckning pa registeringsanmalan,
och Vé&gverket kommer dainte att sénda ut nagon underréttel se.

Det andra av de aternativ. som Domstolsverket har Gvervagt — att
inskrivningsmyndigheten skickar ut en underréttelse utan att formellt ge
overl&aren tillfalle att yttra sig — ar ett nagot enklare forfarande. Nagon
delgivning fordras inte och &en 6vriga rutiner kan goéras enklare.
Emellertid torde ocksa ett sadant system, for att vara meningsfullt, kréava
att inskrivningsmyndigheten lagger ner arbete pa efterforskning av
adresser mm. For detta skulle det krévas minst en arsarbetskraft.
K ostnaden for detta uppgar till ca 400 000 kr per ar. Till detta kommer
kostnaderna for porto och for géva forsandelsen, uppskattningsvis ca
900 000 kr per &. Aven detta alternativ skulle medféra att handlagg-
ningen av inskrivningsarendena fordrojs, eftersom dverldtaren maste ges
visstid att reagera mot ansokan.

Bada alternativen skulle vidare ge upphov till kostnader for andring av
datasystem m.m. Donrstolsverket har berdknat dessa till ca 200 000 kr.
De sammantagna kostnaderna for det allmé@nna kan darmed arligen
komma att uppga till belopp som ligger néra det belopp som staten
sammanlagt har betalat ut i erséttning i drenden av detta slag sedan &
1972 (ca 1,3 mnkr).

Mot den angivna bakgrunden delar vi Domstol sverkets bedomning att
nagot underrattel seforfarande av det nu angivna slaget inte bor inforas.

Atgarder efter lagfartsbesl utet

Domstolsverket har aven dvervégt en ordning dér det forst i samband
med att lagfart beviljas sands en underréttelse till Gverldtaren om att
lagfart beviljats for nagon annan.

En modell av detta dag skulle troligen vara av visst varde for
fastighetens rétte &gare, eftersom han eller hon da snabbare uppmérk-
sammeas pa lagfartsbeslutet och darmed ocksa far storre mojligheter att
overklaga bedutet. Modellen formar emellertid inte forhindra felaktiga
lagfartsbeslut.

Jamfoért med de ovan ndmnda aternativen har modellen den fordelen
att handléggningen 1 lagfartsérendet inte forsenas. Den & emdlertid
forenad med betydande kostnader, framst for adressefterforskning och
porto. Enligt v& mening st&r modellens fordelar inte i proportion till
dessa kostnader.
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8 Ersattning for kostnader for att fatillbaka
lagfarten

Regeringens fordag: Om lagfart har beviljats med st6d av en forfalskad
fangeshandling, skall den rétte égaren ha rétt till skélig erséttning av
staten for sina kostnader for att fa lagfartsbeslutet undanrdjt. Detsamma
skall gallaom lagfart har beviljats trots att rétte &garen, nar han utférdade
den handling pa vilken dganderétten grundas, inte hade radighet 6ver den
fasta egendomen pa grund av att en forvatare enligt foraldrabalken var
forordnad for honom

Aven en godtroende forvarvare, som i ett mal om béttre rétt till en
fastighet forpliktats att betala erséttning for rattegangskostnader Hill
fastighetens rétte &gare, skall ha rétt till skalig erséttning for detta av
staten.

Promemorians fordag: Overensstammer med regeringens fordag
med den skillnaden att erséttningsratten i promemorian har begrénsatstill
fal dar en forfalskning forekommit. Promemorian innehdler inte heller
nagot fordag om rétt till erséttning for godtroende forvarvare.

Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna tillstyrker eler har
ingen invandning mot promemorians férslag. Malmd tingsratt anser att
det bor framga exakt vilka kostnader som den rétte &garen kan fa ersatta.
Karlskrona tingsréatt, som avstyrker férdaget, anser att man boér vara
forsiktig med detajregleringar av den foreslagna typen. Vidare papekar
tingsrétten, liksom Méaklarsamfundet, att en godtroende forvérvare, vars
lagfart undanrgjs sedan det har uppdagats att forvarvshandlingarna &r
forfalskade, bara kan fa ersdttning for forlusten av fastigheten och
pantrétten, inte for de kostnader som den réttméatige agaren foredas fa
rétt till ersdttning for.

