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Regeringen foreldgger riksdagen vad som har tagits upp i bifogade utdrag ur
regeringsprotokollet den 23 januari 1992 f6r de dtgirder och de indam3l som
framgdr av foredragandens hemstillan.
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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds en lagindring betriffande det formkrav som enligt
jordabalken giller vid kop av fast egendom. Forslaget innebir att en oriktig
uppgift om kopeskillingen i en kopehandling inte langre skall medféra att
kopet dr ogiltigt samt att parterna gentemot varandra blir bundna vid den
uppgift om kdpeskillingen som finns i kdpehandlingen.

Vidare foreslds ndgra lagindringar som medfor rationaliseringar pd in-
skrivningsviscndets omrdde.

I propositionen behandlas ocksé vissa frigor om overlatelseforbud vid 161-
virv av fastigheter och tomtritter.

De foreslagna lagindringarna avses trida i kraft den 1 juli 1992.

1 Riksdagen 1991/92. I saml. Nr 110



Propositionens lagforslag

1 Forslag till

Lag om éandring i jordabalken

Hdngenom foreskrivs att 4kap. 1 och 28§, 19kap. 13 § samt 22 kap. 12§

jordabalken! skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4kap.
1§

Ko6p av fast egendom slutes ge-
nom upprittande av kopchandling
som underskrives av sdljaren och
koéparen. Handlingen skall upptaga
kopeskillingen och innehdlla forkla-
ring av séljaren att egendomen Gver-
lites pd koparen. Kopes utom fast
egendom édven annat mot en gemen-
sam kopeskilling, ar det tillrickligt
att denna anges.

Kop av fast cgendom slutes ge-

nom upprittande av kdpehandling
som underskrives av siljaren och
koparen. Handlingen skall innehdlla
en uppgift om kopeskilling och {6r-
klaring av siljaren att egendomen
overlates pa koparcn. Kopes utom
fast egendom &dven annat mot en ge-
mensam kopeskilling, ar det tillrack-
ligt att kopehandlingen innehdller en
uppgift om gemensam kopeskilling.

Om siljaren och képaren vid sidan
av képehandlingen har triffat over-
enskommelse om annan kopeskilling
dn den som anges i kopehandlingen,
dr den overenskommelsen ogiltig.
Mellan siljaren och koparen galler i
stillet den kopeskilling som anges i
kopehandlingen. Denna kdpeskil-
ling fir dock jimkas om det med
hinsyn till képehandlingens inne-
hall, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade forhal-
landen och omstindigheterna i 6vrigt
dr oskiligt att den kopeskillingen
skall vara bindande.

Kop som inte uppfyller féreskrifterna i forsta stycket ér ogiltiga. Dock ar
forvirv, som har gjorts enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvarv
fér ombildning till bostadsritt eller lagen (1985:658) om arrendatorcrs rétt
att forvarva arrendestillet, giltiga dven om foreskrifterna i forsta stycket inte
har iakttagits.

2§

Har kop slutits och upprittas dir-
efter kopebrev eller annan ytterli-
gare kopehandling angdende samma
forvirv, dger 1§ forsta stycket till-
lmpning 4dven i friga om den senare
handlingen. Handling som icke upp-

"'Balken omtryckt 1971:1209.
2Senaste lydelse 1985:659.

Har kop slutits och upprattas dér-
cficr kopebrev cller annan ytterli-
gare kopehandling angdende samma
forvarv, dger 1§ forsta och andra
styckena tillimpning 4ven i friga om
den scnare handlingen. Handling
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Nuvarande lydelse

fyller dessa foreskrifter dr utan ver-
kan som kdpehandling.

Féreslagen lydelse

som icke uppiyller foreskrifterna i
1§ forsta stycket r utan verkan som
kopchandling.

19kap.
13§

Har beslut i inskrivningsdrende
gitt emot sokanden eller annan som
horts i drendet, skall denne genast
underrittas om beslutet i rekom-
menderat brev.

Har beslut i inskrivningsdrende
gétt emot sokanden eller annan som
horts i drendet, skall denne genast
underrittas skrifiligen om beslutet.

22 kap.
12§

Pi ans6kan av innehavare av
pantbrev cller vilandcbevis skall an-
teckning goras i fastighetsboken om
innchavet. Ar annan forut anteck-
nad som innehavare, skall inskriv-
ningsmyndigheten sedan anteckning
om det nya innehavet skett avféra
den tidigare anteckningen och un-
derritta den som tidigare var an-
tecknad som innehavare om atgir-
den genom rekommenderat brev.
Skyldighet att underritta tidigare
antecknad innehavare foreligger
dock icke, om det dr uppenbart att
underrittelsen saknar betydelse for
honom. Foreligger anledning till an-
tagande att sokanden icke innehar
pantbrevet eller beviset, skall fore-
liggande meddelas honom att upp-
visa detta.

P4 ansokan av innehavare av
pantbrev eller vilandebevis skall an-
teckning goras i fastighetsbokcn om
innchavet. Ar annan forut anteck-
nad som innehavare, skall inskriv-
ningsmyndigheten secdan anteckning
om dct nya innchavet skett avfora
den tidigare anteckningen och skrift-
ligen underritta den som tidigare
var antecknad som innehavare om
atgirden. Skyldighet att underritta
tidigare antecknad innehavare fore-
ligger dock icke, om det dr uppen-
bart att undcrrittelscn saknar bety-
delse for honom. Foreligger anled-
ning till antagande att s6kanden icke
innchar pantbrevet eller beviset,
skall foreliggande meddelas honom
att uppvisa detta.

Anmiler den som antecknats som innehavare att innehavet upphoért, skall

anteckningen avféras.

Decnna lag trider i kraft den 1 juli 1992. Aldre lydelse av 4kap. 1 och 2 §§
giller dock i friga om ritishandlingar som har foretagits fore ikrafttradan-

det.

3Senaste lydelse 1975:1085.

1* Riksdagcn 1991/92. 1 saml. Nr 110

Prop. 1991/92:110



2 Forslag till
L.ag om éindring 1 lagen (1973:98) om inskrivningsregister

Hirigenom foreskrivs att 3 § lagen (1973:98) om inskrivningsregister skall
ha féljande lydelse.

Nuvarande Iydelse Foreslagen lydelse

38

Om inskrivning i inskrivningsregister géller 19~23 kap. jordabalken, i den
mén ej annat f6ljer av denna lag. Dirvid dger bestimmelserna om fastighets-

bok och tomtrittsbok motsvarande tillimpning pd inskrivningsregister.
Regeringen kan bestdmma att ind-
ring i friga om namn- och adress-
uppgifter i anteckningar rérande in-
nehav av pantbrev eller vilandebevis
far inforas i inskrivningsregistret i
annan ordning dn som féljer av

forsta stycket.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992.
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Justitiedepartementet Prop. 1991/92:110

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 23 januari 1992.

Nirvarande: statsministern Bildt, ordforandc, och statsriden Johansson,
Laurén, Hornlund, Olsson, Svensson, Dinkelspiel, Thurdin, Hellsvik,
Bjorck, Davidsson, Konberg, Odell, Lundgren, Unckel, P. Westerberg, Ask

Foredragande: statsridet Laurén

Proposition om dndring 1 jordabalken m.m.

1 Inledning

Ar 1983 tillkallades en kommitté med uppdrag att utreda frigor om forbitt-
rat konsumentskydd vid f6rvarv av smihus m.m. (sc Dir. 1983:01). Kommit-
tén (justiticrddet Johan Lind, ordférande, samt riksdagsledamoterna Allan
Ekstrom och Bengt Silfverstrand) antog namnct 1983 ars smahuskopsutred-
ning.

Utredningen har avgivit betinkandcna (SOU 1986:38) Forvirv av nya
sméhus, (SOU 1987:30) Fel i fastighet samt (SOU 1988:66) Kop av byggnad
pé ofri grund m.m. Flertalet av de frigor som tas upp i betinkandena har
behandlats i en proposition om konsumentskyddet vid forvirv av smihus
m.m. (prop. 1989/90:77). P4 grundval av forslag i propositionen antog riks-
dagen lagstiftning som trddde i kraft den 1 januari 1991 (se SFS 1990:931,
935 och 936). I férevarande proposition tar jag upp de frigor som Aterstdr,
nimligen de frégor som utredningen har behandlat i 1988 ars betinkande
och som giller dverldtelseforbud m.m. och oriktig kopeskilling.

Till protokollet i detta drende bor fogas dels utredningens sammanfattning
av 1988 ars betdnkande som bilaga 1, dels utredningens lagforslag i friga om
oriktig kopeskilling som bilaga 2, dels en forteckning dver remissinstanserna
som bilaga 3.

En sammanstéllning av remissyttrandcna 6ver de hiir aktuclla avsnitten i
1988 &rs betinkande har upprittats i justiticdepartementct och finns till-
ganglig i lagstiftningsdrendet (Dnr 89-256).

I detta lagstiftningsdrende behandlar jag ocksé vissa frégor om rationalise-
ringar pd inskrivningsvisendets omridc.

Bestimmelser om inskrivningsvisendet pa fastighetsrittens omride finns
i 19— 23 kap. jordabalken. Dessa bestimmelser kompletteras av flera andra
forfattningar. Huvudprincipen ar att inskrivning sker i fastighetsbok eller
tomtrattsbok. Genom den s.k. fastighetsdatarcformen crsiitts emellertid in-
skrivning i fastighetsbocker och tomtrittsbocker successivt av inskrivning i
det ADB-baserade inskrivningsregistret. Reformen, som {6r narvarande ge-
nomforts i ca 75 % av landct, beriknas vara fullbordad r 1995.

For narvarande utreder pantrittsutredningen (Ju 1990:05) om det finns
anledning att infOra ett nytt pantriittssystem pd fastighetsritiens omréde. Ut- 5
redningen berdknas avsluta sitt arbete under ir 1992.



Domstolsverket och centralnimnden {6r fastighctsdata (CFD) har i en ge-
mensam skrivelse, som kom in till regeringen den 2 juli 1991 (justiticdeparte-
mentets Dnr 91-1916), limnat vissa forslag till rationaliscringar pd inskriv-
ningsvisendets omride. T denna proposition behandlas tvd av dessa forslag.
Forslagen har inte ndgot direkt samband med de frigor som pantrittsutred-
ningen dverviger och bor inte vila i avvaktan pé resultatct av utredningens
arbete.

Skrivelsen har remissbehandlats. En forteckning éver remissinstanserna
finns i bilaga 4 .

Lagradet

Regeringen beslutade den 12 december 1991 att inhdimta lagrddets yttrande
over forslag till lag om dndring i jordabalken m.m. Forslagen hade upprit-
tats inom justiticdepartementet.

Lagforstagen bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga 5.

Lagradet, vars yttrande bor fogas till protokollet som bilaga 6, har forkla-
rat sig inte vara berett att godta forslaget till lagindring betraffande det
formkrav som enligt jordabalken giller vid kop av fast egendom. Lagridets
betidnkligheter tar visentligen sikte pd det férhdilandet att siljaren och ko-
paren vid en fastighctsdverlatelse genom forslaget gentemot varandra blir
bundna vid den uppgift om kopeskillingen som anges i kopehandlingen. En-
ligt lagrddet kan detta leda till oskiliga och stotande effekter i de fall d& den
i kopehandlingen angivna kopeskillingen i avsevird man avviker fran den
overldtna egendomens verkliga virde. Jag har tagit fasta pd lagridets kritik
mot de remitterade forslagen i denna del. Jag har dirfor i propositionens
forslag infort en sarskild bestimmelse om att den i kdpehandlingen upptagna
kopeskillingen far jamkas om det 4r oskiiligt att den kopeskillingen skall vara
bindande. Hirutover har jag gjort nigra redaktionella dndringar i de remit-
terade forslagen sdvitt avser formkravet vid kop av fast egendom.

I 6vrigt har lagrddet limnat dc remitterade forslagen utan erinran.

2 Allméan motivering

2.1 Overlatelseférbud m.m. vid kép av fast egendom och
tomtritt

Min bedémning: Nigra sirskilda regler som ger mdjlighet att in-
skrinka koparens forfoganderitt bor inte inforas.

