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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till jorda-
balk och vissa lagar i samband med den

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

1 denna proposition foreslds det att det skall
stiftas en ny jordabalk som skall innehalla
stadganden om kop och annan Overldtelse av
fastigheter, lagfart och inskrivning av sirskilda
rittigheter i fastigheter samt fastighetspantritt.
Den skall ersdtta Jorda Balken fran ar 1734,
forordningen om inteckning i fast egendom
fran dr 1868 och lagen om lagfart och tiden for
klander av fastighetsfing frdn ar 1930 samt
flera forfattningar som nirmast giller lagfarts-
och inteckningsforfarandet.

Fastighetskop skall enligt forslaget fort-
sittningsvis vara formbundna. I kdpebrev som
bestyrks av ett kopvittne skall enligt forslaget
tas in endast vissa minimikodpevillkor. Form-
kraven giller ocksd betrdffande foravtal om
framtida kop.

Fastighetskop kan enligt forslaget ocksd slu-
tas villkorligt. Eventuella uppldsande eller upp-
skjutande villkor skall framgd av kopebrevet
och de ir i kraft hogst fem ar. Inlosnings- och
dtertagningsvillkor foreslds vara forbjudna.

Jordabalken foreslds gilla alla typer av
fastighetskop. Stadgandena om koparens och
siljarens rittigheter och skyldigheter kan i
allminhet asidosittas genom avtal. Villkor som
forsiamrar koparens réttigheter méste emeller-
tid individualiseras. Vid kop av bostadsfastig-
heter dr stadgandena tvingande till formén for
koparen i de fall dir sdljaren dr en néiringsid-
kare som dr verksam inom fastighetsbranschen.

Vid bedémningen av frdgan om en fastighet
dr behdftad med fel 4r det av avgdrande
betydelse huruvida sidljaren har givit kdparen
tillrickliga och korrekta uppgifter om fastighe-
ten och de rittigheter som hénfor sig till den
samt om sddana myndighetsbeslut som begrin-
sar mdjligheterna att anvinda fastigheten. Ko-
paren skall 4 andra sidan alltid vara skyldig att
granska fastigheten fore kopslutet. Koparen
kan &beropa fel inom fem &r frdn Gverlitelsen
av besittningen.
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Fel i en fastighet kan berittiga till hdvning
av kopet, prisavdrag och skadestind. Ett kop
kan hivas endast om felet 4r visentligt. Silja-
ren kan i allménhet bli skadestindsansvarig om
han har forfarit vardslost. Kdparen kan i vissa
situationer rikta sitt yrkande direkt mot en
niringsidkare som har begitt ett fel i byggan-
det.

I forslaget till jordabalk stadgas ocksd om
andra avtalsbrott, t.ex. drojsmal med Sverldtel-
se av besittningen samt med betalning av
kopeskillingen. Sidljaren kan enligt forslaget
hdva kopet endast i det fall att kopet har
avtalats vara villkorligt.

Stadgandena om fastighetskop foreslds delvis
bli tillimpade ocksd pa byte, gdva och andra
frivilliga overlatelser av fastigheter. I jordabal-
ken skall dessutom ingd stadganden om o&ver-
latelse av legoritt som medfor ritt att bebygga
ett omréde.

I lagfarts- och inteckningsregistret skall in-
skrivas uppgifter om vem som iger en fastighet
samt om alla betydande rittigheter och grava-
tioner som hénfoér sig till fastigheten, med
undantag av siddana omstindigheter som an-
sluter sig till fastighetsindelningen. Enligt for-
slaget dtnjuter uppgifterna i lagfarts- och in-
teckningsregistret offentlig trovirdighet.

Rattsverkningarna av lagfarten, dvs. inskriv-
ningen av dganderitten till en fastighet, tryggar
forvirvarens och hans avtalsparters stillning.
Endast den som har foretagit en rittshandling
i god tro dtnjuter skydd. Lagfarten innebdr att
eventuella formfel i 4dtkomsthandlingen blir
rittade med omedelbar verkan. Geniom lagfar-
ten far forvirvaren foretride framfér dem som
innehar icke-inskrivna rittigheter. Fastighetens
rdtte dgare kan inte heller framstilla ndgra
yrkanden mot en kopare eller t.ex. pantborge-
nir som har forlitat sig pa lagfartsuppgifterna.
Enligt forslaget forlorar den ritte dgaren inte
fastigheten i det fall att lagfarten har erhéllits
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genom ndgot brottsligt férfarande, t.ex. genom
forfalskning av Overlatelsehandlingen. Staten
skall vara primirt ansvarig for skador till foljd
av felaktiga uppgifter i lagfarts- och inteck-
ningsregistret.

Skyldigheten att so6ka lagfart skall inte en-
bart gilla forviarv av fastigheter och kvotdelar
av siddana utan ocksd forvirv av outbrutna
omraden. Efter att lagfart har beviljats skall
avstyckningen av ett outbrutet omride bli
anhdngig utan sirskild ansdkan, vilket innebir
att forvirvets laglighet inte ldngre undersdks i
samband med fastighetsforrattningen. De lag-
farts- och &vriga inskrivningsuppgifter som
giller ett outbrutet omride 6verfors pa tjdns-
tens vignar till att gilla den fastighet som har
bildats av omrédet.

Ocksd inteckningsbara jordlegoritter och
overforingar av sddana skall inskrivas. Inskriv-
ningen av dvriga sirskilda rittigheter skall vara
frivillig. Antalet olika slag av rittigheter som
kan inskrivas foreslas bli utokat. T.ex. avtal om
delning av besittningen av en gemensamt dgd
fastighet skall kunna registeras. Den som leve-
rerar en anliggning skall kunna anséka om
inskrivning av ett dganderéttsforbehall i det fall
att anlidggningen har levererats till en fastighet
som anvinds i ndringsverksamhet. Genom in-
skrivning 4r det ocksd mojligt att definiera
foremalet for fastighetsinteckningar och foére-
tagsinteckningar.

Inskrivningsirendena skall enligt forslaget
fortsdttningsvis behandlas vid tingsrittens
kansli pd den ort dir fastigheten &r beligen.
Liksom enligt det gillande systemet skall lag-
ligheten i forvdarv och andra réttshandlingar
kontrolleras innan avgdrandet antecknas i lag-
farts- och inteckningsregistret.

Sokanden foreslds i mindre utstrickning dn
tidigare vara skyldig att forete olika intyg.
Mpyndigheterna skall utnyttja automatisk data-
behandling fér inhdmtande av information och
for meddelanden.

Vid pantsdttning av fastigheter skall systemet
med inteckning av skuldebrev frangds och i

stillet skall sirskilda pantbrev tas i bruk.
Inteckning skall pd ansdkan av fastighetsdga-
ren faststillas till ett fast markbelopp. Inteck-
ningen skall inte innehdlla klausuler om réntor
och indrivningskostnader. Ett pantbrev som
har utfardats som bevis pa en inteckning kan
enligt forslaget anvindas som sdkerhet for
vilket skuldférhallande som helst. Inteckningen
behover enligt forslaget inte lingre fornyas.

Pantritt i en fastighet skall uppkomma i och
med att dgaren till borgendren dverlimnar ett
pantbrev som sidkerhet for fordran. Det &4r
borgenirens sak att ur registret kontrollera att
pantsittaren dr adgare till fastigheten. Pantrat-
ten skall inte ldngre belasta outbrutna omraden
som fore pantsittningen har overldtits i ndgon
annans 4go.

Pantritten ger inte borgeniren ritt att sjilv
sdlja fastigheten eller pantbrevet. Borgeniren
kan med foretrddesritt f4 hogst det belopp som
pantbrevet anger, nir de ur en fastighet erhill-
na medlen delas vid uts6kning. Borgeniren
skall alltid visa sin fordrans verkliga belopp.

Enligt forslaget kan inteckning faststillas
ocksd 1 outbrutna omraden. Fastigheter som
tillsammans utgdor en ekonomisk helhet kan
under vissa forutsdttningar intecknas tillsam-
mans.

Sddana offentligrittsliga fordringar som en-
ligt lag dr forenade med pantritt i en fastighet
skall skrivas in i lagfarts- och inteckningsregist-
ret.

Om inforande av jordabalken skall stadgas
genom en sirskild lag. Dessutom féreslds dnd-
ringar i flera andra lagar. Enligt de foreslagna
dndringarna i utsékningslagen kan ett outbru-
tet omrade som tidigare har &verldtits av en
fastighet inte lingre sidljas vid en exekutiv
auktion pd fastigheten. De nya stadgandena
innebdr att en gildenir trots tvingsverkstillig-
het i vissa situationer kan behalla sin bostad.

Den nya lagstiftningen avses trida i kraft ca

ett ar efter att lagarna har antagits och blivit
stadfista.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Nuliige

1.1. Antal fastighetsoverlitelser, lagfarter och
inteckningar

Ar 1992 gjordes sammanlagt 61201 fastig-
hetsoverlatelser (Kopeskillingsstatistik ver fas-
tigheter 1992, Lantmiteristyrelsen). Over 85
procent av dverlatelserna skedde genom kop. 1
kopeskillingar betalades sammanlagt 15,4 mil-
jarder mark. Av Overlatelserna var 2,3 procent
fastighetsbyten, 8,2 procent givor och 4 pro-
cent skiftesavtal eller 6vriga Gverlatelser. De
overldtna omrddenas sammanlagda areal upp-
gick till ca 520 000 hektar.

Nérmast pd grund av ligkonjunkturen blev
omséttningen &r 1992 liten, jamfort med de
livligaste aren i slutet av 1980-talet. Kulmen
infoll 1988, med ca 90 000 kdép och en omsitt-
ning p4 sammanlagt 37,8 miljarder mark. Annu
ar 1989 oversteg antalet kop 80 000. Under
1980-talet gjordes &rligen ca 70 000 kop och
andra Overldtelser av fastigheter. 1 medeltal
uppgick de Overldtna arealerna érligen till ca
700 000 hektar.

Ungefir en fjirdedel av de fastigheter som
bytte dgare ar 1992 var beligna inom stads-,
byggnads- eller strandplaneomraden. De fastig-
heter som sildes inom planlagda omraden var
nistan lika ofta obebyggda som bebyggda.

Ca 44000 kop gillde ar 1992 fastigheter
utanfor stads-, byggnads- och strandplaneom-
rdden. Ca en tredjedel av dessa kop gillde
fastigheter for byggande av bostadshus, en
tredjedel for fritidsbebyggelse och en tredjedel
for jord- och skogsbruksindamail. Av dessa
kop gillde 39 procent outbrutna omriden.

De flesta fastighetskdpen gors mellan privat-
personer. 1 kopeskillingar betalades mellan
privatpersoner ar 1992 ca 5,6 miljarder mark.
En femtedel av kopen gjordes det ret mellan
sliktingar. Raknat i kopeskillingar utgjordes
den nést storsta gruppen, ca 3 miljarder mark,
av kop mellan privatforetag. Vid kop mellan
privatforetag och privatpersoner, dvs. vid unge-
fir en tiondedel av samtliga kop, 4r ett foretag
nistan lika ofta k&pare som siljare. Vid fas-
tighetskép inom planlagda omriden ir siljaren
en privatperson i ca 60 procent och en kom-
mun i ca 20 procent av fallen.

Det finns inte ndgon landsomfattande statis-
tik over antalet legoavtal om fast egendom.

Av Finlands Stadsférbunds 4rliga statistik
framgir inte ens omfattningen av alla stads-
kommuners verksamhet i detta avseende. Upp-
skattningsvis 50 000 fastigheter hyrs ut av
stiderna for bostads- eller anliggningsinda-
mil. Flest legoavtal har de storsta stiderna
ingdtt. T.ex. Helsingfors stad hade &r 1993 hyrt
ut ca 6 500 tomter eller motsvarande markom-
raden, varav ca 60 procent fér bostadsinda-
mal.

Den nyaste statistiken over underritternas
verksamhet géller ar 1991. Under det &ret
slutbehandlades vid underritterna 667 tviste-
mal om fast egendom (Domstolarnas verksam-
het 1991, Statistikcentralen). Av de behandlade
drendena gillde over 25 procent ogiltigforkla-
ring eller hédvning av fastighetskop, ca 12
procent nedséttning av kopeskilling och drygt
15 procent indrivning av fordringar som hén-
forde sig till képebrev angdende fastigheter.

Domstolarna beviljade dr 1991 sammanlagt
ca 90000 lagfarter, av vilka 90 procent be-
handlades i hdradsritterna. Av de beviljade
lagfarterna var drygt 70 procent baserade pd
kop och 10 procent pa familje- eller arvsritts-
liga forvirv.

Ca 200 000 inteckningsirenden behandlades
ar 1991. Av dem gillde 104000, dvs. 52
procent, faststillande av ny inteckning. Av de
nya inteckningarna gilide merparten, dvs. nir-
mare 90 procent, inteckning av skuldebrev. Av
de nya inteckningarna gillde ca sex procent
legoritt och tva procent ritt att avskilja out-
brutna omraden. Ca 40 procent av alla inteck-
ningsdrenden gilide férnyande av tidigare be-
viljade skuldinteckningar medan drygt 6 pro-
cent gillde dodande av inteckningar.

Ar 1992 utmittes i landet 9 541 fastigheter
eller brukningsenheter som bestod av flera
fastigheter. Sammanlagt 2 388 exekutiva auk-
tioner holls pd fastigheter. Av dessa auktioner
forfoll ca 20 procent pid grund av att inget
godtagbart anbud gjordes.

1.2. Lagstiftning och praxis
Fastighetskdp och annan overlételse
Lagstiftningen om fastighetskdp. De allméin-

na stadgandena om kd&p, byte och giva av fast
egendom finns i jordabalken fran ar 1734. De
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flesta av den ursprungliga jordabalkens stad-
ganden har upphivts eller blivit si fordldrade
att de har forlorat sin betydelse. Numera kan
endast ett fital av jordabalkens stadganden
tillimpas i praktiken. Stadgandena om fastig-
hetsoverltelse 4r knapphindiga och bristfilli-
ga. Avtalsparternas réttigheter och skyldigheter
regleras inte dverhuvudtaget. Det saknas stad-
ganden om de vanligaste avtalsbrotten och
pafoljderna for sidana, t.ex. vid fel i fastighe-
ten eller vid dr6jsmél pid ndgon parts sida.

I 1 kap. 1§ jordabalken stadgas om sidana
laga fing genom vilka &dganderitt forvirvas.
Kapitlets 2 § ar ett formstadgande som giller
kép, skifte och gidva. Jordabalken innehdller
dessutom ett antal gillande specialstadganden
som &r utspridda i de olika kapitlen. I jorda-
balken stadgas bl.a. om den forsta overlételsens
bestdnd vid dubbeloverlitelse samt om s.k.
hemul och den ritta dgarens ritt att Aterfi
fastigheten.

Stadganden om fastighetskdp finns forutom i
jordabalken ocksé i forordningen frin 4r 1864
innefattande stadganden till férebyggande af
olampliga forbehdll vid fastighetskdp och jord-
egendomars ofverdrifna betungande med syt-
ning och andra besvir,nedan férordningen om
forbjudna forbehdll. Med stod av 2§ i denna
forordning, som i hierarkiskt avseende giller
som en lag, anses resolutiva villkor vara for-
bjudna vid fastighetskop.