Skélen for regeringensfoérdag:
Forfal skningsfallen

Det & angelaget att de olagenheter som forfalskade kdpehandlingar kan
medfora for fastighetens rétte dgare och vriga berdrda sa langt majligt
kan begrénsas. Nuvarande lagstiftning tillhandahdler ett visst skydd i
detta avseende. Den rétte &garen foérlorar inte sin aganderédtt till
fastigheten. Den som i god tro forvarvar eller far pantrétt i fastigheten,
men sedan inte kan gora sin rétt géllande darfér att fastigheten tidigare
overlatits genom en forfalskad handling, kan enligt 18 kap. 4 § andra
stycket jordabalken fa erséttning av staten for sin forlust. Detsamma
gdler om handlingen & ogiltig av ndgon annan sadan anledning som
namnsi 18 kap. 3 8.

Fastighetens rétte agare & emellertid inte tillforsdkrad erséttning for de
kostnader som han eller hon har for att tillvarata sin rétt, t.ex. ansok-
ningsavgift och egna réttegangskostnader inklusive ombudsarvode och
ersattning for tidsspillan, daribland forlorad arbetsfortjanst. | normalfallet
skall dessa kostnader erséttas av motparten, men om denne inte har négra
tillgangar far den rétte agaren s av svarafor dem.
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Enligt var uppfattning bor det inféras en majlighet for den rétte &garen
att fa erséttning av staten for sina kostnader for att fa den felaktiga
lagfarten undanréjd. Den rétte agaren bor alltsa ha rétt till erséttning for
de kostnader som varit nodvandigai det enskildafallet, t.ex. for att farad
av advokat och for att vacka talan om att lagfarten undanrgjs. Detta &r
motiverat med hansyn till statens ansvar for att innehdlet i fastig
hetsregistrets inskrivningsdel & korrekt. En sarskild bestémmelse om
statens ersattningsansvar bor tas in i andutning till dvriga ersattnings-
bestammelser i 18 kap. jordabalken.

Utover kostnaderna for att réttatill lagfartsforhallandena kan den rétte
agaren &ven drabbas av andra olégenheter. Dessa kan exempelvis besta i
att fastigheten inte kan intecknas eller pantsittas sa lange ndgon annan
har lagfart pa den. Den rétte dgaren kan ocksa drabbas av besvér nér det
gdler att undersbka vad som har hant och att agera for att dterstélla
lagfartsforhallandena. Déartill kommer den krankning som drabbar dgaren
sasom brottsoffer. Vi & dock inte beredda att nu foresla ndgon rétt till
ersattning av staten for dessa olagenheter. Huruvida den rétte agaren
nagon gang skulle kunna gora ansprak pa erséttning fran den som har
orsakat honom olégenheterna far bedomas enligt allménna skadestands-
regler.

Sasom négra remissinstanser har varit inne pa kan det évervéagas om
inte ocksa en godtroende forvarvare till fastigheten skall harétt till ersatt-
ning for de kostnader som drabbar honom eller henne.

Den ersattning som den rétte agaren enligt vart forslag far rétt till avser
hans eller hennes kostnader for att fa tillbaka lagfarten. N&gra sadana
kostnader blir inte aktuella for en godtroende forvarvare. Denne forlorar
ju lagfarten och i stéllet far den rétte agaren lagfart pa nytt. Den
godtroende forvarvaren kan i stéllet begéra ersdttning av staten for vad
han eller hon har betdat for fastigheten (18 kap. 4 8§ andra stycket
jordabalken). Forvéarvaren kan emellertid &ven drabbas av kostnader med
anledning av de dtgérder som den rétte garen vidtar. Framst kan det vara
fraga om kostnader for advokatradgivning och liknande. Vidare kan
forvarvaren, nér den rétte &garen vécker talan om undanrgjande av
lagfarten, drabbas av réttegangskostnader, sasom egna kostnader for
ombud m.m, och kan &aven forpliktas att ersétta den rétte agaren for
dennes kostnader. Kostnader av detta dag kan han eler hon inte fa
ersattning for enligt 18 kap. 4 § andra stycket jordabalken. Det finns i
och for sig skd som talar for att den godtroende forvarvaren bor vara
beréttigad till erséttning &ven for detta dag av kostnader. Enligt var
mening finns det emellertid inte ndgon avgorande skillnad mellan denna
situation och andra situationer dér ett brottsoffer drabbas av kostnader pa
grund av brottet. Vi & mot den bakgrunden inte beredda att i dktta
sammanhang fororda att den som har forvéarvat fastigheten i god tro far
en generell rétt till ersdttning av staten for sina kostnader. Om en sadan
generell ersattningsrétt skall overvagas, bor det goras 1 ett storre
sammanhang som avser brottsoffersrat till ersattning i allmanhet.