Utredningens forslag: Vid fastighetskop skall parterna med giltig verkan
kunna avtala att koparen inte utan siljarens medgivande fir Gverldta fastig-
heten for ett hdgre vederlag én han sjilv har erlagt. Ett sddant villkor skall
gilla under hogst fem &r frin den dag dé kopehandlingen upprittades. Mot-
svarande regler skall gilla vid avtal om férvdarv av tomtratt. Avtal om in-
skriankningar i cn kdpares riitt att forfoga 6ver en fastighet genom forsiljning
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m.m. skall vidare kunna triffas genom kopeavtal som har anknytning till ett
familjerittsligt forordnande om succession (s¢ betankandet s. 85 ff).

Remissinstanserna: Utrcdningens forslag har overlag fatt ctt negativt be-
motande vid remissbehandlingen. Stockholms stad och kommunf6rbundet
forordar dock att frigan om 6verldtelseforbud blir foremal {or lagstiftning.

Skiilen for min bedémning: 1 samband med att cn fastighet dverldts kan
overldtaren ha ctt intresse av att forvirvarens ritt att forfoga over fastighe-
ten begrinsas i olika avscenden. Sé kan vara fallet t.ex. om cn kommun vid
forsaljning av en fastighet, som uppforts pa av kommunen subventionerad
tomtmark och finansierats med statliga 14n, vill forhindra att képaren kort
tid efter kopcet i sin tur saljer fastigheten till ett hdgre pris och tillgodogor sig
den vinst som dirvid uppkommer. Mot bakgrund av bl.a. sistndmnda situa-
tion har utredningen fOreslagit cn generell lagbestimmelsc om att avtal skall
kunna triffas om att kdparcn inom fem ar frén kopet inte far silja fastighe-
ten vidare till ett hogre pris 4n vad han sjélv har betalat.

Innan jag ndrmare gir in pd utredningens forslag vill jag ndgot berora fra-
gan om vilka méjlighcter som i dag finns for en séljarc att gcnom avtal for-
sakra sig om att kdparen inte i sin tur dverlter fastigheten utan séljarcns
godkiinnande. Dct kan d3 konstateras att det i gillande lagstiftning intc finns
nigon bestimmelsc som séiger att ett avtal om forbud mot vidareoverlatelse
ir ogiltigt. Diremot anges i 4kap. 3§ 3p. jordabalken att cn bestimmelse
som inte intas i kdpehandlingen ir ogiltig, om bestimmelsen innebir att ko-
parens ritt att Overldta fastigheten eller att soka inteckning cller uppléta rét-
tighet i fastigheten inskrinks. Om en sidan inskriinkandc bestdammeclse har
tagits med i kdpehandlingen, skall enligt 20kap. 14 § jordabalken anteckning
hirom goras i fastighetsboken. Anteckningen medfor bl.a. att en ny forvér-
varc av fastigheten inte kan dberopa att han inte kdnde till den inskrédnkning
som antcckningen avser (18 kap. 8§ jordabalken). De angivna lagrummen
kan sigas formedla det intrycket att avtalsklausuler som inskranker forvér-
varens ritt att 6verlata fastigheten i princip ir tillitna.

Det kan ocksd erinras om att lagberedningen i 1960 &rs forslag till jorda-
balk direkt framholl att dess forslag inte utgjorde hinder for klausuler om
overlatelseforbud (uttalandet finns dtergivet i smahuskopsutredningens be-
tinkande, s.76). I scnare rittsvetenskaplig litteratur har Knut Rodhe
(Handbok i sakritt, 1985, s. 119 f.) hédvdat att det finns vidstrickt méjlighet
att i samband med Overldtelse av fast egendom avtala att férviirvaren inte
skall ha ritt att dverldta egendomen vidare.

En sirskild form av inskridnkning i ratten att forfoga 6ver en fastighet upp-
kommer om cn klausul om hembudsskyldighet har intagits i kopehand-
lingen. Ett kdpcavtal som inncbir att forvirvaren ir skyldig att vid en senare
forsiljning crbjuda dverldtaren eller viss annan person att kopa fastigheten
har i svensk ritt sedan linge ansctts sakna giltighet, sdvida inte foretrides-
ritten foljer av sarskild lagstiftning. Efter ikrafttradandet av 1970 ars jorda-
balk har denna rittsuppfattning blivit bekriftad genom ndgra avgoranden i
hogsta domstolen (sc NJA 1981 s.897 och NJA 1984 s.673). Rittsfallen
gillde alltsd den speciclla form av férfoganderattsinskridnkning som en hem-
budsskyldighet innebir, och enligt min mening kan man inte utan vidare dra
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slutsatsen av dessa réttsfall att dven ett avtal om f6rbud for kparen att Gver-
13ta fastigheten skulle vara ogiltigt.

Av vad jag nu har anfort framgér att det finns ett visst stod for uppfatt-
ningen att dct recdan i dag ar mojligt att vid kop av fast egendom traffa avtal
om forbud mot vidareoverlitelse. Jag delar emellertid utredningens bedom-
ning att rittslaget fir anses vara oklart och att ett helt sikert svar inte kan
ges pa frigan i vad man ett 6verldtelseforbud i en kopehandling avscende
fast egendom &r giltigt.

Mot den nu angivna bakgrunden kan det det synas onskviirt att genom ett
klargdrande i lag undanrdja den ovisshet som finns betriffande 6verlitelse-
férbud. Om lagstiftningen skall kompletteras p& denna punkt, ir det cmel-
lertid inte 1ampligt att enbart behandla frdgan om sddana overlitelseférbud
som avses med den av utredningen foreslagna regeln. Enligt min mening bor
man i sd fall ta stillning ocksd till den generella frigan om avtalsmissiga in-
skrinkningar i kdparens ritt att framdecles forfoga over fastighcten. Om lag-
stiftningen kompletteras i detta avscende, skulle det vidare bli nédvindigt
att g3 in p& en rad svirbedémbara sporsmél av bl.a. sakrittslig karaktar, sa-
som i vad mén ett overldtelseforbud utgdr hinder for att fastigheten utmats.
Enligt min mening dr det mest 4ndamdlsenligt att dessa fragor dverldmnas
it réttstillimpningen. Jag vill erinra om att det inte heller vid infoérandet av
1970 ars jordabalk ansdgs behovligt med ndgon reglering av vilka avtalade
begrinsningar i koparens forfoganderitt som saknar giltighet. Som jag
nimnde tidigare har dérefter en sérskild sddan frdga aktualiserats, nimligen
frigan om giltigheten av avtal om f6rkopsritt, och dd kunnat fa sin 18sning
genom rittspraxis.

Mot bakgrund av det anforda bor en lagreglering av avtalade overlitelse-
forbud vid fastighcetskop komma till stind endast om det finns ett mycket
pétagligt behov av att ge siljaren en i lag klart fastslagen mojlighet att genom
avtal med kdparen forhindra att denne inom viss tid, av utredningen féresia-
gen till fem &r, séljer fastigheten vidare till ctt hogre pris.

Det skil som utredningen har anfort for forslaget att en séljare skall kunna
hindra att en fastighet overlats vidare 4r vésentligen att det bor vara mojligt
att stdvja missbruk av sambhiillets bostadsstod. Missbruket kan ske genom
snabba vidareforsiljningar av nyproducerade hus till betydligt hdgre pris &n
det som séljaren har betalat.

Jag kan f6r min del instdimma i att det intc dr godtagbart att samhéllets
stdd till sm3husproduktionen fir den effekten att enskilda kan gora snabba
spekulationsvinster. Ett sddant missbruk har utan tvivel tidigare forekommit
i viss utstrickning. Jag vill dock framhalla att utredningen inte ger ndgot un-
derlag for att bedéma omfattningen av det eventuella missbruk som kan ha
fortgtt under 1980-talet.

Aven om antalet fall dir problemet gor sig gillande sannolikt ir ganska
begrinsat skulle det givetvis vara otillfredsstdllandc, om samhiillet saknade
mojlighet att {orhindra spekulationsaffirer av hér avsett slag. Frdgan om be-
hovet av sérskilda lagstiftningsétgarder bor emellertid ses i ljuset av den ut-
veckling som har #igt rum under de senaste dren pa det bostadspolitiska om-
radet. De foéridndringar som har genomforts och nu pagar pi det omréddet i
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férening med den allménna prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden mins-
kar mojligheterna till spckulation med anledning av statligt bostadsstod.
Nir det sedan giller de subventioner som bestdr i att kommunerna vid
nybyggnad av smihus bidrar till att halla kostnaderna nere genom ldga mark-
och exploateringskostnader har flera av remissinstanserna papekat att ndgon
sddan subventionering knappast lingre féorckommer. En prissittning av

tomtmarken p& marknadsmissiga villkor har i stillct alitmera kommit att’

tillimpas. Det dr ocksd min erfarenhet att kommuncrnas subventionering av
smahusbyggandet inte har samma omfattning som tidigare.

Det anférda ger vid handen att behovet av sddana inskriankande klausuler
i kdpeavtal som utredningens forslag tar sikte pd inte dr stort. Till detta kom-
mer att sddana klausuler har flera negativa konsckvenser. Sélunda himmar
de omsittningsfrihcten och skapar olikheter i prisbildningen mellan kommu-
ner som utnyttjar sig av mojligheten till overldtelseforbud och kommuner
som viljer att inte géra det. Vidare uppkommer konstlade troskeleffekter
vid utgingen av forbudstiden. Klausulerna skulle drabba inte bara dem som
har kopt ett smahus i spekulationssyfte utan ocksd sidana képare som av
sociala eller ekonomiska skl &r tvungna att silja fastighcten innan forbuds-
tiden gdr ut. Den vinst som dgaren gdr miste om genom att han tvingas silja
fastigheten till of6randrat pris skulle i sddana fall i stéllet tillfalla den nya
kdparen.

Mot bakgrund av vad jag nu anfort och med hénsyn till remisskritiken an-
ser jag att utredningens forslag till regler om {6rbud mot dverlitelse av fast
egendom inte bdr genomforas., Vad som sagts nu géller dven den motsva-
rande regel for tomtritter som utredningen har foreslagit. Med dessa still-
ningstaganden bor det enligt min mening inte heller komma i friga att infora
den av utredningen foreslagna regeln om dverltelseférbud med anknytning
til} vissa familjeréttsliga féorordnanden m.m.

2.2 Oriktig k6peskilling

Mitt forslag: Ett kop av fast egendom skall vara giltigt, &ven om kope-
skillingen har angetts oriktigt i kdpchandlingen. Parterna skall gent-
emot varandra vara bundna vid den uppgift om képeskillingen som
finns i képchandlingen. Denna kopeskilling skall dock kunna jimkas,
om dect dr oskiligt att den skall vara bindandc.

Utredningens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt (se betéinkan-
det s. 103 ff). .

Remissinstanserna: En klar majoritct av remissinstanscrna ansluter sig till
utredningens forslag. Nigra remissinstanser instimmer i att kopet skall vara
giltigt men menar att parterna gentemot varandra skall vara bundna vid den
képeskilling som har dverenskommits vid sidan av kdpehandlingen. En re-
missinstans anscr att gillande ordning inte behdver dndras och att kopet
alltsd skall vara ogiltigt, om kdpeskillingen har angetts oriktigt i kdpehand-
lingen.
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Bakgrund: Vid kop av fast cgendom méste vissa formkrav iakttas for att
. kopet skall vara giltigt. Enligt 4kap. 1§ jordabalken skall kopet ske genom
en skriftlig kopehandling som underskrivs av bade siljaren och kdparen och
innehdller en forklaring av siljarcn att egendomen Gverldts pd képaren. 1
paragrafen foreskrivs ocksa att kopeskillingen skall anges i kopehandlingen.
Med kopeskillingen avses darvid den verkligen avtalade kopeskillingen. Om
parterna av nagon anledning i kdpehandlingen angivit cn annan kopeskilling
in den verkliga, dr kopet i sin helhet ogiltigt.