Stadganden om fastighetskop finns dessutom
i kopvittnesforordningen (1080/79).

Konsumentskyddslagens (38/78) stadganden
om kop giller inte fastigheter. Vad som i 2 och
3 kap. konsumentskyddslagen stadgas om re-
glering av marknadsforing och avtalsvillkor
skall dock tillimpas nér det 4r friga om utbud,
forsiljning och annan marknadsforing som
niringsidkare riktar till konsumenter. P4 basis
av de nimnda stadgandena kan parterna i ett
kop inte framfora ndgra avtalsrittsliga krav
mot varandra.

I lagen om konsumentskydd vid fastighets-
formedling (686/88) stadgas om fastighetsmik-
lares skyldigheter mot sin uppdragsgivare och
dennes motpart. En fastighetsmiklare skall
bl.a. ge koparen all den information som enligt
vad méiklaren vet eller borde veta piverkar ett
kopbeslut. Lagen skall tillimpas endast pi
formedling av fastigheter eller ldgenheter vilka
anvinds som bostad eller annars huvudsakligen
dr i privat bruk.

Koplagen (355/87) och lagen om avbetal-

ningskop (91/66) tillimpas inte pd kop av fast
egendom.

Under de senaste decennierna har lagstift-
ningen om fastighetskdp utvecklats nidrmast i
friga om styrningen av markanskaffning. Med
stod av forkopslagen (608/77) kan kommunen
16sa in en sdld fastighet for samhillsbyggande
eller till rekreations- eller skyddsomrade. Lagen
om ritt att forvarva jord- och skogsbruksmark
(391/78), nedan markforvirvslagen, begrinsar
ritten att fritt kopa jord- och skogsbruksmark.
Lagen om kontroll av utomlands bosatta per-
soners och utlindska sammanslutningars fas-
tighetsforvarv (1613/92) forutsétter att képaren
i vissa fall skaffar sig tillstidnd till fastighetsfor-
VArv,

Formkrav. Redan i 1734 ars lag uppstilides
formkrav for fastighetskop. Utdver ett skriftligt
Overldtelseavtal har sedan ar 1933 krivts att
tva vittnen, varav ett dr offentligt kdpvittne,
bestyrker kopet. Siljaren och koéparen eller
dessas ombud samt béda vittnena skall samti-
digt vara ndrvarande nir kopet bestyrks. Alla
visentliga kopevillkor skall tas in 1 dverldtelse-
handlingen. Utgdngspunkten dr den att form-
fritt avtalade villkor inte 4r bindande.

Formkraven har tolkats strikt, vilket innebér
att hela overlatelsen blir ogiltig om de 4sido-
sdtts i ndgot avseende. Ogiltighet till foljd av
nigot formfel kan emellertid under vissa for-
utsdttningar bli korrigerad.

Formkraven skall iakttas vid kop och byte
av fastigheter och giva som omfattar en
fastighet samt i friga om kvotdelar och out-
brutna omraden och dessutom di fast egendom
genom apport dverldts till ett bolag eller dd en
i kvotdelar dgd fastighet delas genom avtal.
Formkraven giller ocksa foravtal och hivnings-
avtal om fastigheter.

Avtalsparternas skyldigheter, fel i kopeobjekt
samt foljderna dirav. 1 avsaknad av uttryckliga
lagstadganden om saken har domstolarnas
prejudikat en stor betydelse nidr det giller
avtalsparternas rittigheter och skyldigheter, fel
i kopeobjekt och dvriga avtalsbrott samt fo}j-
derna dirav. Rittsreglerna har ocksd utformats
utgdende frdn bl.a. stadgandena om kop av 16s
egendom, Sveriges lagstiftning samt de inom
rittspraxis omfattade allminna avtalsréttsliga
principerna.

De flesta rittstvisterna orsakas i praktiken
av fel i kopeobjektet. Trots det stora antalet
prejudikat frdn hogsta domstolen ar flera fra-
gor allyjimt oklara, tex. omfattningen av
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sdljarens upplysningsskyldighet och dess bety-
delse for skadestidndsansvaret. I det f6ljande
redogors for de inom réttspraxis utvecklade
reglerna om fel i fastigheter. Dessa rittsregler
#r dispositiva och kan siledes &sidosittas ge-
nom avtal mellan parterna.

De fel som kan forekomma i fastigheter
indelas i kvalitativa fel, rittsliga fel och radig-
hetsfel. Denna indelning har en praktisk bety-
delse, eftersom bl.a. kdparens undersoknings-
skyldighet och delvis ocksd foljderna av fel ar
beroende av vilken feltyp det &r frigan om.

En fastighet 4r behiftad med ett kvalitativt
fel om den till sin areal, i friga om byggnads-
bestdndet eller annars i kvalitativt hinseende
avviker frdn vad som avtalats eller frdn det
som sidljaren har uppgivit. Om fastighetens
kvalitativa egenskaper inte har preciserats,
skall de motsvara den nivd som enligt allmin
livserfarenhet kan forutsittas av en fastighet av
motsvarande slag. Felet skall dessutom vara si
gravt att koparen om han varit medveten om
det inte skulle ha shutit kdpet, dtminstone inte
pa de avtalade villkoren.

Enligt rdttspraxis 4r koparen forpliktad att
undersoka fastigheten fére képslutet. Om ett
fel eller en brist hade kunnat upptickas vid en
sedvanlig granskning av fastigheten, kan ko-
paren inte dberopa felet eller bristen.

Ett kvalitativt fel kan leda till prisavdrag,
hivning av kopet eller skadestind. Koparen
anses numera ha ritt att yrka pd prisavdrag
oberoende av siljarens virdsloshet. Om felet 4r
vasentligt eller sidljaren har forfarit bedragligt,
fir koparen hiva kopet. En forutséttning for
siljarens skadestdndsansvar 4r att séljaren har
forfarit vardlost.

En fastighet ar behiftad med ett rittsligt fel
om den belastas av lego- eller pantritt eller
nigon annan sddan tredje mans rétt som
képaren inte kinde till fore kopslutet. Det 4r
friga om rittsligt fel ocksd i det enda stadgan-
det angdende avtalsbrott i den gillande jorda-
balken, dvs. 11 kap. 1§, som giller siljarens
ansvar gentemot en kopare som till foljd av
klander av fastighetsfing forlorar fastigheten
till den ritta dgaren.

Koparen har pd grund av ett rittsligt fel
samma rittsskydd som ovan nidmns i friga om
kvalitativa fel. Siljaren ansvarar for ett rittslig
fel oberoende av om han har foérfarit oaktsamt,
men fér att skadestindsansvaret skall vara
hundraprocentigt forutsitts kdparen ha varit i
god tro. Det ar oklart om koparen kan

framstilla yrkanden mot kdparen omedelbart
efter att han har fatt vetskap om tredje mans
yrkande eller om han 4r tvungen att invinta
slutresultatet av en ritteging.

Med rédighetsfel i en fastighet avses att
koparen péd grund av ett myndighetsbeslut som
har fattats fore kopslutet inte kan nyttja
fastigheten for det &ndamal som han skéligen
kunde forutsitta vid kopslutet. Det har inte
utformats entydiga regler om i vilken utstrick-
ning sdljaren dr skyldig att for koparen klar-
lagga planliggningssituationen nir det giller en
fastighet som #r kopeobjekt eller klarligga
andra omstindigheter som inverkar pa ritten
att bestimma Over fastigheten.

Om en fastighet inte Overldts vid den avta-
lade tidpunkten har koparen ritt att yrka pd
Overlatelse. Om drojsmalet 4r visentligt kan
koparen hidva kopet. Séljaren kan inte slippa
skadestdndsansvar genom att som drdjsmadlsor-
sak hénvisa till en av honom oberoende faktor.

Koparen dr skyldig att betala den avtalade
kopeskillingen eller ndgot annat vederlag. Vid
drojsmil med betalningen kan siljaren yrka
ocksd pd drojsmalsrinta. Sdljaren har i allmén-
het inte rdtt att hiva kopet pd grund av
forsenad betalning av kopeskillingen. 1 rétts-
praxis anses hidvning emellertid vara mojlig i
det fall att sdljaren har férbehallit sig dgande-
ritten till fastigheten och koparens drdjsmaél
med betalningen har varit vésentligt. Siljaren
har direkt med stéd av gillande 11 kap. 2§
jordabalken pantritt i den sidlda fastigheten.

Klander av fastighetsfdng och rittigheternas
bestdnd vid kop. De ursprungliga stadgandena i
11 kapitlet av 1734 ars jordabalk, Om kiander
i jordafing, och om hemul”, 4r fortfarande i
kraft. Genom en klandertalan kan fastighetens
ritte dgare yrka att en kopares dtkomst ogil-
tigforklaras pd grund av att sédljarens atkomst
var ogiltigt, samt yrka att fastigheten aterbor-
das till honom. Om en fastighet pd grund av
dtkomstklander atergdr till rétte dgaren, skall
ocksd de av koparen i fastigheten uppldtna
rittigheterna ogiltigforklaras. Kdparen kan fa
skydd endast genom lagfart, god tro och tio ars
havd. I klanderréttegangen skall ocksa tas upp
de yrkanden som kdparen riktat mot sin egen
avtalspart. Ocksad sdljarens fdngesmin kan
stimmas in till samma réttegdng for att bemota
koparens yrkanden “hvar till sin man lagliga”.

Enligt gillande 4 kap. 4§ jordabalken &r
huvudregeln vid dubbeltverldtelse den att det
forsta kopet blir bestdende. En senare forvir-
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vare kan dock enligt lagen om lagfart komma
i &tnjutande av godtrosskydd genom lagfart
och ett ars besittning.

I gillande ritt finns inga enhetliga stadgan-
den om sirskilda rittigheters bestind vid fas-
tighetskop. I friga om vissa sérskilda réttighe-
ter, t.ex. jordlegoritt och hyresritt, har frigan
reglerats i lag, men avgoérandena ir till storsta
del baserade pd allmédnna sakrittsliga principer
och rittspraxis. Utgdngspunkten har hittills
varit den att sdrskilda rdttigheter inte dr lika
starka som dganderitten. En sirskild réttighet
asidositts dirfor av ett senare dganderittsfor-
virv, om det inte foreligger ndgon sérskild
grund for den sérskilda rittighetens bestind.
Det forutsitts inte lingre att koéparen i kope-
brevet forbinder sig att halla en sirskild rittig-
het i kraft, utan i detta avseende ricker det
med ett formfritt godkdnnande.

Fastigheters bestandsdelar och tillbehor

Man brukar gora skillnad mellan en fastig-
hets bestidndsdelar och tillbehor. Som bestinds-
delar anses jord- och vattenigor, pa fastigheten
uppfora byggnader, grus och andra marksub-
stanser samt tradbestind och annan vixtlighet.
En fastighet kan bestd av flera skiften. Som en
fastighets tillbehor betraktas sddana anord-
ningar och verktyg som varaktigt finns pd
fastigheten och betjinar dess anvidndningsdn-
damal. Begreppen bestindsdelar och tillbehor
har inte definierats i lagstiftningen. Ocksd de
verkningar som s.k. avhingighetsforhillanden
har péd privatrittsliga rattsforhallanden grun-
dar sig pa sedvanerittsliga regler som har
utvecklats i rittspraxis.

Enbart den omsténdigheten att en anordning
de facto 4r fast i marken gor den inte till en
bestdndsdel av fastigheten. Ytterligare en for-
utsdttning dr att fastighetsigaren 4ger anord-
ningen eller atminstone att den har himtats till
fastigheten f6r hans syften. P4 denna grund
anses det att t.ex. en legotagares byggnader inte
hor till fastigheten utan till legoritten.

Ett bestindsdelsforhdllande upphor i alimén-
het genom att féremélet 19sgdrs och fors bort
fran fastigheten. Enbart ett avtal tex. om
Overlatelse av en byggnad till nigon annan
avbryter inte bestandsdelsforhdllandet mellan
fastigheten och byggnaden, och avtalet ar inte
heller bindande for fastighetsigarens borgeni-
rer eller fastighetens nye #gare.

En rittshandling giller inte bara fastigheten

utan ocksd dess bestidndsdelar och tillbehor i
sin helhet, om annat inte har avtalats. Ett
fastighetskép inverkar emellertid inte pé
dganderitten till en legotagares byggnad heller
i det fall att den som har kopt fastigheten
varken visste eller hade skil att misstinka att
byggnaden tillhérde ndgon annan 4n fastighets-
dgaren. Oklarheter i friga om en fastighets
omfattning medfor i praktiken problem, sir-
skilt nir det giller att avgora vad som hor till
en fastighetsinteckning och vad som hor till en
foretagsinteckning.

Lagfart

Lagstiftningen om lagfart. Lagfart betyder
inskrivning av ett fastighetsférvirv. Allménna
stadganden om saken finns i lagen om lagfart
och tiden for klander av fastighetsfang (86/30),
nedan lagfartslagen. I den stadgas om skyldig-
heten att soka lagfart, forutsittningarna for
lagfart samt om rittsverkningarna av lagfart.

Stadganden om forfarandet vid sdkande av
lagfart finns ocksd i andra lagar. Vid tingsrit-
terna iakttas olika procedurférfattningar bero-
ende pd om tingsritten tidigare har varit en
hiradsritt eller en rddstuvuritt. Inom de fore
detta hiradsritternas omrdden tillimpas lagen
om handléggning av lagfarts- och intecknings-
drenden & domsagas arkiv (1052/45) och inom
de fore detta radstuvuritternas omréden i
allménhet lagen om handlidggning av lagfarts-
och inteckningsirende i stad (240/52). Med
stdd av lagarna har givits forordningar med
detaljerade stadganden om hur registeranteck-
ningarna skall goras. Stadganden om lagfarts-
register finns i forordningen om provisoriskt
lagfartsregister (334/31). Om protokollféringen
finns specialstadganden i lagen om forenkling
av protokollen i lagfarts- och inteckningsdren-
den (418/65).

Over hilften av underritterna tillimpar dess-
utom lagen om lagfarts- och inteckningsregister
(353/87). De tidigare i form av kartotek forda
lagfartsregistren och inteckningsregistren er-
sitts stegvis med ADB-baserade lagfarts- och
inteckningsregister. Samtidigt revideras for-
farandet for ans6kan om lagfart och inteck-
ning, utredning av uppgifterna och beslutsfat-
tande. De nya procedurstadgandena iakttas
endast vid de underritter dir ADB-register har
inférts genom justitieministeriets beslut. Av-



1994 rd — RP 120 9

sikten ar att det nya registret skall vara i
landsomfattande anvindning fére utgingen av
1995.

Lagfartsskyldighet. Enligt 1 § lagfartslagen dr
envar som med #ganderitt har dtkommit en
fastighet skyldig att sdka lagfart pd fanget.
Lagfartsskyldigheten giller alla typer av fing,
ocksd forviarv av en viss andel av en fastighet.
Ett outbrutet omrade skall inte lagfaras forrdn
den har bildats till en fastighet, men inteckning
kan beviljas till sikerhet for utbrytningsrittens
bestdnd.