| ett avseende bor emellertid den godtroende forvarvaren tillférsakras
rétt till ersdttning av staten for kostnader. Vi har i det foregdende
foredagit att staten tar pa sig ansvaret for den rétte agarens kostnader i
ma om undanréjande av lagfart. | ett enskilt fall kan den rétte dgaren ha
begart ersdttning for dessa kostnader i réttegangen och den godtroende
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forvarvaren har da normalt forpliktats att betala dem. Enligt vér mening
& det rimligt att den godtroende forvarvaren av staten far &erkrava vad
han eller hon har forpliktats betalatill den rétte &garen.

Andrafall av ogiltighet

Vi har 6vervagt om en motsvarande rétt till erséttning bor finnas i andra
fall da lagfart har beviljats trots att forvarvet varit ogiltigt. Enligt var
uppfattning skulle det emellertid fora for langt att generellt ge den rétte
agaren rétt till ersattning av staten i situationer av detta slag; staten skulle
datvingas béara ett omfattande kostnadsansvar for fastighetstvister mellan
enskilda.

| en situation & emellertid, enligt var mening, den enskildes skydds-
intresse s stort — och situationen &ven i andra hanseenden likvardig med
forfalskningsfallet — att erséttning frén staten bor utgd. Om ndgon pa
grund av sjukdom, psykisk storning, forsvagat hasotillstand eller lik-
nande forhallande & ur stand att varda sin egendom, fér rétten besluta att
anordna forvaltarskap for honom eller henne (11 kap. 7 8 forddra
balken). Forvataren har inom ramen for forvaltaruppdraget ensam
radighet 6ver hans eller hennes egendom och féretréder honom eller
henne i alla angel&genheter som omfattas av uppdraget. Om den som har
forvatare likva undertecknar ett avtal om forsaljning av fast egendom,
torde det i de flesta fall bero pa att nagon har utnyttjat hans eller hennes
utsatta stéllning. Enligt var uppfattning ar det rimligt att staten ersétter
den enskilde fér de kostnader som det i detta fall kan innebéra att
undanrdja den lagfart som eventuellt har beviljats for forvarvaren.

9 Ovriga &garder

Regeringens beddmning: Det bor inte inforas nagot s.k. notariatfor-
farande eller négot skarpt vittneskrav vid fastighetskdp.

Promemorians bedémning: Overensstdmmer med regeringens for-
dag.

Remissinstanserna: De flestaremissinstanserna har instdmt i eller inte
haft nagon invandning mot promemorians bedomning. Sveriges advokat-
samfund har foérordat skarpta vittneskrav.

Skélen for regeringens beddmning:
Notariatforfarande dyrt och byrakratiskt

En majlighet att stérka kontrollen vid fastighetsoverlatelser &r att infora
ett s.k. notariatférfarande av det slag som finnsi en del andralander. | ett
sdant forfarande & bade dverlatare och forvarvare skyldiga att infinna
sig personligen infor en notarie (t.ex. notarius publicus) eller inskriv-
ningsmyndigheten. Ett sddant system skulle emellertid bli mycket dyrt
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och krangligt. Kostnaderna skulle vida dverstiga de kostnader som fore-
komsten av forfalskade overlatelsehandlingar ger upphov till. Med ca
150 000 beviljade lagfarter per ar skulle, med en uppskattad kostnad for
varje arende om minst 1 000 kr, den &rliga kostnaden for Gverlatare och
forvarvare uppgatill minst ca 150 miljoner kr. Systemet skulleinte heller
vara helt sdkert. Det skulle vara nodvandigt att i viss utstrackning
acceptera anvandandet av behotrighetshandlingar, t.ex. handlingar som
utvisar behorighet att foretrada juridiska personer eller fysiska personer
som av praktiska skal inte kan infinna sig personligen.