Kravet pi att kopeskillingen skall anges korrekt inférdes genom den nya
jordabalken. Lagstiftaren ville hirigenom f6rhindra olika former av vilsele-
danden av tredje man eller myndigheter (se prop. 1970:20 del B1s. 150 f och
3LU 1970:80 s. 197 f). Om parterna har angett cn ligre kopeskilling dn den
verkliga kan, framhélls det i forarbetcna, avsikten vara att undgd full lag-
fartsstimpel eller undvika rcalisationsvinstbeskattning hos séljaren. Om
parterna & andra sidan har angett cn hogre kopeskilling 4n den verkliga, kan
meningen t.ex. vara att vilseleda arrendatorer som har forkopsratt till den
silda fastigheten.

Den civilrittsliga konsckvensen av att parterna — vid sidan av vad som an-
givits i kopehandlingen — triffar en sérskild éverenskommelse om kopeskil-
lingens storlck 4r att vem som helst av parterna kan f3a till stdnd att kdpet i
sin helhet ogiltigforklaras. Den oriktiga uppgiften om kopeskillingen utgor
en bestende ogiltighetsgrund. Scnare forvirv av dganderitt, pantritt eller
annan ritt som hinfor sig till fastighcten kan inte gdras gillande om kopet
gir dter (se 6kap. 8§ och 7kap. 25 § jordabalken). Detta giller oavsett om
forvirvaren av rittigheten har varit i god tro cller inte (se 18kap. 3§ 3 p
jordabalken).

Skiilen for mitt forslag: Enligt min mening har de motiv, som vid inféran-
det av den nya jordabalken ansigs tala for att lagstiftningen borde vara s&
konstrucrad att den motverkar oriktiga prisuppgifter, pa intet sitt forlorat i
styrka. Jag anser allts3 att lagen ocksd i fortsdttningen bér innchélla en in-
bygegd drivkraft som formér parterna att ange den riktiga kopeskillingen.
Om denna drivkraft saknas, miste man namligen riikna med att frestelsen att
genom en oriktig prisuppgift vilseleda myndigheter och tredjc man ménga
génger blir for stor.

Det anférda har tillimpning inte bara pa de nyss nimnda fallcn utan ocksa
i dtskilliga andra situationer. Bl.a. kan, p& samma sitt som vid arrendefor-
hiillanden, en fér hogt angiven kopeskilling i vissa fall anvidndas for att
kringgd hyresgisters ritt att {drvirva en fastighet for ombildning till bostads-
ritt. Aven i andra fall av forkopsritt kan cn oriktig prisuppgift anvindas for
att vilseleda. En annan situation &r att parterna anger cn ligre kopeskilling
an den verkliga for att villkoren for statligt bostadsstod skall vara uppfyllda.
Den sérskilda verenskommelsen om kdpeskillingen kan i sddana fall vara
maskerad i form av betalning for gemensamma vigarbeten, kabeldragning
eller liknande.

For att parterna skall avstd frén att ange kopeskillingen oriktigt dr det en-
ligt min mening inte tillrdckligt att dct kan utkrévas ett straffréttsligt ansvar
i vissa fall for oredliga forfaranden, olika former av skattefusk m.m. Det
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tryck som parterna bor vara utsatta for bor om mojligt dstadkommas ocksé
pé annat sitt.

Vad jag nu har anfort leder till slutsatscn att mycket starka skil talar mot
att, som ndgra remissinstanser har forordat, atergd till det rittslige som
rddde fore 1970 &rs jordabalk och som innebar att bade kopeavtalet och si-
dodverenskommelsen kunde goras gillande. Anledningen till att den da gil-
lande ordningen dvergavs var just att forhindra olika former av vilseledan-
den pd grund av en for 13gt — cller for hogt — angiven kopeskilling.

Enligt lagrddet kan det emellertid visa sig motiverat att innu en ging 6ver-
viga alternativet att dterga till den ordning som gillide fore &r 1972.

Jag kan for min del instimma i att en dtergdng till den dldre jordabalkens
regelsystem frin rent principiella utgédngspunkter vore att foredra, eftersom
det systemet innebir att parternas vilja betrdffande kopeskillingen blir helt
avgorande. Som jag nyss berorde har emellertid dldre jordabalkens ordning
den svagheten att den inte forhindrar olika former av vilscledanden av tredje
man. En dterging till den édldre ordningen skulle ocksd motverka det intresse
som rent allmént finns av ordning och reda i fastighetsrittsliga forha)landen.
Det har enligt min mening ett virde i sig att den handling som har utgjort
grund for lagfart iterspeglar vad som rittsligt géller mellan séljaren och ko-
paren.

Lagradet har ifrigasatt om det inte gdr att fi parterna att limna riktiga
kopeskiilingsuppgifter genom forstiarkta sanktioner av mer traditioncllt slag.
Med detta torde lagrddet syfta pd bl.a. fordndringar i de straff- och skatte-
rittsliga regelsystemen. For min del anser jag att denna vig att komma till
ratta med problemet knappast ir framkomlig. Denna beddmning grundar
jag bl.a. pi att det normalt sett torde vara mycket svért att f& fram en siiker
uppgift om den verkliga kopeskillingen eller att dver huvud taget bevisa att
en annan kopeskilling ar éverenskommen. Parterna fir nimligen som regel
antas ha ett gemensamt intresse av att hemlighdlla en eventucll sidodverens-
kommelse betriffande kopeskillingen. Flera remissinstanser har ocksa fram-
héllit att uppticktsrisken &r liten. Bl.a. har riksaklagaren framhadllit att det i
sddana fall kan uppkomma svéra bevisproblem.

Pa grund av det anforda anser jag att det inte tjanar nigot syfte att ytterli-
gare utreda mojligheterna att atergd till den ordning som gillde enligt édldre
jordabalken. Jag kommer allts till uppfattningen att de problem som ér for-
enade med den nuvarande ogiltighetsregeln maste 1osas pd annat sitt.

Nu gillande ordning bor dndras

Enligt min mening 4r den i jordabalken foreskrivna ogiltighetspafoljden i
och for sig vil dgnad att i flertalet fall motverka att saljare och képare kom-
mer 6verens om att ange en oriktig kdpeskilling i kdpehandlingen. Utred-
ningen har emellertid pavisat att den nuvarande ordningen i andra viktiga
avseenden har betydande nackdelar, bade vad giller det inbordes forhéllan-
det mellan parterna och skyddet for tredje man.

Nir det giller forhdllandet mellan parterna kan silunda den osikerhet
som rader, huruvida kopet kommer att bestd eller inte, begagnas i patryck-
ningssyfte och kan ocksd ge endera sidan mojlighet att géra ekonomiska

1** Riksdagen 1991/92. 1 saml. Nr 110
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vinster pd motpartens bekostnad. Ogiltighetspafoljden kan utnyttjas av cn
kopare som cfter forsdljningen uppticker fcl i fastigheten. Detsamma giller
i friga om en siljare som finner att priset pa fastigheten har stigit. Ogiltig-
hetspafoljden kan ocksa utnyttjas, om ndgondera parten av ndgon anledning
helt enkelt dngrar sig. Risken for att kopet kommer att forklaras ogiltigt kan
vidare inverka negativt pd den nya dgarens vilja att gora investeringar cller
att foreta behovliga underhéllsarbeten pa fastighcten.

Vad giller den kommunala forkdpsritten fir de nu gillande reglerna
egendomliga konsekvenser. Om forkdpsritt gors gillande, kan ndmligen en-

"dera parten fa kopet ogiltigforklarat med &beropande av den sirskilda over-
enskommelsen om ett annat pris &n det som anges i kdpehandlingen. Frigan
om forkopsritten forfaller dd automatiskt, eftersom det inte finns ndgot gil-
tigt kop for kommunen att ta dver. (Om parterna har avtalat att ett kop som
har ingditts med giltig verkan skall gd dter for den hindelse att forkopsritten
gors gillande, har kommunen dock ansetts ha kvar sin forkopsriitt, sc NJA
1978 5.176.)

Om kopet forklaras ogiltigt pa grund av oriktig kopeskilling, skall i princip
siljarens och koparens prestationer pd dmse sidor g dter. Det kan emeller-
tid, sédrskilt i fall d& koparen har innehaft fastigheten under 1ang tid, vara
forenat med stora svarigheter att ndrmarc bestimma hur en s&dan iterging
skall ske. P& senare tid har det forekommit rittsfall, som har handlat om hur
avrikning i cn ogiltighetssituation bor goras foér fordringar och motford-
ringar avseende vanvard, nedlagda kostnader, avkastning m.m. Rittsfallen
har belyst dessa svérigheter och visat att rattssystemet dr mindre val anpassat
for situationer av detta slag (se NJA 1987 s. 845 I och II).

Det kan hivdas att det i princip kan accepteras att nigon av parterna fir
vidkéinnas negativa konsekvenser av att ett kop blir ogiltigt. Vederbérande
har ju sjalv medverkat till ctt lagstridigt handlande genom att underteckna
en kopchandling som innehaller en oriktig uppgift om kopeskillingen. Det
nuvarande rittsliget innebir emellertid mojligen ocksé att en ny dgare, som
i god tro har forvarvat fastigheten och har fatt lagfart pd den, kan forlora
dganderitten pd grund av en oriktig kdpeskillingsuppgift i ctt tidigare silj-
led. Ett sidant resultat skulle strida mot intresset av trygghet och stabilitet i
friga om Agandet av fastigheter. Regleringen i jordabalken innebir likvil
att formfel vid fastighetskop inte laks genom godtrosférvirv. Felet 4r — med
endast den begrinsning som jordabalkens regler om hivd till fast egendom
utgor — en {61 all framtid bestéende ogiltighetsgrund och en talan om ogiltig-
het pd grund av felet kan inte heller bli foremal for preskription (jfr 18 kap.
38). Ocksd upplitelse av bl.a. pantritt i fastigheten ir cnligt jordabalken
ogiltig, dven om pantrittshavaren ar i god tro. En godtroende forvirvare av
fastigheten eller en rittighet diri har i nu ndmnda fall rétt att under vissa
forutsidttningar f3 erséttning av staten for sin forlust (se 18 kap. 4 § jordabal-
ken).

Betriffande en godtroendes stillning méste man emellertid dven beakta
bestimmelsen i 34§ avtalslagen, som ror de sakrittsliga verkningarna av
skenavtal. Det dr mojligt att den bestimmelsen innebir att en godtroende
tredje man bereds ctt lingre giende skydd dn det som foljer av reglerna i
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jordabalken. 1 férarbetena till jordabalken hinvisas till att den frigan far
16sas i rattstillimpningen (se prop. 1970:20 del B 1s.151).

Enligt min mening 4r det sammanfattningsvis oklart vad géillande riitt in-
nebir i friga om godtroende tredje mans réttsstallning nér ctt tidigare for-
virv dr ogiltigt pd grund av att kopeskillingen har angetts oriktigt och kdpa-
ren efter att ha fatt lagfart séljer eller pantsitter fastigheten till en god-
troende tredje man (jfr beténkandet s. 105).

Jag har stor forstéelse for det syfte som har forestavat reglerna om form-
krav och ogiltighetspafolid i 1970 irs jordabalk, nidmligen att komma till
ratta med oriktiga kopeskillingar. Mot bakgrund av vad jag nyss har anfort
kan jag emellertid inte finna annat &n att den I6sning som da valdes medfor
alltfor drastiska konsekvenser for parterna samt ctt oklart réittslige i friga
om tredje mans rittsstillning. Jag anser darfor att man nu bor vélja en annan
l6sning som dnda tillgodoser kravet pd att den verkliga kopeskillingen skall
framgd av kopehandlingen. '

Ocksé lagrdder har ansctt att en ogiltighetspdfoljd som har nuvarande kon-
struktion kan medfdra olidgenheter av olika slag. Lagradet har framhéllit att
reglerna i vissa fall skapar osdkerhet hos parterna om kopets bestind och
att denna osdkerhet kan begagnas i patryckningssyfte och ge endera sidan
mojlighet att gora ekonomiska vinster pd motpartens bekostnad. Enligt lag-
rddet finns det vidare beldgg for att forekomsten av en bestiende ogiltighets-
grund kan villa problem {6r tredje man och att reglerna kan utnyttjas {6r att
kringgd bl.a. bestimmelser om forkopsritt. Aven om det ér svirt att bedoma
den faktiska omfattningen av dessa och liknande problem, har lagridet inte
velat bestrida att redan principiella brister i nuvarande system gér det moti-
verat att 6verviga dndringar i systemet.