Lagfart skall sokas inom viss tid, som inom
de fore detta héradsritternas omriden 4r sex
och inom det fore detta radstuvuritternas
omréden tre ménader. Om 4ganderitten till en
fastighet enligt ett villkor i kopebrevet overgar
t.ex. forst nir kdpeskillingen har blivit betald i
sin helhet, borjar lagfartstiden 16pa i och med
att villkoret har uppfyllts. Det ir for nidrvaran-
de inte mojligt att ens anhdngiggéra en lagfarts-
ansOkan forrdn finget ir slutgiltigt. I praktiken
forlangs lagfartstiderna av de tre manader som
har reserverats for kommunens forkdpsritt och
beviljande av markf6rvirvstillstind.

Rdttsverkningarna av lagfart. Beviljade lag-
farter antecknas i lagfarts- och inteckningsre-
gistret. Registret dr offentligt och intyg ges ur
det pd begidran. Lagfartssystemets centrala be-
tydelse bestir i att forvirven offentliggors.
Lagfartsregistrets uppgifter har god faktisk
tillforlitlighet, eftersom fastighetsforvirvens
laglighet noga kontrolleras i samband med
beviljandet av lagfart. Som en f6ljd dédrav ger
lagfarten i praktiken dgaren ett betydligt béttre
skydd 4n vad man kunde anta pd basis av
stadgandena.

Lagfartslagens 2 kap. stadgar om lagfartens
réttsverkningar. Aven om &dganderétten till en
fastighet overgdr oberoende av lagfart, forstir-
ker lagfarten forvirvarens stilining i forhéllan-
de till dem som péstdr sig ha bittre ritt till
fastigheten. En beviljad lagfart utgor emellertid
inte 1 sig ndgot hinder for att klandra forvirvet
pa grund av ett formelit eller materielltréttsligt
fel, utan det forutsétts dessutom att forvirva-
ren har besuttit fastigheten under en viss tid i
egenskap av dgare. Lagfarten faststiller endast
en tidpunkt frdn vilken klandertiderna boérjar
16pa.

Enligt 20 § lagfartslagen far ett formfel i en
overlatelsehandling inte dberopas efter att ett
dr har forflutit efter det fastigheten efter
overlatelsen forsta gingen lagfors och Gverla-
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taren upphorde att sdsom 4gare besitta fastig-
heten. I samband med lagfarten skall det
kontrolleras att dverlitelsehandlingen har upp-
rdttats i laga ordning. Av denna orsak kan
genom lagfart i allménhet rittas endast sidana
fel som inte framgér av handlingarna, t.ex. att
kopvittnet eller det vittne som han tillkallat
varit jiviga,

Overlatarens eller nigon av hans foreginga-
res forviarv kan vara ogiltigt pd grundval av
lagen om rittshandlingar pd formogenhetsrit-
tens omrade (228/29), nedan rittshandlingsla-
gen, Ett forviarv kan belastas av ett fel ocksa
tex. pA grund av att for forvirvet inte har
inhamtats tillstind av en domstol eller sam-
tycke av tredje man. Om den rétte dgaren har
frinhédnts fastigheten 4r utgdngspunkten den
att han har ritt att aterkriva fastigheten. D3
forfaller ocksd senare fastighetskop samt i
fastigheten upplatna sirskilda rittigheter och
pantritt. Enligt 21 § 1 mom. lagfartslagen skall
den ritte dgaren vid &dventyr av forlust av
talerdtten anhingiggbra en klandertalan inom
tio &r frin det att han har forlorat besittningen
och ndgon annan har fitt lagfart. Det forut-
sitts vidare att forvirvaren eller ndgon annan
till vilken fastigheten har 6vergitt frin denne
var i god tro vid dtkomsten.

Om en fastighet har dverlatits till tva har den
forste forvdrvaren foretride. Denna pa den s.k.
tidsprioriteten grundade foretradesrdtt kan
emellertid enligt 21§ 2 mom. lagfartslagen gi
forlorad, om en senare forvirvare som har
handlat i god tro dr forst med att séka lagfart
och borjar besitta fastigheten som &dgare. Klan-
dertiden &r ett ar.

Rattsverkningarna av att lagfart séks och
beviljas 4r inte uttdémmande reglerade i lag-
fartslagen, utan de regleras delvis ocksd genom
bl.a. utsokningslagen och konkursstadgan.
Lagfart dr dessutom en absolut forutsittning
for att inteckningar skall kunna faststéllas i en
fastighet.

Lagfartsforfarandet. Den som har forvirvat
en fastighet skall soka lagfart hos den under-
ritt inom vars domkrets fastigheten ir belégen.
Ansokan kan frambefordras med posten eller
genom bud, forutsatt att den underritt som
den é&r riktad till tillimpar lagen om lagfarts-
och inteckningsregister. I annat fall skall anso-
kan ldmnas in till domstolen personligen eller
av ett ombud.

Den som ansoker om lagfart skall dokumen-
tera sin egen rétt till fastigheten och dven den
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foregiende #dgarens dganderitt. Over sitt eget
forviarv skall sdokanden forete atkomsthand-
lingen i original. Om foregingaren inte har
lagfart pa fastigheten skall sokanden visa en
obruten forviarvskedja fram till den dgare som
senast beviljats lagfart eller fastebrev.

S6kanden kan beviljas lagfart efter kungo-
relse, om han med en kopia av 6verlitelsehand-
lingen eller med nigon annan handling kan
pavisa att fastigheten har férvirvats pa lagligt
sitt eller om han med ett utdrag ur mantals-
eller skattelingden eller med ndgot annat offi-
ciellt intyg visar att han eller hans fingesmin
under de senaste tio 4ren varit antecknade
sdsom &gare till fastigheten och om det inte
foreligger anledning att anta att nigon annan
har bittre rétt till fastigheten. S6kanden kan
beviljas lagfart ett 4r frdn kungorelsen, om
ingen inom denna tid har vickt talan om bittre
riitt till fastigheten.

Lagfartsansokan handliggs pa olika sitt
beroende pd om underritten inom sitt omrade
har tagit i1 bruk lagfarts- och inteckningsregist-
ret. Inom det nya registersystemet jimstills
inskrivningsmyndighetens avgdrande med en
registeranteckning i stillet for sdsom tidigare
med ett 1 protokoll inskrivet beslut. Skillnader
mellan procedurreglerna paverkar dock inte
lagfartens réttsverkningar. Uppgifterna i lag-
farts- och inteckningsregistret har emellertid en
egenskap som okar tillforlitligheten, ty staten
har ett strikt ansvar for skador som orsakas av
skrivfel eller tekniska fel i registeruppgifterna
eller i intyg ur registret.

En forutsdttning for behandling av lagfarts-
drenden &r att till dverlitelsehandlingen fogas
utredning om att tillricklig stimpelskatt har
betalts. Om stimpelskatt och paforande av
sddan stadgas i lagen angdende stimpelskatt
(662/43). Skatteprocenten bestims enligt egen-
domens virde s& att den hogsta skattesatsen,
dvs. 6 procent, tillimpas pd Overlitelsehand-
lingar som giller fastigheter virda éver 200 000
mark. P4 gévor och andra vederlagsfria forviarv
uppbirs ingen stdmpelskatt. For stimpelskat-
ten skall sbkanden forete ett av skattebyrdn
utfdrdat intyg Over fastighetens beskattnings-
virde. Inskrivningsmyndigheten kan bestimma
att stimpelskatten riknas pd ndgot annan 4n
det 1 dverlatelsehandlingen angivna virdet, om
detta enligt myndighetens beddémning &r
uppenbart alltfér 1dgt i forhdllandet till den
overldtna fastighetens faktiska virde.

Om lagfart inte soks inom utsatt tid skall

stampelskatten hoéjas. Hotet om skatteforhoj-
ning piverkar i hég grad bendgenheten att i tid
uppfylla skyldigheten att soka lagfart.

Inteckning och pantritt

Lagstiftningen om inteckning. Allminna stad-
ganden om inteckning finns i den &r 1868 givna
forordningen om inteckning i fast egendom,
nedan inteckningsférordningen. Forordningen
giller i hierarkisk bemirkelse som en lag. I den
stadgas om inteckning av fordringar som base-
rar sig pid skuldebrev och andra skriftliga
fordringsbevis samt om inteckning av nyttjan-
deritters och vissa 10sgdrningsritters bestand.
Inteckningsforordningens stadganden stimmer
inte dverens med det redan linge i praktiken
tillimpade forfarandet for upplatelse av pant-
ritt i fastigheter.

Utover inteckningsférordningen giller vissa
specialférfattningar om inteckning. Med stod
av Jagen om skogsinteckning (39/30) kan en
markdgares ritt att utnyttja skogen i vissa
avseenden inskrinkas och en inteckningshavare
1 vissa avseenden ges en bittre stillning d4n vad
som &r fallet vid sedvanlig skuldinteckning. I
frdga om inteckning av avverkningsréitt giller
utéver inteckningsférordningen 4dven den é&r
1901 givna forordningen om inteckning af rétt
till skogsafverkning & annans mark. Om den
ridtt att f4 inteckning till sdkerhet for utbryt-
ningsrittens bestind som tillkommer férvirva-
ren av ett outbrutet omrade stadgas i 202 och
203 §§ lagen om skifte. I jordlegolagen (258/66)
och hyreslagen (653/87) hénvisas till mdjlighe-
ten att s6ka inteckning till sikerhet for lego-
respektive hyresrittens bestdnd.

Inteckningsférfarandet regleras i de ovan
nimnda lagarna om handliggning av lagfarts-
och inteckningsdrenden & domsagas kansli res-
pektive i stad, och i de med stéd av dem givna
forordningarna. Om f6rande av inteckningsre-
gister stadgas i forordningen om inteckningsre-
gister (37/55) och om intyg ur intecknings-
registret stadgas i forordningen om gravations-
bevis Over fastighet (36/55). Flera underritter
tillimpar dessutom lagen om lagfarts- och
inteckningsregister.

Inteckning till sikerhet for rdttigheters be-
stand. Inteckningsbara 4r endast sddana férma-
ner i ndgon annans fastighet som grundar sig
pa en handling och 4r inskrivningsbara enligt
1§ inteckningsférordningen eller nigon annan
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lag. I praktiken kan s gott som alla betydande
och avtalsbaserade rittigheter inskrivas. Efter-
som det i ett mellan en fastighets deligare
ingdnget avtal om delning av besittningen inte
dr fridga om rittigheter som avser en fastighet
i ndgon annans #go, kan besittningsavtal for
nirvarande inte inskrivas.

Inteckning kan faststdllas till sdkerhet for
tidsbestimd nyttjanderétt i en fastighet. Jord-
legoritt d4r den allminnaste inteckningsbara
typen av nyttjanderitt. Inteckning till sikerhet
for en rittighets bestind kan faststillas ocksd
for att sdkerstilla 10sgdrningsritt, dvs. rétten
att ta stenar, grus, sand, lera, torv och andra
marksubstanser eller stubbar och rétter fran en
fastighet.

Inteckning kan faststéllas till sdkerhet for
sadana tidsbestimda fastighetsgravationer som
t.ex. ritt till sytning. Inteckningsbara 4r inte
servitut som har upplatits till formin for en
annan fastighet. Permanenta servitut uppléts
vanligen vid sddana myndighetsforrittningar
som avses i lagen om skifte (604/51), lagen om
skifte inom planldggningsomriden (101/60) och
byggnadslagen (370/58). Anteckningar om ser-
vituten gors i jordregistret eller tomtboken eller
motsvarande fastighetsregister.

Den som #ger ett outbrutet omridde av en
fastighet fir inte soka lagfart férrin det out-
brutna omridet vid en fastighetsforrattning har
avskiljts till en sjdlvstindig fastighet. Fore

fastighetsforridttningen kan dgaren till det out- -

brutna omradet dock enligt lagen om skifte
trygga sin ritt genom att soka inteckning for
sin utbrytningsritt, dvs. sin ritt att avskilja
omradet fran fastigheten. Ritten skrivs in si
att den belastar fastigheten.

Det dr i samtliga fall frivilligt att ansdka om
inteckning till sdkerhet for en rattighets be-
stind. De faststillda inteckningarna ger inte
alltid en korrekt bild av situationen heller av
den orsaken, att t.ex. overldtelser av legoritter
eller forindringar i legoavtal inte kan skrivas in
enligt det gillande systemet.

Det priméra syftet med inteckning av jord-
legoriitt och andra sdrskilda rattigheter r att
skydda rittigheternas bestind i samband med
att fastigheter byter dgare. Enligt de principer
som for nidrvarande giller 4r nimligen en
sarskild rittighet inte bindande fér den som
har kopt eller pd annat sitt forvirvat en
fastighet, om inte rittigheten har skrivits in
eller om inte den nye dgaren godkinner den-
samma. Inteckningen innebér att den sirskilda

rittigheten ar skyddad ocksd vid exekutiv
auktion pd fastigheten, eftersom det ligsta
godtagbara anbudet mdste inkludera sddana
sdrskilda rittigheter som har bittre foretride
4n den fordran som utsokningen giller.

En inteckning som har beviljats till sdkerhet
for utbrytningsrittens bestdnd skyddar det
outbrutna omradets dgare pd sd sitt att hans
ritt att fA omradet avstyckat blir bestiende
ocksd mot dem som senare forvirvar fastighe-
ten. Vid tvangsverkstillighet behandlas utbryt-
ningsritten pid samma sétt som nyttjanderédtter
i annans mark.

En inteckning till sdkerhet f6r en rittighets
bestdnd 4r, utan att den- behdver fornyas, i
kraft under hela den tid for vilken den genom
inteckningen tryggade rittigheten har uppldtits.
Om den avtalade legotiden forlings eller om-
radet pd nytt hyrs ut till den forre legotagaren,
skall en utredning om detta foretes for inteck-
ningsmyndigheten fore den tidigare legotidens
utgdng. En inteckning till sdkerhet fér utbryt-
ningsrittens bestind 4r ddremot i kraft endast
tio ar. Inteckningen far dock férnyas om
omridet under denna tid inte har kunnat
brytas ut av ndgon orsak som inte dr beroende
av sdkanden.

Inteckning for skuld. Den i praktiken vikti-
gaste inteckningsbara rittigheten dr en fordran
som grundar sig pa ett skuldebrev. Enligt 5§
inteckningsforordningen kan en borgenir an-
s6ka om inteckning av sin fordran i en fastig-
het, om fastighetsidgaren ger sitt medgivande
dartill. Med stéd av inteckningen far borgeni-
ren pantritt till sdkerhet fér den fordran som
det intecknade skuldebrevet anger. Ocksd de
inteckningsstadganden som finns i andra lagar
grundar sig pd detta i inteckningsforordningen
reglerade pantsittningsforfarande. T.ex. de i
lagstiftningen forutsatta tillstdnden till pant-
séttning av fastigheter har uppgjorts s att
tillstdind eller medgivande skall inhimtas ut-
tryckligen for sokande av inteckning.

For nidrvarande 4r det ndrmast offentliga
samfund som later inteckna s.k. vanliga skul-
debrev som anger faktiska skuldforhalianden.
T.ex. kommuner har i allmédnhet s6kt inteck-
ning av vanliga skuldebrev nir de har beviljat
ldn enligt lagen om bostadsproduktion
(247/66), som upphivdes i borjan av 1994. Vid
annan kreditgivning anvinds didremot som
sdkerhet vanligen inteckningsbara innehavar-
skuldebrev, som endast anger skuldens kapital-
belopp och rénta samt indrivningskostnaderna.
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Syftet med sddana s.k. pantskuldebrev 4r emel-
lertid att de enbart skall fungera som sidkerhet.