Av hansyn till omsattningsintresset och med tanke pa de kostnader ett
notariatforfarande skulle medféra bor ndgot sadant forfarande inte
inforas. Ett notariatforfarande skulle dessutom innebéra ett kraftigt okat
indag av byradkrati vid fastighetsoverlatelser som, med hansyn till den
forenkling som efterstrévas i andra sammanhang, knappast kan anses
acceptabelt.

Aven skarpta vittneskrav innebar svarigheter

Enligt Sveriges advokatsamfund skulle ett ndgot skéarpt vittneskrav kunna
forsvéra forfalskningar. Ett savklart krav borde enligt samfundet vara
att det i andutning till ett vittnes underskrift 1dmnas namnfértydligande
samt uppgift om yrke och adress med telefonnummer. Vidare har
samfundet foreslagit att det for fastighetskbp med kopesumma Over en
viss storlek foreskrivs att minst ett vittne & méaklare, bankanstalld eller
jurist.

Vi & for var del inte 6vertygade om att ett genomférande av dessa
fordag skulle innebéra nagot okat skydd for den rétte &garen. Ett krav pa
att identitetsuppgifter for vittnenaldmnas skulle inte kunna hindra att den
som har forfalskat en fangeshandling i 6vrigt forfalskar &ven dessa
uppgifter. Eftersom inskrivningsmyndighetens mgjligheter att i samtliga
fall kontrollera vittnenas personuppgifter dessutom torde vara synner-
ligen begransade, kan det inte antas att ett sddant krav far avsedd verkan.
Inte heller en uppgift om at ett eller bada vittnena har en viss befattning
eller ett visst yrke torde vara mgjlig att kontrollera. Hartill kommer
svarigheterna att avgransa de kategorier som skulle vara behtriga att
tjanstgora som vittne. Kravet pa vittnen galler for 6vrigt endast vid
overldtelse. Ett sadant krav skulle darfor inte medfdra nagot okat skydd
for den rétte dgaren nar det géller andrafang &n dverlatelse.

Mot denna bakgrund finner vi inte skal att 1agga fram nagot férslag om
ett skarpt vittneskrav.

Ett bra bemttande fran myndigheternas sida

Aven om antalet forfaskade kopehandlingar & mycket ringa i
forhdlande till det totala antalet fastighetsoverlételser, orsakar de
givetvis bade oro och besvéar for fastighetens rétte agare. Det ligger
darfor ett stort varde i at den enskilde far ett vanligt och korrekt
bemdétande fran de myndigheter som han eller hon kommer i kontakt
med i detta sammanhang, framst polismyndigheten, inskrivningsmyndig-
heten och tingsrétten. Personalen pa inskrivningsmyndigheten kan t.ex.
forklara gallande lagstiftning for &garen sa att denne forstar att han eller
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hon inte |0per ndgon risk att forlora sin fastighet eller fa den ytterligare
beldnad. Myndigheten kan ocksd ge den réte &garen nodvandig
information om hur han eller hon kan ga till vaga for att fa lagfarten
undanréjd. Dessa dtgérder bor kunna astadkommas inom ramen for den
serviceskyldighet som galler for myndigheternaredan i dag. Nagot behov
av regelandringar i det avseendet finnsinte.

10 | krafttradande och kostnader

De foredagna lagandringarna bor kunna trada i kraft den 1 juli 2001.
Né&gra 6vergangsregler & inte nodvandiga.

De utokade majligheterna for den rétte agaren att fa erséttning av
staten for sina kostnader att fa lagfarten undanréjd kan medfora en viss
kostnadsokning for staen. Med hansyn till att antalet sadana fall vantas
bli litet, bedéms emellertid kostnadsokningarna for staten bli helt
forsumbara.