Vad den nya ordningen bor innebira

Utredningen har foreslagit att den i kopehandlingen intagna uppgiftcn om
kopeskillingen skall vara bindande mellan partcrna, dven om de i en sarskild
overcnskommelse har triffat avtal om en annan kopeskilling. Jamfort med
géllande ritt innebar forslaget dels att den sirskilda dverenskommelsen inte
kan goras géllande ens parterna emellan, dels att forckomsten av en sddan
overcnskommelse inte medfor att kopet enligt kopeavtalet dr ogiltigt. Inne-
héllet i den sirskilda 6verenskommelsen skall alltsd inte alls beaktas och ké-
pet skall sté fast pd de villkor som anges i kdpehandlingen. En sddan ordning
innebdr bl.a. att tredje man alltid kan forlita sig pd képehandlingens uppgift
om kopeskillingen och att de ovan berérda problemen vid tillimpningen av
godtrosreglerna i jordabalken fOrsvinner.

Utredningens forslag innebdr att cn saljare som ir medveten om att betal-
ning enligt en sidodverenskommelse inte kan kriivas ut samtidigt som kopet
star fast knappast kommer att viga rikna med att koparen betalar mera dn
vad han enligt lag ir skyldig till. Trycket att ange en korrekt kopeskilling i
kopehandlingen verkar med lika stor kraft gentemot cn képare i fall det
kommer pd friga att i en sidodverenskommelse avtala om ett ligre pris. Ko-
paren riskerar nimligen att f& betala det hogre, i kdpehandlingen simulerade
priset och han har inte som i dag ndgon mojlighet att fa kopet ogiltigforkla-

Prop. 1991/92:110

13



rat. Det 4r troligt att bruket av sidodverenskommelser med tiden i stor ut-
strickning kommer att férsvinna, om dessa frinkinns réttslig betydelse.

Jag anser att den av utredningen foreslagna regeln allmint sett innebér en
praktiskt fungerande 16sning pd de problem som den nuvarande ordningen
har visat sig innefatta. Nigra remissinstanser har emellertid menat att den
foreslagna I6sningen synes vara svér att férena med det synsitt som bir upp
34 § avtalslagen. Aven utredningen har diskuterat denna friga (se betiinkan-
det s. 109 f).

Enligt den berdrda 34 § i avtalslagen kan en skriftlig handling som upprit-
tats for skens skull goras gillande av en godtroende forvirvare gentemot den
enligt handlingen forpliktade avtalsparten. Lagrummet utgdr frdn att det
finns en i lagstiftningen underforstddd grundsats om att skenavtal inte ar bin-
dandc mellan parterna. Tillimpat pd den nu aktuella situationen kan det sy-
nas inncbira en avvikelse frin denna grundsats att l3ta parterna bli bundna
av cn for skens skull tillkommen prisuppgift i Gverlatelsehandlingen.

Enligt min mening méste frigan huruvida utredningens forslag till 4ndring
i formkravet vid fastighetskop gir att férena med allménna principer om
skenavtals ogiltighet ses mot bakgrund av de specifika krav p& formbunden-
het som giller vid dvertitelse av fast egendom. Formkravet innebir att par-
ternas avtalsfrihet vid fastighetskop dr underkastad begrinsningar i olika av-
seenden. Ett niirliggande exempel dr bestimmelscrna i 4kap. 3 § jordabal-
ken, som inncbér att cn bestimmelse vid kdp som inte tas in i kopehand-
lingen ir ogiltig, om den innebir cxempelvis att férvirvets fullbordan cller
bestind dr beroende av villkor. P principiellt samma sitt som utredningsfor-
slaget innebir den bestimmelsen att en ing&ngen sidodverenskommelse blir
ogiltig samt att kopet blir gillande enligt kopehandlingen, alltsd med ett an-
nat avtalsinnehdll dn det som parterna har varit dverens om.

Som jag inledningsvis anfort har lagrddet riktat kritik mot den nu angivna
losningen och menat att denna kan leda till oskiliga resultat mellan parterna
i fall da den i kopehandlingen angivna kopeskillingen i avsevird mén avviker
frin den dverldina egendomens verkliga virde. Enligt lagradet 4r dct ovisst
om 36 § avtalslagen ger nigot korrektiv i sidana fall.

Enligt vad jag nyss anfort torde forslaget leda till att bruket av sidoover-
enskommclser betriffande kopeskillingen med tiden i stor utstrickning for-
svinner. Jag kan cmellertid ansluta mig till lagrdets uppfattning att den fore-
slagna ordningen kan tinkas leda till stdtande resultat i varje fall i vissa un-
dantagssituationer d4 parterna av nigon anledning har valt att ingd en sido-
overenskommeclse trots att denna inte kan goras géllande. Enligt min mening
finns det mycket som talar for att den generella jamkningsregeln i 36 § avtals-
lagen da skulle kunna anvédndas. Genom att tillimpa den regeln borde man
saledes kunna korrigera avtalsinnehdllet i fall da ctt stdtande resultat annars
skulle uppkomma. Mot bakgrund av lagridets uttalande att det &r ovisst om
36 § avtalslagen kan anvindas i dessa fall, finns det dock enligt min mening
anledning att klargora att en sddan korrigering som kan ske med stod av den
regeln kan férekomma ocksé i de nu aktuella fallen. Det sker limpligen ge-
nom att det i anslutning till den nya regeln om formkravet liggs till cn sir-
skild jamkningsregel. Jag anser att den regeln bor utformas efter monster av
36 § avtalslagen. Det kan crinras om att det ocksa tidigare har féorekommit
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att jamkningsregler som till sitt innehdll motsvarar 36 § avtalslagen i klarg-
rande syfte har forts in i sdrskild lagstiftning. S& har skett i excmpelvis
12 kap. dktenskapsbalken som ror frdgan om jimkning vid bodelning. Enligt
min mening innebdr tilldgget av en jamkningsregel av det nu angivna slaget
att det intc langre finns ndgon anledning att hysa sddana beténkligheter som
lagradet har gett uttryck for.

Sammanfattningsvis kommer jag till uppfattningen att utredningens for-
slag bor genomféras med den nu angivna kompletteringen. 1 lagtckniskt
hénseende bér en ndgot annorlunda l6sning viljas 4n den som utredningen
har foreslagit. Det bor bl.a. goras klart vad som giller i fall d& ndgon kdpe-
skilling inte alls har angetts i kopchandlingen. Till den nirmare utform-
ningen av de nya reglerna dterkommer jag i specialmotiveringen.

2.3 Formkravet vid forvarv av bostadsriitter

Min bedémning: Betriffandc avtal om forvirv av bostadsritter bor
for ndrvarande inte inforas négra regler om formkravet liknande dem
som jag tidigare har foreslagit i friga om fastighetskop.

Utredningen har inte behandlat fragan.

Bakgrund: Vid avtal om dverlatelse av bostadsritt genom kop finns ett
formkrav som innchéllsmissigt anknyter till vad som giller vid 6verltclse
av fast egendom. Tidigare aterfanns detta formkrav i 12 a § bostadsrittslagen
(1971:479). Bestimmelsen har utan dndring i sak forts over till 6kap. 4 och
58§ i den nya bostadsrittslag som har triitt i kraft den 1 juli 1991 (prop.
1990/91:92, BoU13, rskr. 247, SFS 1991:614). Bostadsrattslagen anslot inte
frin borjan till formkravet i jordabalken, utan bestimmelsen infordes f6rst
genom lagstiftning ar 1982. Anledningen till att det dd infordes ctt formkrav
dven vid kOp av bostadsritt var bl.a. att {4 till stdnd en precisering av avtals-
villkoren och i Ovrigt att skapa ordning och reda i riittsforhéllandena (sc
prop. 1981/82:169 s. 61 f).

I vissa praktiskt viktiga fall har dverlatclse av bostadsritt kommit att jam-
stillas med Gverlatclse av fast cgendom. Jag syftar har framf6r allt pa de f6r1-
dndringar som nyligen skctt av realisationsvinstbeskattningen (se prop.
1989/90:110 5. 418). Jag kan ocksd nimna att det i rattstillimpningen finns
fall ddr det har uppkommit friga huruvida formkravet vid verlitelse av bo-
stadsratt far till f6ljd att — i likhet med vad som giller vid fastighetskop —
utfistelse att silja bostadsritt intc dr bindandc (se Svea hovritts dom
1989-06-07, DT 9:27).

Skilen for min bedémning: Det kan sittas i friga om intc dndringar mot-
svarande dem som jag foreslar i jordabalken bor inforas ocksd nar det giller
formkravet i bostadsrittslagen. Forhéllandena dr dock i viktiga avseenden
olika vid de bdda egendomstyperna. Det finns bl.a. intc ndgon mdjlighet att
fa inteckning i bostadsritt och dcet finns dver huvud taget inte ndgon sarskild
reglering av dc tredjemansrittsliga aspckterna vid Overlitelse av bostads-
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overlitelse av bostadsritt méste bli foremal for ytterligare dvervigandenin-  Prop. 1991/92:110
nan ndgot forslag i denna del laggs fram.

2.4 Slopandet av kravet pa att vissa underrittelser skall
skickas i rckommenderat brev

Maitt forslag: Underrittelser i inskrivningsdrenden om beshut, som har
gatt sokanden eller annan som horts i drendet emot, skall inte lingre
skickas i rekommenderat brev. Intc heller underrittelser till en tidi-
gare antecknad innehavare om att innehavsanteckningen har avforts
skall i fortsdttningen séndas i reckommenderad forséndelse.

Skrivelsens forslag: Overensstimmer med mitt forslag.

Remissinstanserna: Samtliga remissinstanser har tillstyrkt forslaget om att
underrittelse om att innehavsanteckning aviorts inte langre skall sindas i
rekommenderat brev. Flertalet remissinstanser som har yttrat sig i denna
fraga har ocks3 tillstyrkt forslaget att underrattelser om beslut, som har gétt
emot sokanden eller annan som har horts i drendet, inte lingre skall sindas
i rckommenderat brev. I denna senare fraga har dock nigra remissinstanser
uttalat tvcksamhet eller avstyrkt forslaget.

Bakgrund: Om ett beslut i ett inskrivningsirende har gtt sokanden eller
annan som har horts i drendet emot, skall denne — enligt 19 kap. 13 § jorda-
balken - genast underrittas om beslutet i rekommenderat brev. Ett av syf-
tena bakom foreskriften om anvindande av rekommenderat brev dr att sa-
kerstilla att beslutet kommer adressaten till del. Viss betydelse torde det
dven ha att anviandandet av rekommenderat brev ger sirskild mojlighet att
faststélla nir underréttelsen har avsints. Tidpunktcen for avsindandet av un-
derrittclsen kan namligen f& betydclse for berdkningen av besvirsfristen.

I22kap. 12§ jordabalken finns bestimmelser om anteckning i fastighets-
cller tomtrattsbok rorande innehav av pantbrev och vilandebevis. Vid de in-
skrivningsmyndighetcr, som omfattas av fastighetsdatasystemet, goérs mot-
svarande anteckningar i inskrivningsregistret. Om ett nytt innehav anteck-
nas for ctt pantbrev eller ett vilandebevis, for vilket annan redan ir anteck-
nad som innehavare, skall den tidigare anteckningen avf6ras. I samband dr-
med skall den tidigare antecknade innehavaren underrittas om &tgarden ge-
nom rekommenderat brev, sivida det inte dr uppenbart att underrittelsen
saknar betydelse for honom. Aven betraffande dessa slag av underrittelser
torde syftet med foreskriften om anvindande av rekommenderat brev vara
att sikerstilla att den som underrittelsen riktar sig till verkligen fir del av
denna. _

Skiilen for mitt forslag: Anvindandet av rekommenderat brev har blivit
mycket kostnadskrivande. Enbart i fastighetsdatasystemet skickas varje ar
cirka 60.000 rckommendcrade forsidndelser. Detta innebar extra kostnader
for CFD om 1,2 miljoner kr. per &r. Mot denna bakgrund finns det anledning
att 6verviga om det fortfarande dr motiverat att anviinda rekommenderade
forsdndelser. 16



Vad forst géller underriittelse om beslut som har gitt sokanden eller annan
cmot skall understrykas att foreskriften om rckommenderat brev inte har
ndgon motsvarighet i rattegdngsbatken eller i de forfattningar som reglerar
domstols expeditionsskyldighet i tvistemal och brottmal. Det anses alitsd i
sddana sammanhang tillrickligt att underrittelsc om dom eller beslut skickas
i vanligt brev. Sa ar fallet d4ven om parterna inte i forvig har blivit underrit-
tade om den tidpunkt dd domen eller beslutet kommer att meddelas. 1 vissa
sdrskilda fall later domstolen delge domen eller beslutet med den berdrde.
S4 sker ofta i friga om tredskodomar och en del beslut under rattegéngen.
Delgivning iir i sddana fall en forutsittning for att tervinnings- eller besvérs-
fristen skall borja 10pa och dirigenom ocksa en forutsdttning for att domen

. ¢eller beslutet skall kunna vinna laga kraft.