Det dr mojligt att inteckna ocksi andra
fordringsbevis &n skuldebrev. Inteckning kan
faststillas t.ex. i ett kopebrev, till sikerhet for
betalning av kopeskillingen. Fordringar som
giller s.k. genusforemdl kan i princip intecknas
om det dr mojligt att pi ett enkelt séitt prissitta
foremadlen.

En inteckningsbaserad pantritt dr bindande
for dem som senare blir dgare till fastigheten.
Inteckningens foretride paverkar dess virde
som sidkerhet. Foretridet bestims utgiende
fran den dag da inteckningen soktes. En
tidigare sokt inteckning har enligt huvudregel
foretride framfor en senare inteckning. For-
ménsritten giller inte bara den intecknade
fordran utan ocksd den i skuldebrevet angivna
rdntan for tre ir samt indrivningskostnaderna.

En faststdlld inteckning kan i vissa fall
ogiltigforklaras i efterhand. Om en fastighet
har 6vergitt till en ny dgare efter att samtycke
till inteckningen har givits, dr inteckningen
ogiltig mot den nye 4gare om han inom utsatt
tid soker lagfart pa sitt férvarv. En inteckning
ar utan verkan ocksd i det fall att den som
samtyckt till inteckningen inte var den ritte
dgaren till fastigheten. Inteckningshavarens go-
da tro skyddas inte mot den ritte dgaren heller
dd den som givit sitt samtycke har beviljats
lagfart. Borgendren kan komma i 4tnjutande
endast av indirekt skydd, eftersom den ritte
dgarens mojlighet att anfora Atkomstklander
upphor pd grundval av lagfart och viss tids
hivd. En intecknings verkningsidshet kan vara
en foljd ocksd av den intecknade fordrans eller
inteckningsmedgivandets ogiltighet.

En skuldinteckning &4r i kraft tio ir riknat
fran den dag dd den faststilldes. Den kan
hallas i kraft genom att den fornyas inom tio
ar. En inteckning kan dodas pa anstkan av den
som innehar det intecknade skuldebrevet.

Anvindning av pantskuldebrev. Sdsom kon-
stateras ovan brukar banker och 6vriga kredit-
institut inte pd det sdtt som inteckningsforord-
ningen forutsitter sdka inteckning av skulde-
brev som anger faktiska fordringsférhillanden.
Sdsom sikerhet anvinds intecknade pantskul-
debrev. Formellt sett 4r dessa sddana skulde-
brev genom vilka en fastighetsigare forbinder
sig att pd anfordran omedelbart betala en skuld
till den som innehar skuldebrevet. Skuldens
faktiska belopp och férutsdttningarna for ater-
betalningen avtalas emellertid i en separat s.k.

omslagsrevers. Detta system med dubbla skul-
debrev baserar sig inte pd skriven lag, men dr
vedertaget.

Ansdkan om inteckning av ett pantskulde-
brev kan goras antingen av fastighetsigaren
eller, med hans skriftliga medgivande, av bor-
genidren. Borgendren fir pantritt i och med att
det intecknade pantskuldebrevet 6verlimnas i
hans besittning som s#kerhet for fordran.
Pantskuldebrevet och omslagsreversen skall be-
ddomas som en enda rittslig helhet. Borgeniren
far inte skilja pantskuldebrevet fran den ford-
ran for vilken det utgdr sidkerhet.

Vid anvindning av pantskuldebrev skall
pantsittningens giltighet delvis bedomas enligt
de stadganden om lépande skuldebrev som
finns i lagen om skuldebrev (622/47). Borgeni-
ren kan siledes fd godtrosskydd &ven om
pantsiittaren inte ldngre 4r 4gare till fastigheten
eller inte lingre, t.ex. pi grund av konkurs, har
ritt att forfoga Over pantskuldebrevet. En
pantbrevsinnehavare som ér i god tro skyddas
ocksd mot diverse invindningar. I rittspraxis
ar emellertid systemet med tva skuldebrev si
etablerat att Atminstone inte aktdrerna inom
finansieringsbranschen med -dberopande av sin
goda tro kan driva in t.ex. pantskuldebrevs
belopp hos dem som undertecknat dessa.

Borgenidrens pantritt anses hinfora sig till
fastigheten och inte till det intecknade skulde-
brevet. Borgendren har ritt att sdka betalning
for sin fordran ur fastigheten, med det féretri-
de som fbljer av inteckningen, vid férdelningen
av de medel som influtit vid den exekutiva
auktionen. Inteckningshavaren fir betalning
vid den exekutiva auktionen om hans fordran
har bittre foretride 4n den fordran som
utsokningen giller. Om képesumman inte rick-
er till betalning av en fordran med bittre
foretride 4n utsokningsborgenidrens fordran,
kan fastigheten inte siljas. Fastighetsigarens
konkurs paverkar inte inteckningshavarens
stillning.

Aven om ett intecknat pantskuldebrev ir i
fastighetsigarens besittning har han inte pant-
ritt i sin fastighet. Pantskuldebrevet kan inte
utmétas for fastighetsigarens skuld och pant-
skuldebrevet ger honom inte heller ritt till en
andel av det som influtit genom den exekutiva
auktionen pa hans fastighet. Agarinteckningen
endast ger en mojlighet att uppldta pantritt.

Foremdlet for inteckning. Inteckning far en-
ligt 2 § inteckningsforordningen faststiillas i en
sddan sjdlvstindig fastighet som kan lagfaras.
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Inteckning for fordran kan faststillas ocksi i
en kvotdel. Ddremot kan ett outbrutet omrade
varken intecknas eller annars anvidndas som
sdkerhet.

Inteckning kan dessutom faststillas i nytt-
janderitt till annans mark jimte byggnader,
om nyttjanderitten har tillkommit med mark-
dgarens samtycke och om den utan hans
horande kan overlitas till tredje man. Det 4r
saledes friga om inteckning i en anliggning pa
ndgon annans mark. Inteckning av detta slag
ar mojlig dven om det pd omrddet inte finns
byggnader som tillhdér nyttjanderittsinnehava-
ren, forutsatt att denne har ritt att bygga pa
omradet. Det vanligaste féremdlet for denna
typ av inteckning &r jordlegordtt samt pid
omrédet befintliga byggnader och anordningar
som legotagaren &dger. En forutsittning for
inteckningen dr for ndrvarande i allméinhet att
inteckning har faststillts till sikerhet for lego-
rittens bestand.

Foremél for fastighetsinteckning 4r en fas-
tighet jamte de dartill sedvanerattsligt horande
bestandsdelar och tillbehdr. En inteckning i en
anldggning pd annans mark omfattar pad mot-
svarande sdtt nyttjanderdtten samt legotaga-
rens byggnader och anordningar.

Enligt det gillande systemet utgor ett out-
brutet omrdde som har silts till begreppsmis-
sigt inte ett sjdlvstindigt foremdl, utan en
nagon annans réttighet som giller i fastigheten.
Hirav foljer att sédana nya inteckningar och
pantritter som har faststillts i en fastighet,
oavsett Overlitelsen av det outbrutna omradet
hanfor sig ocksd till detta och till den avstycka-
de ligenhet som bildas dirav, om inte en
inteckning har sokts till sikerhet fér utbryt-
ningsritten eller om inte omrddet har av-
styckats fore inteckningen i moderligenheten.

En inteckning kan ocksd hianfora sig till flera
fastigheter. Flera fastigheter som tillhér samma
dgare kan med hans medgivande intecknas for
en och samma fordran. En gemensam inteck-
ning uppkommer ocksd nir en intecknad fas-
tighet delas genom klyvning eller styckning.
Varje fastighet som dr féremal for gemensam
inteckning svarar for hela den intecknade
fordrans belopp och borgeniren kan foljaktli-
gen vilja ur vilken fastighet fordran skall
drivas in. Om gemensamt intecknade fastighe-
ter sdljs p4 samma exekutiva auktion blir det
nddvindigt att ordna med alternativa anbud,
sd att fastigheterna bjuds ut till férsidljning dels
tillsammans och dels separat. Inteckningsfor-

ordningens stadganden med stod av vilka en
gemensam inteckning kan dodas partiellt och
sdledes spjdlkas upp eller med st6d av vilka den
inbordes fordelningen av ansvaret mellan de
olika fastigheterna kan faststillas genom avtal
tilldmpas inte i praktiken.

Inteckningsforfarandet. Ocksd intecknings-
drenden behandlas vid underrittens kansli pd
den ort dir fastigheten &r beldgen. Inteckning
kan sokas av fastighetens #gare eller av inne-
havaren till den réttighet som skall intecknas.
Sokanden skall over den rittighet som skall
intecknas forete skuldebrev, legoavtal eller ni-
gon annan handling i original. For inteckning
av en fordran skall sékanden forete fastighets-
dgarens skriftliga och av tva personer bevitt-
nade samtycke till inteckningen. Om inteck-
ningen inte avser en fordran kan den faststélias
ocksd utan fastighetsfigarens samtycke, men i
sd fall skall han beredas tillfille att bli hérd.

Nir en inteckning beviljas skall det utredas
att den som har gett samtycke till inteckningen
r &dgare till fastigheten och att han har lagfart
pd den. Nir inteckningsobjektet bestir av
legordtt jimte byggnader, skall inskrivnings-
myndigheten ocksd kontrollera att den legoritt
som ir foremdl for inteckningen kan dverféras
och att inteckning har faststillts till sikerhet
for dess bestind.

Sésom konstateras ovan har lagfarts- och
inteckningsforfarandet ar 1987 reviderats ge-
nom en lag, vars tillimpningsomrade i enlighet
med Overgangsstadgandet fortsittningsvis ut-
vidgas. I dvergdngsskedet tillimpas den gamla
lagstiftningen parallellt med den nya. Lagen
innebér forindringar bade nir det giller regis-
treringstekniken och forfarandet i lagfarts- och
inteckningsirenden.

Underritten fungerar som beskattningsmyn-
dighet ocksd i inteckningsdrenden. Skuldebrev
som intecknas skall, med de undantag som
stadgas i lagen angdende stimpelskatt, forses
med stimpelmirken eller motsvarande bevis till
ett belopp av 1,5 procent av kapitalet. Néir ett
pantskuldebrev har forsetts med stimpelmir-
ken behover omslagsreversen inte sirskilt for-
ses med sddana. Detta ir en orsak till att
systemet med tva skuldebrev har blivit allmént.

Enligt lagen angiende stimpelskatt uppbérs
stdmpelskatt ocksd pa oOverlitelse av legoritt
och byggnader, nir legogivaren 4r en stad.
Skatt uppbirs inte i samband med intecknings-
forfarandet, utan skatten uppbérs dd av den
stad som &4r legogivare.



14 1994 rd — RP 120

Lagstadgad pantrézt. 1 en fastighet kan direkt
med stod av lag gilla flera sddana fordringar
av olika typ som &r offentligrittsliga eller har
paforts i offentligrittslig ordning. Lagstadgade
pantritter skall enligt huvudregeln inte anteck-
nas i registret, utan de giller automatiskt.
Dessa fordringar har ocksd i allménhet bista
foretride eftersom det i22§ 4 mom. inteck-
ningsforordningen stadgas att sddana offentlig-
rittsliga avgifter och andra utlagor som har
paférts en fastighet skall betalas fére inteckna-
de fordringar.

Den i praktiken viktigaste direkt lagstadgade
pantritten dr pantritten fér ogulden kopeskil-
ling. En forutsittning for dess bestind &r
visserligen att fordran intecknas inom utsatt
tid. T det fall att kopeobjektet dr ett outbrutet
omrade forblir pantritten fér ogulden kope-
skilling linge dold.

1.3. Lagstiftningen i utlandet
Sverige

I Sverige reviderades jordabalken i bdrjan av
1970-talet. Den nya jordabalken som trddde i
kraft 1972 ersatte 1734 &rs Jorda Balk samt
bl.a. lagarna om lagfart, inteckning och tjugu-
arig hivd samt lagen angdende vad till fast
egendom &r att hinfora.

Sveriges jordabalk 4r indelad i tvd avdelning-
ar. Den forsta handlar om rittsférhillanden
rorande fast egendom och den andra om
inskrivningsvisendet.

Fastighetskop skall slutas skriftligen och i
kopebrevet skall de viktigaste kopevillkoren
nimnas. Om formkraven inte iakttas blir kopet
ogiltigt. I kopebrevet skall ocksd intas villkor
som giller dganderdttens Overgdng, séljarens
hemulsansvar eller begransning av koparens
forfoganderitt. Villkor om kops fullbordan
eller bestind fir vara i kraft hogst tvd Ar.
Ovriga villkor kan avtalas formfritt. Over
fastighetskop upprittas i allmdnhet tvd separa-
ta avtal, varav kopebrevet, som inskrivs, f6rst
efter att hela kopeskillingen har betalts.

Jordabalken innehdller bestimmelser om sél-
jarens och koparens rittigheter och forpliktel-
ser, t.ex. om hur avkastning av en fastighet
skall delas och om riskens Overgdng, om
sidljarens och koparens drdjsmal samt om fel i
fastighet. Genom avtal 4r det tillatet att avvika
frdn lagens bestimmelser. D& en niringsidkare

siljer en fastighet till en privatperson for
dennes eget bruk, ir en del av bestimmelserna
dock tvingande till formin fér koparen.

Koparen har ritt att utgd ifrdn att fastighe-
ten samt de pd den befintliga byggnaderna och
anliggningarna #r av normal standard och
kvalitet. En fastighet 4r felaktig om den inte
stimmer 6verens med vad som foljer av avtalet
eller vad sdljaren uppgivit eller om den annars
avviker frdn vad koparen med fog kunnat
forutsitta vid kopet. Med stéd av denna
allminna felbestimmelse kan koparen Kkriva
avdrag pa kopeskillingen eller, om siljaren har
forfarit vardslost, ersittning for skada. Lagen
har sérskilda bestdimmelser om riéttsliga fel och
radighetsfel. Sdljaren ansvarar for att kdparen
far vetskap om alla sidana pantritter som
belastar fastigheten och dvriga réttigheter som
tillkommer ndgon annan samt om myndighets-
beslut som begrdnsar ritten att rdda Over
fastigheten. Ko6paren har alltid ratt ocksd till
full ersittning for skada pd grund av réttsligt
fel och radighetsfel. Koparen fir hiva kopet
om felet 4r visentligt. Koparens hivningsritt
begrinsas av de korta tidsfristerna.

Vid avgorandet av vilka krav koparen kan
framstilla till foljd av fel eller brister i fastig-
heten blir det nédvindigt att dels utreda vilka
utféstelser och upplysningar sdljaren har givit
samt & andra sidan om koparen har kunnat
uppticka bristerna fore kopslutet. Ar 1990 togs
1 jordabalken in en uttrycklig bestimmelse om
att koparen inte som fel fiar &beropa en
avvikelse som han borde ha upptickt vid en
sddan undersokning av fastigheten som varit
pakallad med hinsyn till omstindigheterna vid
kopet. Koparen skall ocksd inom skilig tid
limna sidljaren meddelande om felet.