11 FOrfattningskommentar

18kap.4a8§
Om lagfart har beviljats med stod av en forfalskad féngeshandlin?, har
ratte agaren ratt till skalig ersittning av staten for sina kostnader tor att
fa lagfartsbed utet undanrgjt. Detsamma galler om lagfart har beviljats
trots att ratte agaren, nér han eller hon utfardade fangeshandlingen, inte
hade radighet over den fasta egendomen pa grund av att en forvaltare
enligt foraldrabalken var forordnad for honomeller henne.

Om en godtroende férvarvare i de fall som avsesi forsta stycket for-
El iktas att betala ersattning for rattegangskostnader till ratte agaren, har

an eller hon rétt till skélig ersattning for kostnaderna av staten.

Paragrafen &r ny. Den har behandlatsi avsnitt 8.

Paragrafen kan tilldmpas né& lagfart har beviljats trots att en
fangeshandling varit forfalskad eller trots att fangesmannen inte hade rétt
att rdda Over egendomen darfér att han hade forvatare enligt
forddrabalken.

Med fangeshandling avses den handling pa vilken ett forvarv av fast
egendom grundas (jfr 20 kap. 2 § forsta stycket jordabalken). Det kan
vara en dverldtelsehandling (kop, byte eller gava) men ocksa ndgot annat
sag av fangeshandling (t.ex. en bouppteckning, en bodel ningshandling,
en arvskifteshandling eller ett testamente). Aven handlingar som pé& annat
sitt & nodvandiga for att ett giltigt forvarv skall foreligga, t.ex. en
fullmakt, innefattas i begreppet fangeshandling (handling pa vilket
forvarvet grundas).

De kostnader som den rétte agaren kan fa erséttning for enligt forsta
stycket &r bl.a. kostnader i samband med vackande och utférande av talan
mot den som har beviljats lagfart med stod av en forfalskad fanges-
handling, dvs. réttegangskostnader vid domstolen. | dessa ingar bl.a
ombudsarvode och ersattning for tidsspillan, t.ex. forlorad arbetsfortjanst.
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| normalfallet har den rétte agaren rétt till ersditning av den forlorande
motparten for dessa kostnader. Det kan dock underlétta for den rétte
agaren att i stallet kunna vanda sig mot staten med sitt ansprak, t.ex. om
motparten saknar tillgangar. Den ersdttning som den rétte agaren even
tuellt redan har fétt av motparten skall givetvis avréknas pa ersattningen
fran staten. — Om den som har beviljats lagfart har hunnit att overlata
fastigheten och ocksa den till vilken overlételsen skedde har beviljats
lagfart, har den rétte garen aven rétt till erséttning for kostnader for att
fa den lagfarten undanrgjd.

Som exempel pa andra kostnader som den rétte agaren kan fa ersatta
av staten kan namnas sddana utldgg for juridisk radgivning som inte
utgor en réttegangskostnad, samt kostnader for kontakter med bertrda
myndigheter.

Déremot kan den rétte &garen inte med stdd av denna bestdmmelse
krava erséttning av staten for oldgenheter och krdnkning som har drabbat
honom till f6ljd av att han har forlorat lagfarten till fastigheten.

Den erséttning som betalas skall vara skélig. | detta ligger att de kost-
nader som ersétts skall ha varit sddana som det varit rimligt att |agga ned
for att aterstélla lagfartsforhdllandena. Den rétte dgaren kan sjév avgora
nar han eler hon vill framstélla sitt ansprék. Det har inte ansetts
nodvandigt att foreskriva att detta skall ske i samband med rattegangen
om béttre rétt till fastigheten pa det sitt som enligt 6 § galler for
erséttningsansprak mot staten enligt 4 8.

Andra stycket avser det fal da rétte agaren for att havda sin rétt till
fastigheten har fort talan mot ndgon som har forvarvat fastigheten i ett
senare led och dérvid har varit i god tro om att det féreligger ogiltighet i
nagot tidigare led. Nar domstolen avgor malet till den rétte dgarens fordel
blir vanligtvis den som har forvéarvat fastigheten i god tro skyldig att be-
tala motpartens réattegangskostnader. Forvarvaren har da rétt till ersétt-
ning for vad han har forpliktats betala. Erséttning betalas dock endast i
den utstrackning det & skaligt. Om den godtroende férvarvaren mot
béttre vetande har bestritt ett yrkande frén den rétte dgarens sida om
béttre rétt till fastigheten och darigenom har fordrgjt processen med
okade réttegangskostnader som foljd, bor dessa tkade kostnader inte
ersattas.