Det ir inte moliverat att ha mera Mngtgacnde foreskrifter betraffande un-
derrittelser om inskrivningsmyndighetens beslut dn vad som giller betraf-
fande underrittelser om domar och beslut. Det finns darfor inte skl att ge-
nercllt tillimpa rutiner som innebdr att adressaten méste kvittera forsindel-
sen eller — som ndgra remissinstanser har varit inne pa — delges den. En re-
missinstans har visserligen patalat risken fOr att underrattelsen kommer bort
under posthanteringen. Denna risk torde dock vara mycket begrinsad. Om
cn forsindelse kommer bort, lir det oftast bero pa att tillgéngliga adressupp-
gifter kan vara felaktiga eller ofullstindiga.

Sasom flera remissinstanscr har papekat finns det ctt visst samband mellan
underrittelser enligt 19 kap. 13 § jordabalken och reglerna om fullféljd. Om
besvir over inskrivningsmyndighctens slutliga beslut och beslut om vilande-
forklaring finns bestimmelser i 58 a § lagen (1970:995) om inforande av nya
jordabalken. (De sirskilda bestammelserna i 19 kap. 14 § andra stycket jor-
dabalken har dnnu inte tritt i kraft.) Dér stadgas att besvirstiden ar tva
veckor frin den dag dd expeditionen i drendet holls sokanden tillhanda, dock
minst fyra veckor fran den inskrivningsdag som beslutet hinfér sig till. Med
“den dag dd expeditionen hélls sokanden tilthanda” avses vanligen den dag
dé underrittelsen enligt 19 kap. 13 § dagtecknades (s¢ prop. 1971:179 5.47).
For andra slag av beslut som inskrivningsmyndigheten dger meddela géller
rittegngsbalkens bestimmelser. Sdlunda kan beslut som avses i 49kap. 4 §
rattegdngsbalken, t.ex. beslut om utdémande av vite, och som inte medde-
lats vid sammantriide normalt Gverklagas inom tre veckor frén den dag dé
beslutet kom klaganden till del. For uppskovsbeslut ~ som kan overklagas
enligt 49 kap. 6 § rittegingsbalken — giller éver huvud taget inte ndgon sér-
skild besvirsfrist.

For att syftecna bakom dessa fullfoljdsregler skall tillgodoses dr det enligt
min mening intc nédvindigt att underrittelsen om inskrivningsmyndighe-
tens beslut séinds i reckommenderat brev. An mindre ér det - frinsett sidana
beslut 1or vilka tullf6ljdstiden riknas frin delfdendet - nodvindigt att delge
beslutet med den som berors.

Liksom tidigare ir det givetvis nddvindigt att inskrivningsmyndighcterna
sparar nagon form av dokumentation som utvisar atf underriittelsen har av-
sints och anger tidpunkten {6r detta. Tidpunkten kan ju vara av betydelse
{6r ndr besviérsfristen borjar [6pa. En sddan dokumentation kan emecllertid
komma till stind p& annat sitt dn genom anvindande av rekommenderat
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brev. I det manuella inskrivningsvisendet behéller inskrivningsmyndigheten
cn datcrad kopia av underrittelsen. I fastighetsdatasystemet upprittar CFD
enligt sina interna rutiner daterade expeditionslistor som férses med uppgift
om utséindningsdag.

Jag anser mot bakgrund av vad jag nu sagt att det inte lingre dr nodvindigt
att behalla foreskriften om att underrittelsc om de hir aktuella besluten
skall sindas i rekommenderat brev.

Anvindandet av rekommenderad férséndelse for underrittelse om att in-
nehavsanteckning har avfdrts har ldnge uppfattats som en onddigt tyngande
och kostsam hantering. I dag torde en sddan rutin ha liten betydelse for si-
kerheten i 6versdndandet. Dokumentation om den tidpunkt d& underrittel-
sen avsdndes kan dstadkommas pd annat vis. Foreskriften om anviindande
av rekommenderat brev bor alltsd avskaffas dven i friga om detta slag av
underrittelsc.

2.5 Uppdatering av innehavsanteckningar

Mitt forslag: CFD fir mojlighet att i inskrivningsregistret indra
namn- och adressuppgifter betriffande kreditinstitut och forsakrings-
bolag som antecknats som innehavare av pantbrev eller vilandebevis.

Skrivelsens forslag: Overensstimmer i huvudsak med mitt forslag.

Remissinstanserna har tillstyrkt forslaget.

Skiilen for mitt forslag: Sdsom har berorts i tidigare avsnitt kan den som
innchar ett pantbrev eller ett vilandebevis fi innehavet antecknat i fastig-
hetsboken eller tomtrittsboken resp. i inskrivningsregistret.

Enligt gillande ritt dr det enbart inskrivningsmyndigheten som ar behorig

att handlagga inskrivningsidrenden. Det dr darfor ocksé enbart inskrivnings- -

myndigheten som fér fora in uppgifter i inskrivningsregistret (se 19 kap. 2§
jordabalken jamfort med 3 § lagen, 1973:98, om inskrivningsregister). Detta
giller d&ven anteckningar om innehav jimte dndringar i sddana anteckningar.

Det dr givetvis visentligt att de namn- och adressuppgifter som innehav-
santeckningarna innehdller hills aktuella. Detta har betydelse for de anteck-
nade innehavarna och det bidrar ocksa rent allmént till en hog kvalitet i re-
gistret. Det forekommer ibland att antecknade innchavare — som framst dr
banker och andra kreditinstitut — dndrar adress. Aven namnbyten forekom-
mer, bland annat till f6ljd av fusioner inom bankvarlden. Med dageuns systecm
krivs i sidana fall ett omfattande arbete for att fora in de nya namn- och
adressuppgifterna i registret. Béde i det manuclla systemet och i fastighets-
datasystemet méste dtgirderna foretas ute pd de olika inskrivningsmyndig-
heterna inom ramen for sdrskilda anteckningsirenden, i princip ett drende
for varje innehavsanteckning som berérs.

P4 det databaserade inskrivningsregistrets omride skulle det uppenbarli-
gen vara en mera rationell ordning om dndrade namn- och adressuppgifter
kunde inforas genom CFDs forsorg. Ndmnden har redan tillgéng till data-
program som kan anvindas for detta. Det r friga om Atgirder som inte in-
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nefattar ndgon juridisk provning och som inte medfor nigra rittsverkningar.
Med hinsyn hirtill bor dtgirderna kunna goras av CFD.

Lagtekniskt kan en sidan ordning dstadkommas genom en indring i 3§
Jagen om insKkrivningsregister si att regcringen bemyndigas att foreskriva att
annan myndighet dn inskrivningsmyndigheten fir fora in aktuella namn- och
adressuppgifter i inskrivningsregistret. En foreskrift om ritt for CFD att
uppdatera namn- och adressuppgifter som hanfor sig till innehavsanteck-
ningar bor sedan foras in i fastighetsdatakungorelsen (1974:1058). For att en
sddan foreskrift inte skall komma i konflikt med datalagens bestimmelser
om personregister och registeransvar bor namndens behorighet begrénsas
till innehavsanteckningar, som avser kreditinstitut eller forsikringsbolag,
vilka stdr under finansinspektionens tillsyn.

2.6 Ikrafttradande och Gvergangsfragor

Enligt min mening bor de foreslagna lagindringarna genomforas sé att de
kan trida i kraft den 1 juli 1992.

De nya reglerna om verkan av att kdpeskillingen har angivits oriktigt i ko-
pehandlingen bor vara tillimpliga endast pé avtal om fastighetskop som har
ingdtts efter ikrafttridandet. Nigon sirskild bestimmelsc erfordras inte for
att klargora detta. Daremot behdvs en dvergingsregel som klargor att jorda-
balkens regler i deras éldre lydelse fortfarande skall tillimpas i friga om av-
tal som har ingétts fore ikrafttradandet.

I vrigt torde det inte behdvas nigra dvergdngsbestimmelser.

2.7 Informationsbchovet

Genom den av mig foreslagna lagandringen férandras pé ett pétagligt sitt de
rittsliga villkor som parterna har att beakta vid kop av fast egendom. Det ar
dirfor nédvindigt att information om dem och om deras konsekvenser lam-
nas till en vid krets av sammanslutningar och individer. Jag avser att senare
ta narmare stéllning till hur det av mig beskrivna informationsbchovet bor
tillgodoses.

2.8 Kostnadsfragor

En cffekt av forslaget rorande oriktigt angiven kopeskilling dr att antalet fall
i vilka staten dr ersittningsskyldig enligt reglerna i 18kap. 4§ jordabalken
kommer att minska. Kostnadsbesparingar kan ocksd tiankas uppkomma for
bl.a. statsverket genom att antalet réttstvistcr om atergdng av fastighetskop
pa grund av formfel torde komma att minska. De dndrade reglerna forsvérar
vidare mdjligheternactill skattefusk, bl.a. nir det giller realisationsvinst,
stimpelskatt och underiaget for beridkning av taxeringsvirde. Forslaget
kommer dérigenom att foranleda 6kade inkomster for stat och kommun. De
kostnader for informationsinsatser som inledningsvis uppkommer for det all-
ménna kan klaras med tillgangliga resurser.

Slopandet av foreskriften om att vissa underrittelser skall sindas i rekom-
menderat brev kan antas leda till besparingar for staten pé cirka en miljon
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kronor. Aven forsiaget om att 1dta CFD ha hand om uppdatering av innehav-.
santeckningar 4r dgnat att rationalisera inskrivningsarbetet och kan pa sikt
leda till inte oviscntliga besparingar av inskrivningsmyndigheternas resur-
ser.

3 Upprittade lagforslag

I enlighet med vad jag nu anfort har inom justitiedepartementet upprittats
forslag till

1. lag om éndring i jordabalken,

2. lag om dndring i lagen (1973:98) om inskrivningsregister.

4 Specialmotivering _
4.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken

4 kap.

De dndringar som jag foreslar innehiller i sak endast tvd nyheter, vilka hor
ndra samman med varandra. Nyheterna bestér dels i att en oriktig uppgift
om kopeskillingen i en kopehandling inte ldngre skall medfora att kopet ar
ogiltigt, dels i att kopare och siljare som regel blir bundna vid den uppgift
om kopeskillingen som finns i kdpehandlingen.

1¢

Andringen i paragrafens forsta stycke innebir att det inte lingre stills som
villkor for kopets giltighet att det 4r den mellan parterna avtalade kopeskil-
lingen som anges i kdpehandlingen. Det framgdr av att uttrycket "upptaga
kopeskillingen” har ersatts med “innehélla en uppgift om kdpeskilling”. En
motsvarande dndring har gjorts i tredje meningen, som reglerar hur kodpe-

skillingen skall anges nir kopet omfattar dven annat dn den fasta cgendo-
" men.

Det bor observeras att dven den nya lagtexten innehdller ett krav pa att en
bestamd kopeskillingsuppgift skall intas i kopehandlingen. Om det forsum-
mas, t.ex. genom att det av sjdlva handlingen framgdr att det angivna prisct
inte avser hela kopeskillingen {6r den fasta egendom som kopet avser cller
genom att prisfrigan éver huvud taget inte berors i kopehandlingen, ir ko-
pet liksom tidigare ogiltigt enligt paragrafens sista stycke.