Underldter sidljaren utan skil att avtridda
fastigheten i ratt tid, skall han ersitta kdparen
dennes skada. Koparen far dven hidva kopet,
om drojsmélet dr av visentlig betydelse. Om
diaremot koparen inte betalar kopeskillingen i
tid, har siljaren utdver kopeskillingen endast
ratt till drdjsmalsrinta. Sidljaren kan hiva
kopet och fi ersdttning for skada endast om
betalning av kopeskillingen enligt ett ut-
tryckligt villkor i kdpebrevet 4r en foérutsitt-
ning for dganderittens Sverging.

I jordabalken definieras begreppen fastighet
och dess grinser samt tillbehor till fastighet.
Bestimmelserna om tillbehor till fastigheter
och byggnader dr synnerligen detaljerade. Med
hjilp av tillbehdrsbegreppet avgors vilken egen-
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dom som i samband med fastighetskp dvergir
till koparen och vilken egendom som omfattas
av fastighetspantritten. Det stadgas sdrskilt om
tilibehor till fastigheter som helt eller delvis dr
inrdttade for industriell verksamhet. Med hjilp
av inskrivning kan en industrifastighets tillbe-
hor 1 sin helhet overforas till 16segendomen.

Vid pantsittning av fastigheter anvinds inte
lingre intecknade skuldebrev. For pantsitt-
ningen av en fastighet ansdker dgaren om en
inteckning. Som bevis pa inteckningen utfirdas
ett pantbrev. Pantritten uppkommer nir pant-
brevet har Overlimnats till borgendren som
sikerhet for fordran. Borgendren kan med
foretradesritt f4 hogst det belopp som pant-
brevet anger samt tilligg och ridnta pi detta.
Om pantbrev inte utgoér sikerhet for en skuld
har fastighetsigaren s.k. #garhypotek. Ett
pantbrev som &garen har i sin besittning kan
utmétas och det skall beaktas vid fordelningen
av de medel som har influtit vid exekutiv
auktion pi fastigheten.

Inteckning kan faststillas i fastigheter och
registrerade tomtratter. Ovriga arrenderitter
kan inte intecknas i Sverige. Inteckning av ett
outbrutet omrdde kan sokas redan fore fastig-
hetsforrittningen, varvid ansokan likvil skall
forklaras vilande. Om fastigheten inte kan
bildas inom den utsatta tiden, atergdr forvirvet
av det outbrutna omrédet och inteckningsan-
sokningarna forlorar sin betydelse. Inteck-
ningen kan gilla ocksd flera fastigheter som
tillhér samma dgare. For dessas inbordes an-
svar giller timligen invecklade regler.

Endast fastighetsidgaren kan uppléta pantritt
i en fastighet. Utgdngspunkten ir den att
pantsittningen 4r ogiltig om den har gjorts av
ndgon annan dn dgaren. Undantag har emel-
lertid gjorts fran denna regel i och med att
borgendren har givits godtrosskydd. Borgeni-
ren kan forlita sig pd att den som enligt
registret har fatt lagfart pd en fastighet ocksd
ar dess #gare.

I Sverige har man utrett mojligheterna att
ersitta pantbrev med enbart registeranteck-
ningar. Utredningarna har dock inte dnnu lett
till ndgra lagstiftningsatgirder.

Inskrivningssystemet bygger pé registrets of-
fentliga trovirdighet. Utgdngspunkten 4r den
att tredje man skall kunna lita pid att de
inskrivna rittigheterna 4r giltiga och att en
fastighet inte belastas av oinskrivna rittigheter.
Den offentliga trovirdigheten i Sveriges liksom
i de tidigare i Danmark och Norge inforda

systemen grundar sig pd godtrosskydd. Endast
den som inte har kint till och inte ens borde ha
kdnt till att de inskrivna uppgifterna var
felaktiga eller bristfélliga kan dberopa skydds-
stadgandena.

En tidigare inskriven fastighetsoverlatelse
har foretride framfor oinskrivna eller senare
inskrivna rittigheter. Utover den som forvirvat
en fastighet kan ocksd den som innehar arren-
deritt eller ndgon annan inskrivningsbar rit-
tighet fa foretrdde genom inskrivning.

Inskrivningen leder inte omedelbart till kor-
rigering av formfel eller annat som gor forvir-
vet ogiltigt. Efter den som fatt lagfart kan
sadana férvirvare som har litat p4 lagfartsupp-
gifternas riktighet komma i &tnjutande av
skydd. Denna regel dr emellertid inte ovillkor-
lig. Den som har handlat i god tro skyddas inte
i det fall att orsaken till ogiltigheten dr for-
falskning, grovt tving, omyndighet eller kon-
kurs. Ett viktigt tiliigg till registersystemets
tiliforlitlighet ger det statliga ersdttningssyste-
met. Systemet garanterar ersittning av statsme-
del till forvdrvaren, panthavaren eller ritte
dgaren, om han maste frintrida fastigheten.

Inskrivningsidrenden avgors av en medlem av
underritten pd det omrade dir fastigheten ir
beldgen. Denna inskrivningsmyndighet har en
omfattande undersokningsplikt.

Lagfarten, inteckningen eller inskrivningen
av tomtritten eller nigon annan nyttjanderitt
meddelas pd ansdkan av rittsinnehavaren. Den
som blir dgare till en fastighet 4r skyldig att
sOka lagfart inom en viss tid. Endast den som
senast har beviljats lagfart kan ansdka om
inteckning.

I Sverige kan endast vissa rittigheter i en
fastighet skrivas in. De viktigaste inskrivnings-
bara rittigheterna 4r enligt jordabalken sddana
nyttjanderitter som grundar sig pi avtal. In-
skrivningsanteckningar kan dessutom géras om
vissa dtgirder och begrinsningar gillande fas-
tigheter, sdsom tvangsverkstillighet och kom-
munens forkopsritt.

I samband med behandlingen faststiller in-
skrivningsmyndigheten stimpelskatten pa Sver-
latelsen samt beslutar om faststdllande av
inteckningen. Stdmpelskatten dr 1,5 procent av
den 6verldtna fastighetens virde samt 2 procent
av inteckningens belopp.

Avsikten dr att fastighetsboken ar 1995 skall
vara ersatt med ett centralt ADB-baserat in-
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skrivningsregister. Den omstindigheten att re-
gisterféringen dndras har ingen betydelse for
inskrivningens réttsverkningar.

Norge

Om overlatelse av fastigheter genom kop,
byte eller gdva stadgas i lagen om Overlatelse
av fast egendom (Lov om avhending av fast
eigedom), som godkindes den 3 juli 1992.
Inskrivningsférfarandet regleras i en sérskild
lag (Lov om tinglysing), som tridde i kraft
1935 medan pantsittning av fast egendom
regleras i lagen om pant, som reviderades ar
1980.

Fastighetskop kan i princip slutas formfritt
och villkorligt. En forutsittning for inskrivning
dr emellertid att en sirskild dtkomsthandling
har upprittats pd en blankett som justitiede-
partementet godkint.

Enligt det allmdnna stadgandet om fel 4r en
fastighet felaktig om siljaren inte har infor-
merat kdparen om en sddan till fastigheten
ansluten omsténdighet som siljaren kédnde eller
borde ha kint till. En fastighet &r felaktig
ocksd i det fall att koparen vid marknadsfo-
ringen av densamma har givits oriktig infor-
mation som pdverkat hans kopbeslut. Om
rittsliga fel och radighetsfel stadgas sirskilt.

Om en fastighet dr felaktig kan koparen
vigra betala kopeskillingen och kriva att felet
avhjilps eller priset sdnks. Enligt ett uttryckligt
stadgande om saken uppgir prisavdraget till
reparationskostnaderna, om inte felet pévisas
ha overstigit dessa. Om felet 4r visentligt kan
koparen yrka hivning av kopet. Koparen har
dessutom alltid ratt till ersittning for skada.
Lagens stadganden om fel i1 fastighet och
foljderna ddrav 4r tvingande till forméan for
koparen i det fall att en privatperson kdper en
fastighet for sitt personliga bruk.

Koparen far rikta sina pa avtalsbrott base-
rade yrkanden inte bara mot siljaren utan
ocksa mot tidigare fingesmin och dvriga tidi-
gare avtalsparter, exempelvis entreprendrer och
varuleverantorer.

Felanmélan skall gbras inom en skilig tid
efter att felet har upptickts och senast fem ar
efter att koparen har fatt fastigheten i sin
besittning. Efter fem ar kan mot siljaren endast
riktas yrkanden som grundar sig pd hans
svikliga forfarande.

Om koparen inte uppfyller sina avtalsenliga

forpliktelser, kan siljaren vigra uppfylla sin
egen prestation och kriva ersittning for ska-
dan. Siljaren far i allmédnhet inte hiva kopet
efter att dtkomsthandlingen har overldmnats
till koparen eller koparen har fatt fastigheten i
sin besittning.

Om tillbehor till fastigheter som &r utrustade
for boende, jordbruk eller industriell verksam-
het stadgas sérskilt i overldtelselagen. Dessa
stadganden ir dispositiva. Aven om tillbehors-
stadgandena finns i Overlatelselagen, skall de
tillimpas ocksa i samband med exekutiv auk-
tion samt vid bestimmande av fastighetspant-
réittens omfattning.

Pantsittning av fastigheter sker genom in-
skrivning av pantskuldebrev. Dérvid anvinds
en blankett som justitiedepartementet har god-
kint. Av pantskuldebrevet skall framgé parter-
nas personuppgifter, den egendom som skall
intecknas, foretride samt det hogsta belopp
som sdkerheten ticker. Om annat inte har
avtalats bestdms foretrddet med stod av in-
skrivningslagen, vilket innebér att de pantritter
som ligger ligre i foretrddesordningen stiger
uppédt i och med att en pantritt upphor.

En inteckning skall férnyas 30 ar efter att
réttigheten har skrivits in. En inteckning skall
strykas ur fastighetsboken antingen med in-
teckningshavarens samtycke eller pd grund av
att det har foretetts intyg om att den forplik-
telse som ligger till grund for inteckningen har
forfallit.

Pantrétt kan skrivas in sd att den giller en
fastighet eller motsvarande fast egendom. Ett
outbrutet omrade kan inte pantsittas fore
styckning.

Inskrivningssystemet 4r ocksd i Norge baserat
pé offentlig trovirdighet. En fastighetskopare
eller pantrattsinnehavare som handlar i god tro
ir skyddad mot invéindningar som géller grun-
den for hans rittighet. Inte heller i Norge
skyddar inskrivningen emellertid en rittsinne-
havare mot invindningar som giller grovt
tvang, forfalskning och omyndighet. En ritts-
innehavare som varit i god tro och som har
forlorat sin rétt till foljd av en invindning frén
tredje man, har ritt till ersittning av statsme-
del.

En handling som giller fast egendom kan
skrivas in om syftet med den dr att upplita,
dndra, Overlata eller upphéva en rittighet i en
fastighet. Ndgon inskrivningsskyldighet forelig-
ger inte, men i praktiken skall atkomsthand-
lingar alltid skrivas in.
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Inskrivningsobjektet ir i regel en i fastighets-
boken med eget registernummer inford fastig-
het, men inskrivningen kan avse ocksi en
dgarandel och tomtlegoritt. Réittshandlingar
som hidnfor sig till ett outbrutet omride kan
inte skrivas in. 1 praktiken avstyckas ett out-
brutet omrade till en sjalvstindig fastighet med
kort varsel, eftersom fastighetsigaren 4r skyl-
dig att ans6ka om styckning omedelbart efter
kopslutet.

Ansokan om inskrivning gors hos underrit-
ten. Med tanke pad det ADB-baserade register-
systemets funktion upprittas sdédana handling-
ar rorande fast egendom som skall skrivas in i
allminhet pd standardiserade blanketter. Hela
landets fastighetsbocker har sammanstallts till
en central databas. Ur den kan vem som helst
bestilla dtkomst- och gravationsbevis.

Danmark

Danmark har ingen lagstiftning om fastig-
hetskop. I rittspraxis och i litteraturen har det
dock ansetts att lagen om 16s6reskép (Lov om
keb, 1906) i tillampliga delar giller ocksd kop
av fast egendom. Om inteckning och inskriv-
ning av andra rittigheter i fast egendom
stadgas i inskrivningslagen (Lov om tinglys-
ning, 1926).

Fastighetskop ingds formfritt. Ett skriftligt
kopekontrakt dr emellertid en forutsdttning for
inskrivning av forvirvet. Den dtkomsthandling
som skrivs in méste vara undertecknad av
parterna. Underskrifterna skall bestyrkas av en
advokat eller tvd ojdviga vittnen.

I rittspraxis har det ansetts att en fastighet
ar felaktig om den inte stimmer Sverens med
de fakta som ligger till grund foér kopet.
Sédljaren ansvarar for att de uppgifter han
ldmnat 4r riktiga ocksa i det fall att han inte
visste att de var felaktiga. En siljare som har
handlat i god tro dr dock inte ansvarig for
smirre fel och inte heller for sddana fel som
koparen borde ha observerat vid en undersok-
ning av fastigheten.

Koparen dr inte skyldig att utan sirskild
uppmaning ta del av registeranteckningarna
om fastigheten. Om fastigheten belastas av
sddan tredje man tillkommande ritt som kopa-
ren inte kidnde till vid kopslutet, 4r den
behiftad med ett rittslig fel.

P4 grund av felaktigheten har koparen ritt
att yrka pa skadestdnd eller prisavdrag. Pris-
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avdraget skall i princip motsvara skillnaden
mellan fastighetens avtalade virde och dess
virde dagen for kopslutet. I praktiken har fran
en felaktig fastighets kopeskilling ofta dragits
av reparationskostnaderna. Om felet 4r visent-
ligt far képaren hiva kopet. Sina krav till foljd
av ett avtalsbrott kan k&paren rikta ocksd mot
sidljarens fingesmin, om felet existerade redan
ndr siljaren fick fastigheten i sin besittning.

Om kopeskillingen inte betalas genast Gver-
later koparen i allmidnhet ett pantskuldebrev
till sdljaren och pa basis didrav far siljaren
pantritt i fastigheten till sdkerhet for den
obetalda kopeskillingen. Sdljaren har inte ratt
att hiava kopet efter att han overlimnat 4t-
komsthandlingen till kdparen.

Pantsdttning av en fastighet sker genom
inskrivning av ett pantskuldebrev som har
upprittats pd en blankett som justitieministe-
riet godkint. Av skuldebrevet skall framgd om
samma registerenhet belastas av pantrétter med
bittre foretride samt pantritternas belopp.
Nir en inskrivning av ett pantskuldebrev stryks
efter att fordran har betalts leder detta inte
omedelbart till att pantritter som ligger ligre i
foretradesordningen stiger uppdt, utan fastig-
hetséigaren kan forbehélla sig det foretrade som
har blivit ledigt. Fastighetsdgaren kan ocksd
lyfta upp ndgon av de pantritter som ligger
lagre i ordningen till den position som blivit
ledig.

Fast egendom som duger till inskrivnirgsob-
jekt ar dels registrerade markomriden och dels
byggnader pa arrendemark eller havsomraden.
I enlighet med inskrivningslagen omfattar en
fastighet alltid sddana ledningar, virmeanord-
ningar, hushillsmaskiner och 6vriga motsva-
rande foremdl som pd 4garens bekostnad har
installerats i en till fastigheten hérande bygg-
nad. Vad som utgor tillbehor till en fastighet
som anvinds i ndringsverksamhet regleras sér-
skilt. Dessa stadganden kan dsidosittas genom
avtal.