58
Staten foretradsi arenden om erséttning enligt 4 8 eller 4a 8§ av ten
myndighet som regeringen bestammer.

| mal om erséttning enligt 4 § eller 4 a 8§ tillampas rattegangsbal kens
beﬂédmmelser om laga domstol i tvister om aganderatten till fast
egendom.

Erséttningsansprak mot staten enligt 18 kap. 4 § handlaggs av Kammar -
kollegiet (se 4 8§ 1 forordningen [1995:1301] om handléggning av skade-
sténdsansprak mot staten). Andringen i forsta stycket innebér att rege-
ringen utser &ven den myndighet som skall foretrdda staten i érenden
enligt dennya4 a8.

Hanvisningen i andra stycket till réttegangsbalkens forumregler har
gjortstillamplig &en pamal om ersattning enligt den nya4 a 8. Reglerna
om laga domstol i tvister om &ganderétten till fast egendom finnsi 10
kap. 10 § rattegangsbalken och innebédr i normafallet att talan skall
véackas vid tingsrétten i den ort dér fastighetens finns.
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78
Om den som &r beréttigad till ersdttning enligt 4 eller 4 a § har haft rétt
att utkréva beloppet av ndgon annan i formav skadestand, intrader staten

| rétten mot denne.
Erséttning enligt 4 och 4 a 88 pa grund av en domstols dom betalas ut
sedan domen har vunnit laga kraft.

Andringen innebar dels att staten ges regressrétt gentemot en eventuell
annan skadestandsskyldig inte endast nér ersattningsskyldighet for staten
foreligger enligt 4 § utan ocksa nér sa ar fallet enligt 4 a §, dels att er-
séttning enligt 4 a 8 som har bedutats av domstol utbetalas sedan domen
har vunnit laga kraft.
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Bilaga 1

Sammanfattning av Domstol sverkets promemoria
Forfalskade overlatel sehandlingar vid ansdkan om
lagfart — Gvervéagande av atgarder

Under hosten 1998 forekom det vid négratillfallen att lagfart beviljades
pa grundva av forfalskade overldtelsehandlingar. Fragan har darefter
behandlatsi riksdagen (fréga 1998/99: 17 samt i lagutskottets beténkande
1998/99:LU09).

Domstolsverket (DV) har utrett forekomsten av forfaskade over-
l&telsehandlingar samt Gvervagt om nagon atgard kan vidtas for att
forebygga dennatyp av brottsighet.

Inledningsvis kan konstateras att fastighetsdgare har ett mycket gott
réttsigt skydd gentemot foreteelsen forfalskade Gverlatelsehandlingar.
Agaren forlorar inte sin fastighet och han riskerar inte heller att fa den
ytterligare beldnad. En godtroende forvarvare eller panthavare & ocksa
skyddad. Han kan fa ersittning frén staten for att han gar miste om
fastigheten eller pantrétten.

Varje & handldggs i genomsnitt 250 000 lagfartsansokningar. Enligt
uppgift fran Kammarkollegiet har sedan & 1972 skadestdnd med
anledning av forfalskade overlatelsehandlingar betalats ut i tre fall. Den
sammanl agda kostnaden for detta uppgar till knappt 1,3 miljoner kr.

Aven om antalet fall av forfalskade Gverlatelsehandlingar & négot storre
an antalet skadestandsérenden hos Kammarkollegiet & det, med hansyn
till att nagot morkertal inte torde finnas, enligt DV:s bedémning
utomordentligt ovanligt att lagfart soks och beviljas med stod av
forfalskade handlingar. Likva & det givetvis ytterst beklagligt nar sa
sker. Den enskilda drabbas, som vid s manga andra typer av brott, av
bade obehag och besvar. Det & darfor angeléget att @ven denna
brottsighet med kraft motarbetas av samhéllet.