Skillnaden i forhallande till nu gillande rétt dr alltsd att kopet ar giltigta
dven om den uppgift om kopeskillingen som tas in i kdpehandlingen inte
gverensstimmer med det pris som parterna verkligen har avtalat om. Form-
kravet betriffande kopeskillingen dr uppfyllt sd snart som en prisuppgift
finns intagen i handlingen, oavsett om denna uppgift i ndgot cnskilt fail
skulle framstd som uppenbart for hog eller {or 13g. Formkravet dr ocksd upp-
fyllt om det med ledning av de upplysningar som ldmnas i kdpehandlingen,
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t.ex. om fastighetens arcal och ett visst pris per kvadratmeter, gir att be-
ridkna priset pa fastighcten.

Det forhillandet att kopet ar giltigt dven om kopeskillingsuppgiften ar
oriktig far betydclse ocksa i sakrittsligt hinseende. Eftcrsom kopet ar giltigt
blir det inte lingre aktuelit med ndgon bedémning enligt 18 kap. jordabalken
huruvida godtrosforvary foreligger i ett senare siljled. Motsvarande giller i
friga om forvirv av pantritt eller annan sirskild ritt som upplatits i fastig-
het. :

Det kan synas nigot tveksamt vad som bor gilla nir kopeskillingen avser
bide fast egendom och annat och det samtidigt finns cn sidogverenskom-
melse om ett annat pris in det som anges i den kopehandling som utgor
grund for lagfarten. Aven i ett sidant fall bor cmellertid sidodvercnskom-
melsen vara ogiltig medan kopet star fast enligt den till inskrivningsmyndig-
heten ingivna kdpchandlingen. Kopet skall allts fullféljas enligt kopehand-
lingen bade vad giller fastighcten och den andra egendomen (jfr lagradets
yttrande i prop. 1970:20 del A s. 211).

Paragrafens andra stycke har inte ndgon motsvarighet i nuvarande lagstift-
ning. Som framgdr av lagtexten innebér den nya regeln att en sidodverens-
kommelse om annan kopeskilling én den i kopehandlingen angivna ir ogil-
tig. Sidodverenskommelsen saknar séledes rittslig verkan och kan inte goras
gillande ens parterna emellan. Det blir ddrmed villkoren i kdpehandlingen
och inget annat som blir avgdrande f6r parternas inbdrdes rittigheter och
skyldigheter. For att gbra detta helt klart séigs i andra meningen att det i stil-
let dr den kopeskilling som anges i kopehandlingen som giller mellan sélja-
ren och koparen. For parterna innebir den nya regeln alltsé att ndgot krav
pé betalning pa grund av en sidodverenskommelse inte kan framstéllas resp.
att betalning som redan gjorts pé grund av en sidodverenskommelse kan kra-
vas dter, samtidigt som enligt paragrafens forsta stycke kopet som sddant
skall st fast.

1 andra styckets sista mening, som inforts med anledning av lagradets ytt-
rande (jfr avsnitt 2.2 i den allmidnna motiveringen), aterfinns en jaimknings-
regel. Regeln dr — som har framhéllits i den allmidnna motiveringen — avsedd
att anvindas i speciella fall d& det skulle leda till oskiliga och stotande effek-
ter att 1ata parterna bli bundna vid den uppgift om kopeskillingen som anges
i kopchandlingen. Jimkningsbestimmelsen ir utformad efter ménster av
36§ avtalslagen och bygger pd samma grunder. Vad som kan bli féremal for
jdmkning 4r den prisuppgift som upptagits i képchandlingen. En tillimpning
av bestimmelscn torde vanligen leda till att den prisuppgift som svarar mot
formkravet i jordabalken korrigeras si att den dvercnsstimmer med den i
verkligheten dverenskomna képeskillingen.

Man bor ldgga mirke till att-den nya jimkningsregeln inte kan begagnas
for att sitta 1 friga kopets giltighet eller bestdnd. Bestimmelsen ror endast
frégan till vilket pris kopet skall fullféljas. Genom att en sirskild jamknings-
mojlighet fors in i paragrafen bor det inte heller finnas ndgot utrymme for
att gcnom havning korrigera konsckvenserna av en oriktig prisuppgift med
dberopande av den aflméinna jamkningsregeln i 36 § avtalslagen. Diremot
kan givetvis avtalslagens bestimmelser exempelvis om svek (30 §) och ocker
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(31§) liksom enligt gillande ritt leda till att den rattshandling som represen-
teras av kopchandlingen ar ogiltig.

Forevarande jaimkningsmdjlighet bor utnyttjas restriktivt. En allmin {or-
utsdttning for tillimpningen bor vara att parterna eller 4tminstone nigon av
dem inte till fullo har insett konsekvenserna av att en oriktig uppgift om ko-
peskillingen har angetts i kopehandlingen. Som ett exempel dér jimknings-
regeln inte bor kunna dberopas med framgéng kan tas att parterna i samfor-
stind har angett en for hog kopeskilling i syfte att hindra en arrendator fran
att utova sin forkopsratt samt darvid varit pa det klara med att den fér hoga
kopeskillingen var rittsligt bindande dven dem emellan. Andra allminna
forutsittningar for tillimpning av bestimmelsen bor vara att den i kope-
handlingen angivna kopeskillingen i hogst avsevard mén skiljer sig frin den
6verldtna egendomens verkliga virde och att det med hinsyn till omsténdig-
heterna i dvrigt, t.ex. parternas eller den ena partens ekonomiska situation,
skulle framsta som stétande om kdpeskillingen skulle vara rittsligt gillande.

Den nya rcgleringen tar nérmast sikte p& den situationen att parterna av-
siktligt uppgivit ett oriktigt pris i kopehandlingen och ett verkligt pris i en
sidooverenskommelse. Det kan emellertid intriffa att prisuppgiften i kope-
handlingen pé grund av felskrivning eller annat liknande misstag fér ett orik-
tigt innehdll. Nagon sidodverenskommelse har i ett sidant fall inte upprit-
tats. I den beskrivna situationen dr forhallandet mellan séljaren och koparen
att bedoma enligt 32 § forsta stycket avtalslagen, vilket som regel torde leda
till att ingendera parten kan péfordra att forséljningen genomfors till dct av
misstag felaktigt angivna priset. Fastigheten kan dédremot bli foremdl for
godtrosforvirv, eftersom det inte foreligger nigot formfel eller annan sidan
kvalificerad ogiltighctsgrund som upptas i 18 kap. 3 § jordabalken.

28

Nir parterna begagnar sig av dubbla kopehandlingar, sisom kopekontrakt
och kopebrev, skall enligt géllande ritt formkravet iakttas dven i friga om
den senare handlingen. Om si inte sker saknar kopebrevet verkan som ké-
pehandling. Ddremot giller sjilva kdpet, under forutséttning att kopekon-
traktet upptar kopeskillingen och dven i Gvrigt har upprittats med iaktta-
gande av formkraven.

Som forut ndmnts ir det dven enligt den nya lydclsen av 4 kap. 1§ jorda-
balken ctt formkrav att képehandlingen innehéller en uppgift om kopeskil-
lingen, 13t vara att uppgiften enligt paragrafens nya lydelse inte lingre beho-
ver Gverensstimma med den verkligen avtalade kopeskillingen. Formkravet
bér liksom hittills gélla betriffande bdda kopehandlingarna nér parterna an-
viinder sig av dubbla kdpehandlingar. I 2§ har lagtexten darfor jamkats s&
att hdnvisningen i paragrafen avser 1§ forsta och andra styckena.

19kap.
13§

Andringen inncbiér att féreskriften om att underrittelser om vissa beslut
skall skickas med rekommenderat brev avskaffas. De beslut som féreskriften
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berér dr avslagsbeslut, beslut om vilandeforklaring, uppskovsbeslut och
andra beslut som innebir att ans6kan inte har bifallits omedelbart. Hit hor
aven andra beslut som dr negativa for sokanden eller annan som har horts i
arendet, exempelvis beslut om utdomande av vitc. Liksom hittills skall i
dessa fall sindas cn sirskild skriftlig underrittelse om beslutet till den som
beslutet har gétt emot. Underriittelsen behdver emellertid inte lingre
skickas i rekommenderat brev.

Fortfarande kan det i vissa fataliga fall vara nodvindigt att delge beslutet
med den som berérs. Detta giller framst sidana beslut for vilka tiden for
fullféljd skall rdknas frdn dagen for dclfiendet av beslutet (jfr 52kap. 1§
rittegingsbalken) samt beslut som 4r forenade med nagot slag av foreldg-
ganden. Slopandet av kravet pa rekommenderad forsdndelse bor emellertid
inte leda till att delgivningsférfarandec kommer till anvindning i storre ut-
strackning én hittills.

22 kap.
12§

Liksom hittills skall, nir en innehavsanteckning aviors, en sirskild skriftlig
underrittelse tillstillas den tidigare anteccknade innehavaren, sdvida det inte
dr uppenbart att underrittelsen saknar betydelse fér honom. Forslaget inne-
bir att underrittelse inte lingre behover skickas i rekommenderat brev.

2 Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:98)
om inskrivningsregister

38

Enligt 19kap. 2§ jordabalkcn skall inskrivningsirende handliggas av in-
skrivningsmyndighet. Om inskrivning skall ske i inskrivningsregister, giller
visserligen sirskilda bestimmelser enligt lagen (1973:98) om inskrivningsre-
gister. Denna lag innehéller emellertid f6r ndrvarande inte nigon mdjlighet
att limna 6ver inskrivningsirende till annan myndighet an inskrivningsmyn-
digheten. Eftersom inforande, dndring och aviérande av innehavsanteck-
ningar handldggs som inskrivningsirende kan alltsd for nirvarande sidana
uppgifter skotas endast av inskrivningsmyndigheten.

Lagindringen i 3 § inncbdr att det i ett nytt andra stycke f6rs in ett bemyn-
digande {6t regeringen att foreskriva att vissa anteckningar rérande innehav
av pantbrev cller vilandebevis fir inforas i annan ordning. Avsikten ar att
regeringen med stod av en sédan regel skall foreskriva att CFD édger att i
inskrivningsregistret féra in 4ndrade namn- och adressuppgifter i befintliga
innehavsanteckningar. Detta kommer inte att ge CFD mdjlighet att fora in
nya innehavsanteckningar i registret utan endast befogenhet att gora sidana
namn- och adressindringar som inte sammanhinger med att innehavet av
pantbrevet eller vilandebeviset iindrats. For att en sddan befogenhet inte
skall komma i konflikt med datalagens bestimmelser om personregister och
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registeransvar torde nimndens befogenhet bora begrinsas till att gilla inne-
havsanteckningar som avser kreditinstitut eller forsikringsbolag som stér
under finansinspektionens tillsyn.

Arendc om anteckning om innehav utgdr inskrivningsirende (jfr 19 kap.
1§ jordabalken). For sddant drende giller i princip 19 kap. jordabalken
och - i fastighetsdatasystemet — lagen om inskrivningsregister. Vad som dir
stadgas om fullfoljd mot beslut i inskrivningsdrende (19 kap. 14§ jordabal-
ken, jfr 58 a § lagen, 1979:995, om inforande av nya jordabalken), om rit-
telse (19kap. 17§ jordabalken) och om skadestdnd (19kap. 19§ jordabal-
ken) kommer darfor att 4ga motsvarande tillimpning pd sidana inféringar
som centralndmnden beslutat om. For tydlighetens skull bor pipekas att
indringen i 3 § forevarande lag inte syftar till att tilldgga centralnimnden be-
fogenhet att besluta om rittelse. Rittelsedrenden — dven om de enbart beror
innehavsanteckningar — skall alltsd dven i fortsattningen handliggas cnbart
av inskrivningsmyndighet.

5 Hemstillan

Mcd hanvisning till vad jag nu har anfort hemstaller jag att regeringen

dels foreslar riksdagen att anta forslagen till

1. lag om 4ndring i jordabalken,

2. lag om dndring i lagen (1973:98) om inskrivningsregister,

dels bereder riksdagen tillfille att ta del av vad jag anfort om

3. overlételseforbud m.m. vid kop av fast egendom och tomtritt (avsnitt
2.1)

4. formkravet vid forvirv av bostadsritter (avsnitt 2.3).