Inte heller enligt det danska systemet kan
forvirv eller inteckning av outbrutna omraden
skrivas in. En atkomsthandling for ett outbru-
tet omrade kan emellertid skrivas in som en
gravation i moderfastigheten, vilket innebdr att
det utsitts en tidsfrist for styckningsforritt-
ningen. Gravationerna i moderfastigheten gil-
ler i regel som siddana ocksd i avstyckade
fastigheter. Om ett outbrutet omride som skall
avskiljas till en fristiende fastighet 4r si obe-
tydligt till sin storlek och sitt virde att utbryt-



18 1994 rd — RP 120

ningen inte kan vara till skada for dem som
innehar inteckningar i moderfastigheten, kan
inskrivningsmyndigheten befria den avstyckade
fastigheten frin ansvar,

Inskrivningssystemet 4r i Danmark baserat
pé principen om positiv offentlig trovirdighet.
For att stddja denna har staten iklitt sig
ersdttningsansvar. Utoéver offentligrittstiga av-
gifter dr ocksé vissa nyttjanderitter i fastigheter
bindande som oinskrivna.

En fastighetsidgare dr enligt lag inte skyldig
att skriva in sin dtkomsthandling, men i prak-
tiken gors detta utan undantag. En inskrivning
kan goras villkorligt om &tkomsthandlingen
anger nigot forbehdll. Ett forvirv blir slutgil-
tigt inskrivet i och med att en utredning om att
villkoret har uppfyllts foretes for inskrivnings-
myndigheten.

Ansdkan om inskrivning skall goras hos
underritten pd den ort dir egendomen ir
beldgen. Diarieanteckningen om nir ansékan
har kommit in avgdr den inbdrdes foretriades-
ordningen mellan inskrivningarna. Om ett ko-
pebrev eller ndgon annan handling kan skrivas
in skall en anteckning om saken goras i
fastighetsboken. Direfter skall inskrivningen
publiceras i officiella tidningen. Inskrivningen
kan goras ocksd temporirt, om det anses
nddvindigt att ldgga fram ytterligare bevisning
eller annan komplettering.

1 Danmark skall fastighetsbockerna foras
over till en enhetlig databas fore utgingen av
detta decennium.

Tyskland

K&p av fast egendom regleras i den allmédnna
civillagen (Birgerliches Gesetzbuch), men pi
grund av lagsamlingens systematiska uppbygg-
nad bildar de ingen klar helhet. Inskrivnings-
forfarandet for rittigheter som hidnfor sig till
fast egendom och réttsverkningarna av inskriv-
ningen regleras i fastighetsbokforordningen
(Grundbuchordnung).

Fastighetskdp skall slutas skriftligen och ko-
peavtal skall bestyrkas av en notarie. Agande-
réatten till fastigheten overgar till kdparen forst
da kopet skrivs in. Betydelsen av inskrivningen
ir accentuerad i Tyskland, t.ex. nir det giller
rdttsverkningarna av avtalsbrott, eftersom in-
skrivningen har en rittskonstituerande verkan.
Med tanke pa inskrivningen upprittas hos en
notarie eller vid en domstol ett sirskilt Gverla-

telseavtal. Nir parterna undertecknar detta
skall de antingen vara personligen nirvarande
eller representerade av ombud. Overlitelseav-
talet skall vara ovillkorligt. Eftersom inskriv-
ningen av kopet kan ske en lidng tid efter
upprittandet av kopeavtalet, kan koparen
skydda sin stdlining genom att i fastighetsbo-
ken lata gbra en s.k. prelimindr inskrivning,.

Risken overgdr pd koparen i och med att
han i fastighetsboken har antecknats som #gare
till fastigheten eller nir han har tagit fastighe-
ten i sin besittning. P4 avtalsbrott som begdas
fore ansvarets Overgdng skall allminna obliga-
tionsrittsliga stadganden tillimpas. Med stod
av dem skall en avtalspart vars prestation har
fordrojts dldggas en skilig tid att uppfylla sin
forpliktelse. Om forpliktelsen inte uppfylls
inom den utsatta tiden, kan den andra parten
yrka antingen pa skadestind eller pd hivning
av kopet. Skadestand och hivning 4r sinsemel-
lan alternativa rittsliga péfoljder.

Om foljderna av fel i fastighet efter det att
Overlatelseavtalet har skrivits in eller k&paren
har fatt fastigheten i sin besittning stadgas
sarskilt. En fastighet kan vara behiftad med
rittsliga eller kvalitativa fel. Vid rattsliga fel
kan det vara friga om pantforpliktelser och
andra servitut i fastigheten. Siljaren 4r skyldig
att pd eget initiativ for koparen klarligga
eventuella begridnsningar och servitut som be-
lastar fastigheten. Séljarens ansvar kan emel-
lertid begrdnsas genom avtal.

En fastighet 4r behdftad med ett kvalitativt
fel om den inte kan anvdndas for sitt sedvanli-
ga eller avtalade dndamdl eller om den till sitt
virde inte motsvarar vad som férutsattes vid
kopslutet. Ocksd vissa offentligrittsliga be-
grinsningar, sdsom byggnadsbegrinsningar
och begrinsningar till f6ljd av grannelagsfor-
hillanden, betraktas som kvalitativa fel. Silja-
ren ansvarar for sidana fel som kdparen inte
kénde till vid kopslutet, om inte ovetskapen ar
en foljd av koparens grova vardsloshet.

Koparen har pa grund av fel ritt att yrka pa
hivning av kopet eller prisavdrag. Prisavdraget
riknas ut som skillnaden mellan vérdet av den
avtalade och den Overlitna fastigheten vid
avtalsshutet. Ett kop kan hivas dven om felet
inte dr visentligt. Skadestindsskyldig kan en
sidljare ddremot efter riskens overging bli en-
dast pa grundval av en garantiforbindelse eller
till foljd av svikligt forfarande. Skadestdnd kan
inte bestimmas utover andra rittsliga péafolj-
der.
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Koparens ritt att yrka pd hdvning av koépet,
prisavdrag eller ersittning for skada pres-
kriberas i allminhet inom ett ir frin besitt-
ningens Overgdng, om annorlunda inte har
avtalats. Om det finns ett fel i en byggnad som
siljaren har wuppfort pé fastigheten #4r
preskriptionstiden i regel fem ar.

Pantsiittning av fastigheter kan i Tyskland
ske genom olika inteckningsformer, av vilka de
viktigaste 4r hypoteksinteckning (Hypothek)
och skuldinteckning i fastighet (Grundschuld).
Inteckning till sdkerhet for réntebetalning
(Rentenschuld) har i praktiken en ringa bety-
delse.

Hypoteksinteckning ansluter sig till ett fak-
tiskt skuldférhillande. En forutsidttning for
dess uppkomst och bestdnd &r en individuali-
serad fordran. Didremot forutsitter skuldin-
tecking i en fastighet inte en faktisk fordran.
Den som har en skuldinteckning i en fastighet
kan i princip kréva betalning ur fastigheten,
trots att nigot verkligt skuldférhillande inte
har uppkommit eller skulden redan har betalts.
I praktiken grundar sig inteckningen ocksd i
detta fall pd ett faktiskt skuldforhillande.
Inteckningsvillkoren skalil dessutom i regel an-
tecknas i pantskuldebrevet eller i fastighetsbo-
ken.

Inteckning kan faststéllas i en fastighet, i en
del av en fastighet och dven i flera fastigheter
tillsammans. Som bevis pa inteckningen utfir-
dar inskrivningsmyndigheten i allminhet ett
pantskuldebrev. Pantritten uppkommer i och
med att detta Overlimnas till borgendren. Det
ir i praktiken sillsynt med inteckningar som
grundar sig enbart pd en inskrivning.

P4 pantskuldebrev tillimpas delvis stadgan-
dena om l6pande skuldebrev. T.ex. for overla-
telse av ett pantbrev forutsitts en skriftlig
anteckning om Overforing. Denna kan ersittas
med en anteckning i fastighetsboken. Nir en
genom inteckning tryggad fordran betalas flyt-
tas de i foretrddesordningen ligre inteckningar-
na inte ett steg uppéat, utan pantrétten 6vergir
till fastighetsdgaren.

Inskrivningssystemet ar i Tyskland baserat pa
offentlig trovirdighet. Inom det tyska inskriv-
ningssystemet har inskrivningen ett rittskon-
stituerande verkan. Efter inskrivningen av ett
overlitelseavtal kan kopet inte hivas genom
invindningar. Fastighetsbokens offentliga tro-
virdighet dr i Tyskland mera accentuerad &n i
det skandinaviska linderna i och med att den
ritte dgaren inte kan fi fastigheten tillbaka ens

i det fall att den har franhints honom genom
forfalskning, grovt tving eller pd ndgon annan
vigande ogiltighetsgrund. Den skadelidande
har inte rétt att fi ersittning av statsmedel pd
grund av en felaktig anteckning i fastighetsbo-
ken.

Inskrivningsirenden behandlas i underritten
pa den ort dir fastigheten &r beldgen. Inneha-
varen av en rittighet som baserar sig pd en
rattshandling 4r skyldig att 1ata skriva in den.
I samband med ansokan skall intyg foretes om
att dgaren till den fastighet som skall intecknas
samtycker till inskrivningen. Vid inskrivningen
av ett fastighetsforvirv skall ett faststallt 6ver-
latelseavtal foretes for inskrivningsmyndig-
heten.

1.4. Bedomning av nuliiget

Lagarna om Overldtelse av fastigheter, in-
skrivning av forvirv och sirskilda réttigheter
samt om pantritt i fastigheter har stiftats vid
olika tidpunkter under loppet av en drygt 250
ars period. Forfattningarna har utformats for
tilldmpning i de forhallanden som ridde vid
deras tillkomst och de har inte senare undergitt
nagra genomgripande fordndringar. Den gil-
lande lagstiftningen &r fordldrad och ytterst
ofullstindig. Rittsreglerna har utvecklats fram-
forallt genom praxis och inom den juridiska
litteraturen.

De strukturella férindringarna i samhills-
ekonomin har okat omséittningen av fastighe-
ter. Fastighetskop gors nu under andra forut-
sittningar och forhéllanden 4n pa den tid da
jordabalken stiftades. Finansieringsverksam-
heten har expanderat och fastigheter anvinds i
storre utstrickning som sdkerhet. Fastigheter
nyttjas allt oftare ocksd pd grundval av legoav-
tal och genom upplatelse av andra séirskilda
riattigheter i dem. Den gillande lagstiftningen
uppfyller inte de krav som dagens omséttnings-
och finansieringsvolym stiller.

De gillande stadgandena om sdljarens och
koparens rittigheter och skyldigheter vid fas-
tighetskop reglerar endast en ringa del av de
fragor som ansluter sig till kop, byte och giva.
De i praktiken viktigaste frigorna om t.ex. fel
i fastigheten och deras péfoljder regleras inte
alls i lagen. Eventuella tvister mellan siljare
och kopare maste 16sas utgdende ifrdn oskrivna
och allminna avtalsrittsliga principer. Parterna
kan inte med sikerhet bedéma vilka omstin-
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digheter som &ir réttsligt relevanta och vilket
slutresultatet av tvisten kommer att bli. Hérav
foljer dels att troskeln for vickande av talan i
domstol blir hég och dels en bendgenhet till
andringssdkande i domstolens avgorande. Osi-
kerheten forsimrar framforallt képarens moj-
ligheter att gora sina rittigheter gillande.

Betydelsen av allmidn avtalspraxis for ritts-
reglernas utveckling har varit mindre an t.ex.
nir det gillt kop av 19segendom. Situationen &r
annars i stort sett densamma som den var i
friga om losegendom innan koplagen stiftades.

Lagstiftningen om lagfart pd dganderitt till
fast egendom och om inteckning av sirskilda
rittigheter, dvs. lagfartslagen och intecknings-
forordningen, har stiftats under olika drhund-
raden och med olika utgidngspunkter. En faktor
som Okar oenhetligheten 4r de talrika forfatt-
ningarna om behandling av inskrivningsiren-
den. Inskrivningsférfarandet reviderades delvis
genom lagen om lagfarts- och inteckningsregis-
ter. Den tillimpas emellertid inte 4nnu av alla
underritter.

De gillande inskrivningsstadgandena giller
forfarandet och inférandet av anteckningar i
registret. Réttsverkningarna av lagfart och 6v-
riga inskrivningsavgbranden dr foga utveckla-
de. Lagfarts- och inteckningsregistrets uppgif-
ter har i dagens l4ge ndrmast endast en faktisk
trovirdighet. Det finns en risk for att en
inskriven rittshandling senare visar sig vara
utan verkan. En felaktig uppgift i ett register
kan dsamka tredje man ovintade forluster.

Lagstiftningen om fastighetsinteckning &r
fordldrad. Utdver inteckningsférordningen
maéste ocksd skuldebrevslagstiftningen tillim-
pas. Stadgandena motsvarar inte det vedertag-
na séttet for pantsittning av fastigheter. Det
nuvarande systemet med tvd skuldebrev base-
rar sig frimst pd kredit- och  rittspraxis. I
réttsligt hdnseende 4r systemet timligen inveck-
lat. Anvidndningen av tvd skuldebrev dr ocksd
forenad med osdkerhetsfaktorer, som man i
rittspraxis har férsokt Overvinna genom en
strikt tolkning av skuldebrevslagens krav péd
god tro.

I kreditpraxis gors det skillnad mellan det
intecknade skuldebrevet och skuldebrevet som
anger den faktiska fordran. Aven om ett
pantskuldebrevet och omslagsreversen 4r av-
sedda att anvindas tillsammans kan det hinda
att de skiljs frdn varandra. Nir gamla skulde-
brev anvidnds pd nytt kan det ocksd bli oklart
om den intecknade fastighetens tidigare dgare

dr gdldendrer enligt skuldebrevet. Systemet
med tvd skuldebrev har inte heller i tillracklig
utstrickning beaktats i den 6vriga lagstiftning-
en. Bla. vid exekutiv auktion pa fastigheter
utgdr man fortfarande fran inteckningarna.

Ocksa den lagstadgade pantrittens stéllning
inom det nuvarande pantréittssystemet madste
betraktas som en oligenhet. P4 grund av vad
som stadgas i olika lagar blir det ofta oklart
vilken specifik stilining en offentligrittslig eller
i offentligrittslig ordning debiterad fordran
har. En omstidndighet som inverkar negativt pd
inskrivningssystemets trovirdighet &r att lag-
stadgade pantritter i regel inte framgir av
registret.

2. Propositionens mil och de
viktigaste forslagen

2.1. M3l och medel

En enda lag om de rittigheter som hénfor sig
till fastigheter

I propositionen foreslds en totalrevidering av
den privatrittsliga lagstiftningen om fastighe-
ter. De fordldrade och spridda stadgandena
skall ersittas med enhetliga stadganden om
kop och annan overltelse av fastigheter, om
inskrivning av rittigheter som hinfor sig till
fastigheter och om fastighetspantritt. De cen-
trala fastighetsrittigheterna och inskrivningen
av dem foreslds siledes bli reglerade i en enda
lag, dvs. jordabalken.