De atgarder DV Overvagt & att forlanga klagotiden 6ver lagfartsbes utet,
att infora ett forenklat forfarande vid IM, att infora en skyldighet for
aklagare och polismyndighet att underrdtta IM efter det att
forundersokning inletts, att utdka IM:s granskningsplikt, att avisera
overldtaren om att ansokan om lagfart kommit in, dternativt ge
overldtaren mojlighet att yttra sig Over ansokan, att underrétta 6verldtaren
om att lagfart beviljats for annan, att ta telefonkontakt med dverlataren
innan lagfart beviljas, att infora ett notariatforfarande samt en uttkad réatt
till skadestand.

Vid bedomningen av vilka agarder som kan vara lampliga att vidta
maste hansyn tas dels till att atgarderna inte far leda till hinder for den
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dlmédnna omséttningen, dels till att de inte f& medféra stora
kostnadsokningar for det allmannaeller for Gverl&tare och forvarvare.

Av de atgarder som Overvagts ar det egentligen bara en underréttel se till
overlataren om att lagfart beviljats for annan, skyldighet for &klagare och
polismyndighet att underrétta IM efter det att forundersokning inletts
samt en utokad rétt till skadesténd som inte kan ségas utgora hinder for
omsittningen. Ovriga atgarder innebédr antingen att  handlaggningen
fordrojs eller, som &r falet med ett notariatforfarande, att dverlatelser av
fastigheter kompliceras paett icke 6nskvart sétt.

Ett underréttel seforfarande efter beviljad lagfart innebér en kostnad om i
vart fall 1,5 miljoner kr per &. Denna kostnad maste stéllas i relation till
att forfalskade overlatelsehandlingar vid ansdkan om lagfart torde vara
utomordentligt sallsynta samt att den rétta agaren inte |6per nagon risk att
forlora sin fagtighet eller att fa den ytterligare beldnad. Enligt DV:s
mening & det darfér under r&dande omsténdigheter inte motiverat att
infora en sadan underréttel seskyldighet.

En &tgéard som, enligt DV:s mening, kan forbéttra situationen for den
rétta &garen ar en skyldighet for aklagare och polismyndighet att, nar
forundersokning inletts, underrétta IM om detta, varefter anteckning gors
i inskrivningsregistret. Atgérden kan antas leda till att anteckning i
registret sker snabbare &n om anstkan om stamning maste goras. Den
kan vidare, genom att talan om béttre rétt kan foras som ett enskilt
ansprak i ett brottma, medféra att nagon stdmningsansokan 6ver huvud
taget adrig behdver skrivas. Atgirden medfor ingen métbar
kostnadstkning och utgor inte  heller nagot hinder for
omséttningsintresset.  Enligt  DV:s uppfattning bor en sidan
underréttel seskyldighet darfor inforas.

Med hénsyn till statens ansvar for att inskrivningsregistret innehaller
korrekta uppgifter kan det emellertid finnas skd att inféra en mojlighet
for den rétta agaren att fa ersdttning av staten for sina kostnader for att
aerfa lagfarten. En sadan bestammelse bor ocks3, enligt DV:s mening,
inforas. Fragan om en mera vidstrackt rétt till skadestand ar emellertid
inte [&mplig att ta stdlning till i detta ssmmanhang. Den bor i stéllet, om
sA anses oOnskvart, 6vervagas i samband med en genomgang av
brottsoffers situation och behov av stod i stort.
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Bilaga 2

FOrteckning Over remiss nstanser

Remissyttranden har avgetts av Géta hovrétt, Stockholms tingsrétt,
Malma tingsrétt, Karlskronatingsrétt, Uppsala tingsratt, Sundsvalls
tingsratt, Ekobrottsmyndigheten, Riksaklagaren, Rikspolisstyrelsen,
Kammarkollegiet, Lantméteriverket, Svenska Bankforeningen, Sveriges
Fastighetsagareforbund, Lantbrukarnas Riksforbund, Villagdgarnas
Riksforbund VILLAAGARNA, Sveriges advokatsamfund och

M &klarsamfundet.
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