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens 6vervidganden och beslutar att
genom proposition foreldgga riksdagen vad foredraganden har anfért for de
Atgirder och de dndamdl foredraganden har hemstallt om.

Prop. 1991/92:110
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Sammanfattning (SOU 1988:66) Prop. 1991/92:110
Bilaga 1
I detta betidnkande, utredningens slutbetiinkande, behandlas tre skilda fra- rag

gor. Varje fraga bchandlas scparat och framstéllningen dr dirfor uppdelad i
tre olika delar. Den forsta delen galler kop av byggnad pad ofri grund. 1 den
andra delen behandlas fragan om overldtelseforbud i samband med fastig-
hetsoverldrelse. Den sista och tredje delen géller frigan om vad som bor gilla
vid kdp av fast egendom nir det konstateras att en i kOpehandlingen intagen
uppgift om kopeskillingen dr felaktig.

Utredningens dverviganden har resulterat i forslag som innebir viss for-
dndring gentemot gillande ritt i samtliga av de namnda fragorna. Till f6ljd
hirav utmynnar utredningsarbetet i forslag som innebdr f6rfattningsénd-
ringar betriffande den gillande koplagen och jordabalken.

Nir det géller kop av byggnad pd ofri grund foreslds att den nuvarande
koplagen kompletteras med en ny paragraf, 72§. Inneborden av den fore-
slagna bestimmelsen ér att vart tidigare forslag betréffande fclreglerna i jor-
dabalken (se SOU 1987:30) gors tillimpligt vid kop av byggnad pé ofri
grund. Den nya paragrafen kan ddrmed sdgas utgdra en sdrreglering av fe-
lansvaret nir det giller siljarcns ansvar {0r fel i bestdmt gods (42 §) kopla-
gen.

Nuvarande rittslage betriffande overldtelseforbud och andra villkor som
inskrdnker dgarcns ritt att forfoga 6ver sin fastighet dr oklart. I forevarande
betdnkande limnas forslag som undanrdjer sagda oklarhet. Enligt forslaget
blir det mojligt for parterna, siljaren och koparen, att med giltig verkan av-
tala om inskrinkning i koparens ritt att forfoga over fastigheten sévitt giller
koparcns ratt att triffa avtal om storleken av vederlaget nir kdparen i sin
tur dverliter fastigheten. Regeln dr generell, dvs. den kan tillimpas p3 alla
forsdljningar, intc bara pid kommunala forsiljningar av statligt belinade
smdhus. Villkoret har, cfter forebild av regleringen i 4 kap. 4 § jordabalken,
tidsbegrinsad giltighet. Villkoret géller for en tidsperiod om fem &r. Skulle
villkoret avse annat dn vederlaget eller har langre tid dn den stadgade blivit
bestamd, dr villkoret, men inte kopet, ogiltigt.

Den nu redovisade regeln foreslds bli intagen i en ny paragraf, 4kap. 6a§
jordabalken. I denna paragraf foreslds ocksd ingd cn specialregel (andra
stycket) som giller dverldtelseforbud vid successionsrittsliga transaktioner.

Forslaget om 6verlételseforbud foranleder en del tilligg i jordabalkens
regler om tomtritt. Dec berdrda bestimmelserna ar 13kap. 6 § och 21 kap.
4§ jordabalken.

Vad giiller den tredje delfragan, oriktig kopeskilling, géller som bekant for
ndrvarande att ett avtal om kop av fast egendom kan forklaras ogiltigt pa
talan av part for den héndelse den verkliga kopeskillingen inte anges korrekt
i kopehandlingen. Det nu foreliggande forslaget innebir att denna ordning
dndras. ] korthet innebir losningen att uppgiften i kopehandlingen om kope-
skillingen 4r bindande for parterna, dven om partcrna skulle i en sidodve-
renskommelse ha triffat avtal om en annan kopeskilling. Skillnaden jamfort
med gillande rétt blir alltsé att avtalet om sjilva fastighcten blir giltigt men
att sidodverenskommelsen blir ogiltig och parterna bundna vid den uppgift
om képeskillingen som finns i kdpehandlingen. 25



Forfattningsforslag (SOU 1988:66)

Forslag till

Lag om 4ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 4kap. 1 och 2 §§ jordabalken' skall ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

Kop av fast egendom slutes ge-
nom upprittande av kdpehandling
som underskrives av siljaren och
képaren. Handlingen skall upptaga
kopeskillingen och innehilla forkla-
ring av siljarcn att egendomen Sver-
lites pd koparcn. Kdpes utom fast
egendom dven annat mot en gemen-
sam kopeskilling, dr det tillrickligt
att denna anges.

Kop som inte uppfyller féreskrif-
terna i forsta stycket dr ogiltiga. Dock
dr forvirv, som har gjorts enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt
eller lagen (1985:658) om arrendato-
rers ritt att forvirva arrendestillet,
giltiga dven om foreskrifterna i forsta
stycket inte har iakttagits.

Har kop slutits och upprittas dér-
efter kopebrev cller annan ytterli-
gare kopehandling angdende samma
forvarv, dger 1§ forsta stycket till-
limpning dven i friga om den senare
handlingen. Handling som icke upp-
fyller dessa foreskrifter dr utan ver-
kan som kopehandling.

Denna lag trdder i kraft den

IBalken omtryckt 1971:1209.

1§

Kop av fast cgendom slutes ge-
nom upprittande av kopehandling
som underskrives av siljaren och
koparcn. Handlingen skall innchilla
forklaring av siljaren att egendo-
men Overlites pd koparen. Uppfyller
kopet inte dessa villkor ir det ogiltigt

Kopehandlingen skall upptaga ko-

peskillingen. Kdpes utom fast egen-
dom dven annat mot en gemensam
kopeskilling dr det tillrackligt att
denna anges. Har kdparen och silja-
ren vid sidan av kdpehandlingen trif-
fat éverenskommelse om annan ko-
peskilling dn den som anges i kope-
handlingen ir sidodverenskommel-
sen ogiltig.
Forvarv som har gjorts enligt lagen
(1982:352) om riitt till fustighetsfor-
virv for ombildning till bostadsriitt
eller lagen (1985:658) om arrendato-
rers ritt att forvirva arrendestdillet dr
giltiga dven om foreskrifterna i forsta
stycket inte har iakttagits.

28

Har kop slutits och upprétias dér-
cfter kopebrev eller annan ytterli-
gare kdpehandling angdende samma
forvirv, dger 1§ forsta och andra
stycket tillampning dven i fréga om
den scnare handlingen. Handling
som icke uppfyller dessa foreskrifter
ir utan verkan som képehandling.

Prop. 1991/92:110

Bilaga 2
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Forteckning 6ver de remissinstanser som yttrat sig ~ Prop. 1991/92:110
over avsnitten 2 Overlatelseforbud m.m. och 3 Bilaga 3
Oriktig kopeskilling i betankandet (SOU 1988:66)

Kop av byggnad pa ofri grund m.m.

Efter remiss har yttranden 6ver betiankandet (SOU 1988:66) Kop av bygg-
nad p3 ofri grund m.m. i rubricerade delar avgivits av hovritten for Vistra
Sverige, Sodra Roslags tingsritt, Malmo tingsritt, riksdklagarcen (avsnitt 3),
konsumentverket, juridiska fakultetsstyrclsen vid Uppsala universitet, riks-
skatteverket, plan- och bostadsverket (avsnitt 2), Naringslivets byggnadsde-
legation, Sveriges trihusfabrikers riksforbund, Sméforetagens riksorganisa-
tion, Svenska kommunforbundet, Stockholms stad, Lantbrukarnas riksfor-
bund, Sveriges advokatsamfund, Sveriges fastighetsigareforbund, Sveriges
industriférbund, Sveriges villadgareforbund, Svenska bankf6reningen,
Svenska sparbanksforeningen, Sveriges foreningsbankers forbund, Maklar-
samfundct, Sveriges aktiva fastighetsméklares férbund samt Svensk fastig-
hetsformedling AB.

Sveriges byggmaistarcforbund, BPA Byggproduktion AB, Sveriges doma-
reforbund, Sparbankernas fastighetsbyrd AB samt Konsumentvigledarnas
forening har beretts tillfille att yttra sig 6ver betdnkandet men har avstdtt
frdn att gora det.

27



Forteckning Over remissinstanser som yttrat sig Prop. 1991/92:110
over avsnitten 1 och 2 i domstolsverkets och Bilaga 4
centralnimndens for fastighetsdata skrivelse

Forslag till &ndrade forfattningar inom

inskrivningsvasendet (justitiedepartementets Dnr

91-1916).

Efter remiss har yttranden avgivits av hovratien 6ver Skane och Blekinge,

Goteborgs och Visterviks tingsratter, datainspektionen (avsnitt 2), finansin-

spcktionen, Svenska Bankforeningen, Sparbanksgruppen AB, Konungari-

ket Sveriges Stadshypotckskassa, Sveriges Foreningsbank, Forsakringsfor-
bundet och Sveriges Domarcférbund.



Lagradsremissens lagforslag

1 Forslag till

Lag om &ndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 4kap. 1 och 2§§, 19kap. 13 § samt 22kap. 12§

jordabalken' skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4Kkap.
182

Kop av fast egendom slutes ge-
nom upprittande av kopehandling
som underskrives av siljaren och
koparen. Handlingen skall upptaga
kopeskillingen och innehdlla forkla-
ring av séljaren att egendomen Gver-
ldtes pd koparen. Kopes utom fast
egendom dven annat mot en gcmen-
sam kopeskilling, dr det tillrackligt
att denna anges.

Kop av fast egendom slutes ge-
nom upprittande av kopchandling
som underskrives av séljaren och
koparen. Handlingen skall innehdlla
uppgift om koépeskillingen och {for-
klaring av siljarcn att egendomen
overldtes pd koparen. Kopes utom
fast egendom dven annat mot cn ge-
mensam kopeskilling, dr det tillrédck-
ligt att uppgift om denna anges.

Om siljaren och képaren vid sidan
av képehandlingen, har triffat dver-
enskommelse om annan képeskilling
in den som anges i kdpehandlingen,
dr den overenskommelsen ogiltig.
Kopare och siiljare blir i stillet gent-
emot varandra bundna av den upp-
gift om kopeskillingen som anges i
kopehandlingen.

Kop som inte uppfyller féreskrifterna i forsta stycket ar ogiltiga. Dock dr
férvirv, som har gjorts enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv
for ombildning till bostadsratt eller lagen (1985:658) om arrendatorers rétt
att forvarva arrendestillet, giltiga dven om foreskrifterna i forsta stycket inte
har iakttagits.

PA

Har kop slutits och upprittas dir-
efter kdpebrev eller annan ytterli-
gare kopehandling angicnde samma
forvarv, dger 1§ forsta stycket till-
limpning dven i friga om den scnare
handlingen. Handling som icke upp-
fyller dessa foreskrifter dr utan ver-
kan som képchandling.

Har kop slutits och upprittas dir-
cfter kopebrev cller annan ytterli-
gare kopehandling angdende samma
forvarv, dger 1§ forsta och andra
stycket tillampning édven i friga om
den senare handlingen. Handling
som icke uppfyller dessa foreskrifter
r utan verkan som képchandling.

19kap.
13§

Har beslut i inskrivningsdrende
gatt cmot sokanden eller annan som

"Balken omtryckt 1971:1209.
2Senaste lydelse 1985:659.

Har beslut i inskrivningsiarende
gatt emot sokanden eller annan som

Prop. 1991/92:110

Bilaga 5
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Nuvarande lydelse

horts i arendet, skall denne genast
underrdttas om beslutet [ rekom-
menderat brev.

Foreslagen lydelse

horts i drendet, skall denne genast
underrittas skriftligen om beslutet.

22kap.
128

Pi ansokan av innehavare av
pantbrev eller vilandebevis skall an-
teckning goras i fastighetsboken om
innehavet. Ar annan forut anteck-
nad som innehavare, skall inskriv-
ningsmyndigheten sedan anteckning
om det nya innehavet skett avfora
den tidigarc anteckningen och un-
derritta den som tidigare var an-
tecknad som innchavare om atgir-
den genom rekommenderat brev.
Skyldighet alt underritta tidigare
antecknad innchavare forcligger
dock icke, om det ir uppenbart att
underrittelsen saknar betydelsc for
honom. Foreligger anledning till an-
tagande att sbkanden ickc innehar
pantbrevet eller bevisct, skall fore-
liggande meddelas honom att upp-
visa detta.