Totalrevideringen innebdr att stadgandena
kan utformas pd grundval av enhetliga begrepp
och 16sningar. I och med att stadgandena intas
i en och samma lag 4r det ocksd moijligt att
reducera antalet upprepningar och laghinvis-
ningar som forsdmrar lagens laslighet. Den nya
jordabalkens stadganden utgdr ocksd sakligt
sett en helhet. T.ex. en fastighetskopares stéll-
ning péverkas av om sdljaren har lagfart i
fastigheten och om det hinfor sig inskrivna
rittigheter till fastigheten. Genom att sjilv
sOka lagfart kan en kopare fi godtrosskydd
mot oinskrivna Overldtelser och andra rittighe-
ter som tillkommer tredje man. En forutsitt-
ning for sdkande av inteckning 4r att sékanden
har lagfart pd fastigheten.

Fastighetskop
Vid fastighetskdp behovs stadganden om
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ingdende av avtal samt om s#ljarens och
koparens pd kopet baserade rittigheter och
skyldigheter. Det 4r sirskilt viktigt att genom
exakta stadganden definiera nir en prestation i
samband med ett fastighetskop ar felaktig och
vilka medel den andra avtalsparten forfogar
over. Dessutom 4r det ndodvindigt att reglera
de verkningar som ett kop har, ocksd nir det
giller legoritters och 6vriga i fastigheten upp-
latna rittigheters bestdnd.

Genom formstadgandena om fastighetskop
tryggas klarheten och offentligheten i dgarfor-
hillandena. Det nuvarande systemet, enligt
vilket en forutsittning for uppkomsten av
bindande fastighetskop 4r ett skriftligt képe-
brev som har bestyrkts av offentliga kopvittnet,
ar vedertaget och fungerande. Genom kopvitt-
nenas meddelanden 4r det mojligt att 14tt och
snabbt fi uppgifter om fastighetséverlatelser
for olika dndamdl. Systemet mojliggér ocksd
att det tas till overvigande om kommunen skall
utnyttja sin forkopsréitt och om markférvirvs-
tillstdnd skall beviljas.

Det ir emellertid skil att i minsta mojliga
méin begrinsa avtalens och avtalsvillkorens
giltighet genom formstadganden. Det 4r skil
att utstricka formkraven endast till siadana
kopevillkor som har betydelse for dganderit-
tens Overgdng. Genom lagen kan dessutom
saddana avtalsvillkor regleras som #r dgnade att
Oka osidkerheten 1 #dgarforhdllandena och som
inverkar negativt pd nyttjandet av fastigheter
och investeringarna i sddana. Genom att for-
bjuda inloésnings- och Aaterkopsvillkor samt
genom att begrinsa giltighetstiden for resoluti-
va och suspensiva villkor 4r det mgjligt att i
ovrigt férebygga spekulativ omséittning pé fas-
tighetsmarknaden.

Ett fastighetskop 4r en ekonomiskt betydel-
sefull transaktion béde for sidljaren och for
koparen. Koparen ofta forvirvar en fastighet
som bostad for sig sjdlv. I dagens lige, dd det
inte finns ndgra lagstadganden ens om de
viktigaste avtalsrittsliga fragorna, madste av-
talsparterna ingd k6p under tdmligen osikra
forhallanden. Mélet &r att fa till stind stad-
ganden som &r tillimpliga uttryckligen pa
fastighetskop och som tillrickligt exakt anger
vilka réttigheter och skyldigheter siljaren res-
pektive koparen har.

Det 4r inte skil att reglera ansvarsférhallan-
dena vid fastighetskdp helt i Sverensstimmelse
med dem som giéller vid kdp av 16s egendom,
eftersom fastighetskép i manga avseenden skil-

jer sig frdn varukop. Fastighetskop ingds van-
ligen mellan privatpersoner eller mellan foretag
som har sin huvudsakliga verksamhet férlagd
annanstans 4n inom fastighetsbranschen. I det
typiska fallet har fastigheten och dess byggna-
der varit i siljarens anvindning. Av betydelse
vid fastighetskop 4r inte bara fastighetens
kvalitativa egenskaper utan ocksi sidana myn-
dighetsbeslut som begrinsar dess anvéndnings-
mojligheter samt sddana nyttjande- och pant-
rétter som tredje man har i fastigheten. Sddana
med 4dganderittens overgdng och forfogande-
ritten sammanhingande principer som avviker
frdn stadgandena om 16s egendom &r det
andamadlsenligt att beakta ocksa vid den avtals-
rittsliga regleringen.

Fastigheters anvindningsindamdl och kvali-
tativa egenskaper varierar och det dr séledes
inte mojligt att i detalj reglera de speciella
problem som sammanhinger med olika fastig-
hetstyper. Utgdngspunkten maste alltid anses
vara det som parterna avtalat. Nir det giller
fastighetskop dr det inte motiverat att generellt
pastd att siljar- eller koparparten pa grund av
sin ekonomiska stillning eller sakkunskap boér
kunna diktera avtalsvillkoren. Darfor finns det
i regel inget behov av indispositiva regleringar
som sdrskilt skyddar den ena parten.

Det dr en annan sak att siljaren, som #ger
och besitter fastigheten, har betydligt béttre
forutsdttningar 4n koparen att fore kopslutet
kdnna till och underséka fastighetens egenska-
per. Ansvaret for att fakta inhdmtas om fas-
tigheten vilar sdledes i forsta hand pé siljaren.

andra sidan fir siljarens ansvar inte over-
betonas. For att balans skall kunna uppnas i
detta avseende foreslds bl.a. att koparen skall
undersoka fastigheten fore kopslutet och att
sdljarens ansvar for fel i allminhet upphor nir
fem &r har forflutit frin 6verlitelsen av fastig-
heten.

Ett fastighetskdp 4r inte ett typiskt konsu-
mentkop, dér siljaren dr en néringsidkare inom
byggnadsbranschen och koéparen en privat-
person som skaffar en fastighet for eget bruk.
Av orsaker som har att gora med administre-
ringen i byggnadsskedet och beskattningen
byggs ndmligen i vart land bostider for dter-
forsdljning oftast i aktiebolagsform, ocksi nir
det 4r friga om bostider av egnahems- eller
radhustyp. Kopeobjektet dr hidrvid de aktier
som berittigar till besittning av en bostad. P4
kop av sddana kommer man att tilllimpa den
lag om bostadskép som ingdr i den till riks-
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dagen avldtna propositionen med forslag till
lagstiftning om bostadskdp (RP 14/1994 rd).
Bostadskoparens stillning fir pdverkas emel-
lertid inte av om den bostad som han képer
har karaktdren av 16s eller fast egendom. Foér
enhetlighetens skull och for att forbéttra bo-
stadskoparens stillning 4r det nodvindigt att i
jordabalken ta in tvingande stadganden om
konsumentkop.

Inskrivningssystemet

Syftet med revideringen av procedurstadgan-
dena om inskrivningsdrenden &r att férenhetli-
ga och forenkla handliggningen och avgdran-
det av ansokningarna. Trots tingsrittsreformen
tillimpar wunderritterna fortfarande inte ge-
nomgiende samma forfattningar vid behand-
lingen av inskrivningsirenden. Det férekommer
ocksd omotiverade avvikelser i forfarandena
och de krav som stills pd sdkandena. Det ir
meningen att i jordabalken sammanstilla stad-
gandena om inskrivningsansokningar samt om
handliaggning och avgdrande av ansdkningar-
na. Utdver allminna procedurstadganden be-
hovs det specialstadganden for olika typer av
inskrivningsdrenden.

Lagfarts- och inteckningsregistret ir ett av
sambhdllets basregister. Att det finns tillférlitliga
dgarfakta att tillgd om alla fastigheter ar en
forutsittning bade for att rittshandlingar skall
kunna vidtas i friga om fastigheterna och t.ex.
for planeringen av markanviandningen och be-
skattningen. Genom direkt anvindarkommuni-
kation kan realtidsuppgifter hdimtas ur regist-
ret, som férs med ADB. Det ir skil att i1 storre
utstrickning 4n fér ndrvarande utnyttja syste-
met ocksd for datadverforing 1 andra rikt-
ningen. Datakommunikation férsnabbar ocksd
myndigheternas, t.ex. utsékningsmyndigheter-
nas meddelanden och behandlingen av dem.

Lagfartsskyldigheten inbegriper for nirva-
rande férvirv av fastigheter och kvotdelar av
sddana. Malet dr att ocksd dgarna till outbrut-
na omrdden samt innehavarna av ekonomiskt
betydande legoritter skall framgd av registret.
Den nuvarande frivilliga inteckningsforfaran-
det dr timligen slumpmadssigt.

Genom att forvirv av outbrutna omriden
skrivs in i ett tidigare skede 4r det mojligt att
trygga #4garnas stillning. Samtidigt kan det
ocksd undvikas att forvirvens laglighet sdsom
for nirvarande blir dubbelt undersdkta, dvs.

forst i samband med styckningsfoérrittningen
och direfter av domstolen i samband med
lagfarten. Fastighetsregistret har datakontakt
med lagfarts- och inteckningsregistret, vilket
innebidr att lagfarten pé ett outbrutet omrade
liksom &vriga déri inskrivna rattigheter direkt
kan overforas pd den avstyckade fastigheten.
Den omstindigheten att det blir mojligt att
lagfara och inteckna outbrutna omriden kan &
andra sidan minska bendgenheten att snabbt
ombilda det outbrutna omradet till en sjilv-
stindig fastighet. Det foreslds dirfor att styck-
ningen utan ndgon sirskild ansdkan blir an-
hingig genom att det outbrutna omradet lag-
fars.

Avsikten med inskrivningssystemet &dr att
ersitta de réttsverkningar som ir foérenade med
besittningen av virdepapper och 16s egendom.
En forutsittning for detta dr att lagfarts- och
inteckningsregistrets uppgifter ar tillforlitliga.
Da 4terstdr for avtalsparterna endast att for-
vissa sig om sitt eget avtals giltighet, vilket dkar
omsittningens sikerhet. Den offentliga trovir-
digheten kan forverkligas genom att storre
tonvikt ldggs vid inskrivningens direkta rétts-
verkningar. Detta leder samtidigt till en upp-
datering av de fakta som fors in i det offentliga
registret.

Den som ansoker om lagfart fir for det
forsta ett direkt skydd mot oinskrivna forvirv
och oinskrivna sirskilda rittigheter. For det
andra far fastighetskdparen och &vriga rittsin-
nehavare som har forlitat sig pd registrets
dgaruppgifter i allminhet behdlla sina réttighe-
ter, ocksa i det fall att inskrivningen senare
visar sig vara felaktig. Syftet med det inskriv-
ningsbaserade sakrittsliga skyddet 4r att trygga
den hederliga omséttningen. En allmédn forut-
sittning for godtrosskydd #r att den som
aberopar sidant var i motiverad god tro nir
han vidtog rittshandlingen.

En foljd av registrets offentliga trovirdighet
far emellertid inte vara att en fastighetsigare
vars Overlatelseshandling t.ex. pd grund av
tvang eller bristande rattsformaga dr ogiltig blir
tvungen att bdra det ekonomiska ansvaret for
systemets funktion. En férutsittning for ett
rittvist avgorande 4r att den ritte &garen
tillférsikras ersdttning om han pd grund av
atkomstskyddet har férlorat sin fastighet. Det
ir inte heller skil att ge en forvirvare som litat
pa en registeranteckning eller en borgenir ett
sd starkt godtrosskydd, att fastighetens ritte
dgare av den anledningen kan férlora sin
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fastighet till foljd av ndgot brottsligt forfaran-
de, t.ex. forfalskning av ett kopebrev. Enligt
férslaget dr det i forsta hand staten som i
egenskap av registerférare skall ansvara for
skador som orsakas av dtkomstskyddssystemet.

Malet 4r att inskrivningens réttsverkningar
skall forenhetligas. Det 4r &ndamdlsenligt att
bidde det pa fastighetsoverldtelser och det pa
inskrivning av sarskilda rittigheter baserade
godtrosskyddet regleras enligt samma grunder.
Dessutom har det i praktiken visat sig moti-
verat att mojliggora inskrivning av vissa avtals-
typer och bestimmelser som for nirvarande
inte kan skrivas in.

Fastighetspantrétt

Fastigheter utgdr det ekonomiskt viktigaste
sikerhetsobjektet. Den omstindigheten att fas-
tighetspantsystemet for ndrvarande endast byg-
ger pd vedertaget bruk inom finansieringsverk-
samheten uppfyller inte de krav pa klarhet och
trygghet som i allminhet sammankopplas med
sikerheter. Lagstiftningen har visat sig vara
otillricklig ocksd nidr det giller ett flertal i
praktiken forekommande specialfragor.

Mailet dr att i lagen sammanstilla rittsreg-
lerna om upplitelse av fastighetspantritt och
réttsverkningarna dérav. Forfarandet vid upp-
latelse av pantritt miste vara enkelt och
stadgandena om saken klara och entydiga. Det
ir meningen att bibehdlla det smidiga systemet
med pantskuldebrev och den okomplicerade
behandlingen av sdkerheterna. De nya stadgan-
dena bygger foljaktligen i stor utstrickning pd
nuvarande praxis, 4ven om ett nytt forfarande
foreslds nir det giller sjdlva pantsittningen.
Systemet med inteckning av innehavarskuide-
brev foreslds bli ersatt med pantbrev som
inskrivningsmyndigheten utfirdar och som inte
ens formellt 4r nagra skuldebrev. Pantbreven
kan anviindas som sidkerhet for vilken fordran
som helst. Innehdllsmissigt och formellt fore-
slis pantbreven bli enhetligt och rationellt
utformade, vilket sparar arbete och handligg-
ningskostnader bade hos  inskrivnings-
myndigheten och kreditinstituten.

Reformen 4r avsedd att eliminera vissa ritts-
liga oldgenheter i samband med anvindningen
av lopande skuldebrev. Det skall tryggas att
ritten att férfoga Over fastigheten och de diri
upplitna pantrétterna tillkommer fastighets-
dgaren. Enligt forslaget kan endast fastighets-

dgaren sOka inteckning och till borgendren
6verlimna ett pantbrev som sidkerhet for en
skuld. Innehavet av ett pantbrev dr inte likty-
digt med rétten att 6verldmna det som sdkerhet
for en skuld, utan borgeniren skall forvissa sig
om att den som har upplatit pantritten faktiskt
dger fastigheten. andra sidan mdste en
omsorgsfull borgenir kunna lita pd pantrittens
bestind. Den offentliga trovirdighet som lag-
farts- och inteckningsregistret har enligt forsla-
get tryggar borgenirens rittigheter i det fall att
den som upplitit pantritten ir registrerad som
agare till fastigheten.

Avsikten med pantritten 4r att trygga betal-
ningen av en faktisk fordran. Pantbrevet ir inte
ett virdepapper med ett sjilvstindigt formo-
genhetsvirde. Borgendrens pantritt forverkli-
gas genom att de medel som fétts ur fastigheten
utdelas vid utsdkningen eller annars genom
myndighetens forsorg. Borgendren skall hirvid
alltid visa for vilken fordran sdkerheten har
stdllts. Pantbrevet anger det fasta maximibe-
lopp som borgeniren kan fa ur fastigheten med
foretriadesritt.