P4 ansGkan av innehavare av
pantbrev eller vilandcbevis skall an-
teckning goras i fastighetsboken om
innehavet. Ar annan forut anteck-
nad som innehavare, skall inskriv-
ningsmyndigheten sedan anteckning
om det nya innehavet skett avfora
den tidigare anteckningen och skrift-
ligen underritta den som tidigarc
var antecknad som innehavarc om
atgidrden Skyldighet att underritta
tidigare antecknad innehavare fore-
ligger dock icke, om det 4r uppen-
bart att underrittelsen saknar bety-
delse for honom. Foreligger anled-
ning till antagande att sokanden icke
innehar pantbrevet eller beviset,
skall foreldggande meddclas honom
att uppvisa detta.

Anmiler den som antccknats som innehavare att innehavet upphort, skall

anteckningen avforas.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1992. Aldre foreskrifter géller dock i
fraga om rittshandlingar som har foretagits fore ikrafttridandet.

3Senaste lydelse 1975:1085.

Prop. 1991/92:110
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2 Forslag till
Lag om éndring i lagen (1973:98) om inskrivningsregister

Hirigenom foreskrivs att 3 § lagen (1973:98) om inskrivningsregister skall
ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
3¢

Om inskrivning i inskrivningsregister géller 19—-23 kap. jordabalken, i den
mén ej annat f6ljer av denna lag. Dirvid dger bestimmelserna om fastighets-
bok och tomtrittsbok motsvarande tillimpning p3 inskrivningsregister.

Regeringen kan bestimma att an-
teckningar rorande innehav av pant-
brev eller vilandebevis fir inforas i
inskrivningsregistret i annan ordning
in som foljer av forsta stycket.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1992.

Prop. 1991/92:110
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Lagradet Prop. 1991/92:110

. ) Bilaga 6
Utdrag ur protokoll vid sammantride 1991-12-20

Nirvarande: f.d. regeringsridet Bengt Hamdahl, justiticridet Hans-Gun-
nar Solerud, regeringsradet Anders Swartling.

Enligt protokoll vid regeringssammantriade den 12 december 1991 har re-
geringen pa hemstillan av statsridet Laurén beslutat inhdmta lagradets ytt-
rande 6ver forslag till lag om dndring i jordabalken, m.m.

Forslagen har infor lagridet foredragits av hovriittsassessorerna Olle
Abrahamsson och Sten Andersson.

Forstagen foranleder foljande ytirande av lagrddet:

En utglngspunkt for det remitterade fOrslaget till dndring i jordabalken,
savitt avser 4 kap. 1 och 2 §§, har varit att lagstiftningen bor vara konstruerad
sd att den motverkar att oriktiga prisuppgifter limnas i kopehandlingar av-
seende fast egendom. I remissprotokollet konstatcras att nu géllande ord-
ning infordes i syftc att forhindra olika former av vilseledande av tredje man
eller myndigheter.

Med hinvisning till det betinkande av 1983 &rs sm&huskopsutredning som
legat till grund for forslaget (SOU 1988:66) sigs vidare att utredningen pévi-
sat att nuvarande ordning i viktiga avseenden har betydande nackdelar, bide
vad giller det inbordces forhéllandet mellan parterna och skyddet for tredje
man.

Lagridet delar uppfattningen att en ogiltighetsp&f6ljd som har nuvarande
konstruktion kan medfora olagenheter av olika slag. Ett viktigt forhdllande
som understrukits i remissprotokollet dr att reglerna i vissa fall skapar osa-
kerhet hos parterna om kopets bestand och att denna osidkerhet kan begag-
nas i patryckningssyftc och gc endera sidan mojlighet att gora ekonomiska
vinster pd motpartens beckostnad. Vad som sagts i remissprotokollet ger
ocksa beldgg for att forckomsten av en bestdende ogiltighetsgrund kan valla
problem for en godtrocnde tredje man och att reglerna kan utnyttjas for att
kringgd bl.a. bestimmelser om forkopsritt. 1 drendet har inte forebragts nd-
got material som belyscr den faktiska omfattningen av dessa och liknande
problem. I avsaknad av sidant underlag ér det svdrt att beddma hur patagligt -
reformbehovet egentligen ar. Lagradet vill dock inte bestrida att redan prin-
cipiella brister i nuvarande system gor det motiverat att éverviga dndringar
i systemet.

Det remitterade {orslaget innebir i forsta hand att en sidodvercnskom-
melse om cn annan koépeskilling d4n den som anges i kopehandlingen ir ogil-
tig. En konsekvens av detta 4r enligt forslaget att parterna gentemot var-
andra blir bundna av den képeskillingsuppgift som limnats i kdpehandlingen
trots att denna uppgift i de avscdda fallen inte motsvarar det pris som par-
terna varit dverens om. De foreslagna reglerna synes medfora att den osi-
kerhet som ansctts rdda betriffandc en godtroende tredje mans réttsstall-
ning i allt vasentligt upphdr. Det fir vidare antas att reglerna i &tminstone
samma utstrickning som nuvarandc system avskrédcker séljarc och kopare
frin att ta in oriktiga prisuppgifter i kdpehandlingarna. Av detta skil och
eftersom ogiltighetspéfoljden inte lingre kommer att triffa kdpet i dessa hel-
het torde de foreslagna reglerna ocksa vara dgnadc att motverka de kring- 12



gdendeforfaranden som berdrts i remissprotokollet. 1 sistnimnda héinseende Prop. 1991/92:110
finns det dock anledning att gora en reservation. Man kan befara att vissa  Bilaga 6
parter dven i fortsittningen — pa grund av okunnighet om den nya ogiltighets-
péfoljden eller i ctt medvetet risktagande — kommer att fé1soka vilseleda
t.ex. den som har forkdpsritt genom att i kopehandlingen ange ett betydligt
hogre pris 4n det verkliga. Enligt de nya reglerna kommer denna kanske helt
orcalistiska kopeskilling att bli bindande for parterna och kommer dédrmed —
sdsom lagradet uppfattar det remitterade forslaget — att bli gillande ocksa
for den som vill utéva forkopsratt.

Av stor betydelse fér bedomningen av det remitterade forslaget dr de kon-
sekvenser detta fir for parternas inbordes forhdllande. Forslaget innebir att
kopet blir bestdende pa villkor som i ett vasentligt hinseende — priset pa fas-
tigheten - inte dverensstimmer med vad parterna varit ense om. Forhéillan-
det kan ocksd beskrivas sd att lagstiftaren ger bindande verkan 3t ett prisvill-
kor som parterna for skens skull tagit in i kopchandlingen. Flera av de in-
stanser som yttrat sig 6ver SOU 1988:66 har frin principiell synpunkt invint
mot denna ordning och ifrigasatt om den &r forenlig med grunderna for 34 §
avtalslagen. I remissprotokollet ségs att frigan bor bedomas mot bakgrund
av dc specifika krav pd formbundenhet som giller vid 6verlételse av fast
cgendom. Det hénvisas i detta sammanhang till bestimmelscrna i 4 kap. 3 §
jordabalken, vilka sdgs innebéra att en ing&ngen sidodverenskommelse av
dct slag som ddr avses blir ogiltig och att kopet blir gallande med ett annat
avtalsinnchdll d4n det som parterna varit verens om. I remissprotokollet
dras slutsatsen att det inte finns ndgot princiellt hinder av angivet slag mot
att genomfdra forslaget.

Lagrédet vill emellertid framhélla foljande. Det forhdllandct att lagstifta-
ren genom de foreslagna reglerna dppnar mojlighet for endera parten i ett
avtalsférhillande att genomdriva krav som grundas pd skenvillkor ir i sig
dgnat att vicka betinkligheter. Till detta kommer att reglerna pd grund av
sin konstruktion ofrinkomligen rubbar forhillandet mellan parternas pre-
stationer i de berdrda fallen. Resultatet blir att den ena parten med rittsord-
ningens stod kan berika sig pd den andra partens bekostnad. Man kan visser-
ligen anta att det normalt ror sig om parter som medvetct lamnat oriktiga
och vilseledande uppgifter i kdpchandlingen. Aven med beaktande av detta
kan de materiella effektcrna komma att framst& som oskaliga och stotande i
de fall d& den i kopehandlingen angivna kopeskillingen i avsevird man avvi-
ker frin den 6verldtna egendomens verkliga virde. Dessa effekter torde i
sjdlva verket kunna framstd som vil s drastiska som de som f6ljer av nuva-
randc regler. Det dr ovisst om bestimmelserna i 36§ avtalslagen ger nigot
korrektiv, en friga som endast kortfattat berorts i SOU 1988:66 och som helt
forbigdtts i remissprotokollet.

Av det sagda framgdr att lagridet har invindningar mot det remittcrade
forslaget frén bade principiella och materiella synpunkter. Det forhillandet
att Jagstiftaren funnit det motiverat att for giltigheten av sidana avtalsvillkor
som avses i 4kap. 3§ jordabalken uppstilla kravet att villkoren skall vara
intagna i kdpchandlingen utgdr enligt lagridets mening inte ctt tillrackligt
argument for att trots de redovisade invdndningarna anvinda en ogiltighets-
paféljd som sanktion pd det sitt som f6reslagits i remissen. 33



P4 grund av det anforda ar lagridet inte berett att tillstyrka forslaget till ~ Prop. 1991/92:110
dndring av 4kap. 1 och 2 §§ jordabalken. Enligt lagradets mening finns det  Bilaga 6
behov av att ytterligare utreda mojligheterna att komma till ritta med de
problem som beskrivits i remissprotokollet. Dct kan visa sig motiverat att
dirvid 4nnu en glng Overviga alternativet att dterg till den ordning som
gillde fore 1972. Mcd den 16sningen uppnér man det principiellt riktiga re-
sultatet att parternas verkliga prisdverenskommelse blir avgérande i deras
inbordes forhallande. I remissprotokollet har detta alternativ avvisats dérfor
att det inte ansetts medféra tillrdckligt “tryck” pa parterna att limna riktiga
kopeskillingsuppgifter. Lagradet vill dock ifrigasatta om inte den efterstri-
vade effekten i erforderlig mén skulle kunna uppnds genom att forstirkta
sanktioner av mer traditionellt slag infors i den lagstiftning som i vrigt regle-
rar de forhdllanden som pdverkas av oriktiga kopeskillingsuppgifter.

I 6vrigt lamnar lagridet de remitterade freslagen utan erinran.

34



Innehall - Prop. 1991/92:110

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 23 januari 1992.

1 Inledning ....... oo i 5
2 Allmdnmotivering ............ . ... . il 6
2.1 Overlitelseférbud m.m. vid kép av fast egendom och
tomirdtt ....... ... .. 6
2.2 Oriktig képeskilling ..., 9
2.3 Formkravet vid forvirv av-bostadsritter .............. 15
2.4 Slopandet av kravet pd att vissa underrittelser skall
skickas i rekommenderat brev................ ... ... 16
2.5 Uppdatering av innehavsanteckningar ................ 18
2.6 Ikrafttridande och overgdngsfrigor .................. 19
2.7 Informationsbehovet ............... ... ... .. ... 19
2.8 Kostnadsfrigor ............ ... ..o .ol 19
3  Upprittade lagforslag. . .......... ... oL 20
4  Specialmotivering ........... ... ... i 20
S Hemstdllan............ ... .. 24
6 Beslut ... ... 24
Bilaga 1 Sammanfattning av betdnkandet (SOU 1988:66). ... .... 25
Bilaga 2 Utredningens lagforslag . ......................... ... 26
Bilaga 3 Forteckning Gver remissinstanserna (SOU 1988:66). .. .. 27
Bilaga 4 Forteckning 6ver remissinstanserna (Dnr 91-1916). .. .. 28
Bilaga 5 Lagridsremissens lagforslag. ......................... 29
Bilaga 6 Lagrddets yttrande ................. ... oot 32

35



gotab 40525, Stockholm 1992