Det &r aktuellt att utvidga mojligheterna till
anvindning av fastighetsinteckning. Outbrutna
omrdden hor till de fi ekonomiskt betydande
egendomsslagen som for ndrvarande inte kan
anvindas som sdkerhet. Det finns emellertid ett
stindigt behov av sdkerheter, sivil for finan-
siering av kop av outbrutna omraden som for
byggande och o6vriga investeringar. Enligt for-
slaget skall inteckningar kunna faststillas i
outbrutna omrade som lagfarits, pd samma sitt
som i fastighetsregisterenheter.

Fastighetsindelningen O&verensstdimmer inte
alltid med de faktiska omstindigheter under
vilka fastigheterna nyttjas, utan det forekom-
mer fortfarande ritt ofta att en ekonomisk
helhet bestdr av flera fastigheter. En forutsitt-
ning for att sikerheter skall kunna utnyttjas till
fullt belopp dr att mojligheten till gemensam
inteckning bibehdlls. For att de inbordes an-
svarsforhdllandena mellan fastigheter skall
kunna utredas och utsékningsforfarandet for-
enklas, maste for gemensamma inteckningar
emellertid uppstillas exaktare regler. Gemen-
samma inteckningar aktualiseras ocksd i sam-
band med fastighetsbildning. Det 4r nodvin-
digt att trygga stdllningen for sidana dgare av
fastigheter och outbrutna omrdden som inte ir
personligen skuldansvariga.

I enlighet med principen om lagfarts- och
inteckningsregistrets offentliga trovirdighet
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maste utgdngspunkten anses vara den att samt-
liga réttigheter som hinfor sig till en fastighet
framgar av registret. Det 4r bide nodvindigt
att minska antalet nuvarande lagstadgade pant-
rdtter och att skapa enhetliga grunder enligt
vilka lagstadgad pantritt skrivs in och blir
bindande.

2.2. De viktigaste forslagen
Allmint

Enligt lagforslaget indelas jordabalken i av-
delningar och dessa vidare i kapitel. Den
foreslagna jordabalken innehdller allminna
stadganden om o&verlatelse, inskrivning och
pantsittning av fastigheter. Avdelning 1 giller
fastighetsférviarv, avdelning II inskrivnings-
drenden och behandlingen av dem, avdelning
IIT inskrivning av dganderdtt och sirskilda
rittigheter och avdelning IV fastighetspantritt.
P4 grund av det omfattande regleringsbehovet
i overgiangsskedet behdvs det en sirskild lag
om infoérande av jordabalken. Ett flertal lagar
foreslds dessutom bli dndrade i Gverensstim-
melse med jordabalken.

Fastighetskop

Tillampningsomrdde. Stadgandena om fastig-
hetsforviarv i I avdelningen skall tillimpas pd
samtliga Overlatelser av dganderitt till fastig-
heter, oberoende av fastighetens art. P4 grund-
val av anvindningsindamadlet kan fastigheter
indelas t.ex. 1 jord- och skogsbruksfastigheter,
industri- och kontorsfastigheter samt i bostads-
fastigheter och s.k. rdmark.

Stadgandena om fastighetsoverlatelse skall
tilldimpas inte bara pd overldtelse av fastigheter
utan ocksd pd overldtelse av kvotdelar och
outbrutna omrdden samt samféillda omraden
och andelar av sidana. Ocksd i samband med
aterforsdljning av sddan legoritt och annan
nyttjanderitt i annars mark som innebir att
byggnader eller anliggningar fir uppféras pa
omradet, tillimpas i stor utstrickning jordabal-
kens stadganden. Sadan legoritt jamte byggna-
der kan till sitt ekonomiska virde jaimforas
med en bebyggd fastighet. Aven om nyttjande-
rétter utgdr 18s egendom, 4dr de i kopréttsligt
hinseende snarare jimforbara med fast egen-
dom. Koplagen och den foreslagna lagen om
bostadskop giller inte Overldtelse av legoriitt.

Jordabalkens stadganden skall tillimpas di

en fastighet byter 4dgare genom ett overlitel-
seavtal. Overldtelser 4r kop, byte och giva
samt vissa ddrmed jimforliga forviarv. Stadgan-
dena ir sd utformade att de giller fastighets-
kop, som &4r den klart vanligaste formen av
fastighetsoverlatelse. 1 friga om &vriga 6verla-
telser hinvisas till stadgandena om fastighets-
kop. Utanfor lagens tillimpningsomride faller
familje- och arvsrittsliga férviarv samt forviarv
som grundar sig pd myndighetsbeslut och
Ovriga forvirv som inte grundr sig pd Sverla-
telse.

Lagens tillimpningsomride paverkas inte av
vilka Overldtarna respektive fOrvdrvarna ér.
Nir en fastighet kops for bostadsindamal och
sdljaren dr néringsidkare inom fastighets-
branschen, skall de specialstadganden for vilka
det redogors senare tillimpas pa képet. Jorda-
balkens stadganden giller endast dem som ir
parter i overldtelsen, inte t.ex. fastighetsmikla-
rens ansvar och Aatgirder i samband med
uppdraget. Genom den foreslagna lagen regle-
ras inte heller sddan marknadsforing av fastig-
heter som néringsidkare riktar till konsument-
er. I det avseendet tillimpas konsumentskydds-
lagen i friga om bostadsfastigheter.

Formkrav. Foljden av formfel i fastighetskop
ar att hela kopeavtalet blir ogiltigt. Sannolik-
heten av en si string pafoljd maste begrinsas
sd langt det 4r mojligt utan att syftet med
formstadgandet dventyras. Av denna anledning
foreslas en partiell lindring av formstadgande-
na. Vidare foreslds det att ett formfel inte
overhuvudtaget skall kunna dberopas efter att
lagfart i en fastighet har beviljats pd grund av
en Sverldtelse.

Av hidvd har formkrav gillt i frdga om
fastighetskop. Utdver skriftliga dverlitelseavtal
har det sedan 1930-talet forutsatts att koépe-
brevet bestyrks av ett offentligt kdpvittne till-
sammans med ett tillkallat vittne. Det blir
ddrigenom mojligt att kontrollera parternas
identitet och fi det bekriftat att beslutet om
fastighetskopet dr overlagt. I och med kopvitt-
nessystemet blir fastighetsoverlatelserna ocksd
offentliga, eftersom kopvittnet skall meddela
om de bestyrkta Gverlatelserna till olika myn-
digheter, t.ex. kommunen och lantmiterifér-
valtningen. Dessa uppgifter, som foreslas bli
inférda ocksa i lagfarts- och inteckningsregist-
ret redan fore ansdkan om lagfart, innebidr en
effektivisering av fastighetsdgandets offentlig-
het.

Kopvittnesinstitutet 4r fortfarande virt att
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bibehilla, men kravet pa ett ojdvigt vittne 4r
overflodigt. Fran rittssidkerhetssynpunkt 4r det
inte nodvindigt att utdver ett kdpvittne med
tjinsteansvar krdva nidrvaro av ytterligare ett
vittne. Enligt lagforslaget behover ett andra
vittne inte lingre vara nidrvarande.

Kravet att kopvittnet skall bestyrka overld-
telsen i ndrvaro av alla dem som har under-
tecknat overlatelsehandlingen foreslds kvarsta.
Om det kravet slopas kunde f6ljden bli ett
lingt overgangsskede, under vilket endast den
ena parten vore bunden vid kopet. Det finns
inga praktiska orsaker som talar fér ett slo-
pande av kravet pa samtidig nérvaro. Eftersom
en avtalspart kan sinda ett ombud som sin
representant till underteckningstilifillet, behovs
hans nirvaro de facto inte. Kravet pa kopvitt-
nets medverkan fororsakar i praktiken inga
problem, eftersom det finns ett stort antal
kopvittnen bdde inom och utanfoér vart land. 1
takt med att datatekniken vinner terring och
det blir allt vanligare att avtal ingds med
tekniska hjilpmedel, kan det senare bli aktuellt
att Overviga alternativa sitt att bekrifta av-
talsparternas identitet och tillgodose samtidig-
hetskravet.

Enligt den gillande jordabalken skall samt-
liga viltkor i ett fastighetskop vara intagna i det
bestyrkta kopebrevet. Det har i praktiken varit
svirt att hilla fast vid detta krav. Enligt
forslaget behover endast vissa minimiuppgifter
framgd av det faststidllda kopebrevet, dvs.
parterna och kopeobjektet, kopeskillingen eller
annat vederlag samt overldtelsesyftet. Ovriga
kopevillkor, t.ex. om overlatelse av besittningen
och betalningstidtabellen, kan avtalas formfritt.
Ett undantag frdn huvudregeln, dvs. formfrihe-
ten, utgdr endast upploésande och uppskjutande
villkor, som behandlas nedan. Sidana villkor
skall alltid vara angivna i det bestyrkta kope-
brevet.

Kopeskillingen 4r ett villkor som alltid skall
framgd av kopebrevet. Orsaken 4r bla. be-
skattningsmissig. Kdpets ogiltighet dr emeller-
tid inte den rédtta pdfoljden om parterna t.ex. i
syfte att kringgd skatt har uppgivit kope-
skillingen till ett alltfér hogt eller lagt belopp.
Pifoljden att hela kopet blir ogiltigt dr tdmli-
gen strdng och kan, som en féljd av avtalspar-
ternas egna yrkanden, komma i friga endast
slumpmassigt. Inom rattspraxis gélier den s.k.
noninterventionsprincipen, som innebdr att
domstolarna inte ger réttsskydd for nidgondera
partens yrkanden nér det 4r friga om s.k. svart
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kopeskilling som inte har uppgivits i kope-
avtalet. Siljaren kan siledes inte driva in en
kopeskilling som overstiger det i kopebrevet
angivna beloppet, men han behover inte heller
dterbetala den svarta kopeskillingen till képa-
ren. Denna princip foreslds bli inskriven i
lagen.

Upplésande och uppskjutande villkor. Ett upp-
losande villkor innebdr, om det uppfylls, att
dganderdtten Atergar till sidljaren. I rittspraxis
har resolutiva villkor i samband med fastighets-
kop ansetts forbjudna. Diremot anses dgande-
rattsforbehdll eller motsvarande villkor som
skjuter upp dganderittens Gvergang vara tillat-
na ocksd i samband med fastighetskop. Det
kan i enskilda fall vara svart att avgdra om ett
villkor i samband med ett fastighetsko6p till sin
karaktédr ir ett forbjudet upplosande eller ett
tillatet uppskjutande villkor.

Det finns i dagens lidge inga sdrskilda orsaker
att forbjuda upplosande villkor. Enligt forsla-
get tillits badde upplosande och uppskjutande
villkor vid fastighetskép. Bada villkorstyperna
skall behandlas pd samma sitt. Parterna far i
allménhet fritt avtala om villkors innehdll och
utforma dessa enligt vad de anser vara mest
dndamdlsenligt. De olidgenheter som kan vara
forenade med villkorliga overldtelser &dr det
meningen att forebygga sd att villkorens giltig-
hetstid begrdnsas. Enligt forslaget kan ett
upplosande elier uppskjutande villkor avtalas
vara i kraft hogst fem ar efter kopslutet. Om
kopet inte har hivts inom denna tid Svergir
dganderitten till koparen. Ett uppldsande eller
uppskjutande villkor skall alitid vara angivet i
det bestyrkta kopebrevet.

Avtal om framtida kép. Det har i praktiken
visat sig vara fungerande och rationellt att ingd
foravtal om framtida fastighetskop. Foravtal
skall enligt lagforslaget uttryckligen ingds med
iakttagande av de formkrav som giller for
fastighetskop. Det dr sdledes inte mdojligt att
genom foravtal kringgd formkraven och den
dartill anslutna offentligheten. I avtalet skall
ndmnas avtalets giltighetstid eller villkoren for
kopets fullbordan. Avtalet kan ingds ocksd si
att det dr bindande endast for den ena parten.

Om formkraven inte har iakttagits forpliktar
avtal om ett framtida k&p inte till dverlatelse.
Enligt forslaget skall den part som drar sig ur
kopet emellertid ersitta kostnaderna for kép-
forberedelserna.

Avtalsfriheten och dess begrinsningar. Jorda-
balkens stadganden om avtalsparternas rattig-
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heter och skyldigheter vid fastighetskép har
utformats med tanke pa att tillimpningen av
dem skall leda till ett for vardera partens
intressen skéligt slutresultat. Stadgandena ger
avtalsparterna omfattande frihet att avtala om
kopevillkoren sd som det 4r dndamélsenligast i
det enskilda fallet. Aven om stadgandena om
parternas rittigheter och skyldigheter i allmin-
het dr dispositiva, anses det inte motiverat att
infora full avtalsfrihet vid fastighetskop.

Avsikten med lagforslaget 4r att trygga
koparens rittigheter, sidrskilt i det fall att
kopeobjektet dr felaktigt eller di siljaren har
gjort sig skyldig till drojsmél eller ndgot annat
avtalsbrott. Aven om stadgandena, med undan-
tag av dem som géller k6p mellan en nérings-
idkare och en privatperson, dr dispositiva
ocksd i detta avseende mdste vissa forutsitt-
ningar uppstillas for villkor som innebér be-
grinsning av ansvaret. Sddana i praktiken
vanliga villkor som att fastigheten siljs i
befintligt skick™ ger inte képaren en tillrdckligt
klar bild av i vilken min det 4r friga om en
avvikelse fradn det lagstadgade ansvaret. Enligt
forslaget kan ansvarsbegrinsande klausuler
dberopas till kdparens nackdel endast i det fall
att villkoret dr si individualiserat, att dirav
klart framgdr till vilken del och i vilket
avseende det har avtalats om avvikelse fran
lagens stadganden.

Bide for att trygga koparens stillning och
for att sdkerstilla klarheten och stabiliteten i
fastighetens &4garforhallanden &r det fort-
sdttningsvis motiverat att begrinsa anvind-
ningen av vissa villkor vid fastighetskop. For-
bjudna dr villkor enligt vilka sidljaren har ritt
att dterinlosa fastigheten eller koparen forplik-
tas att i forsta hand bjuda ut fastigheten till
siljaren. Fastighetsleasingavtal vilkas faktiska
syfte 4r att utnyttja dganderittsoverforing som
en form av sikerhet, foreslds siledes fortfaran-
de inte vara giltiga. Sddana beroendeférhéllan-
den &r ofta forenade med rittsliga problem, for
vilka det skulle behdvas en omfattande special-
lagstiftning. Inteckningsbaserad pantritt ir ett
tillrackligt och frdn parternas synpunkt kon-
trollerbart forfarande nir det giller att ordna
med sikerhet.

I allminhet 4r inte heller sidana villkor
bindande som begrinsar koOparens ritt att
overlata, bebygga eller pantsitta en fastighet.
Tillitna foreslds fortfarande sddana pa special-
lagstiftning baserade villkor vara, vilkas syfte
ar att forebygga spekulation i fastigheter som

har dverlatits eller finansierats pd férméanligare
villkor dn normalt. Om ett villkor anses ogiltigt
med stéd av jordabalken, dr det inte bindande
for parterna i ett kdop och inte heller for tredje
man, Till dvriga delar 4r kdpet bindande for
parterna. P4 oskiliga villkor kan det allménna
jamkningsstadgandet i 36 § rdttshandlingslagen
tilldmpas.

Fel i fastighet. Ett flertal stadganden kommer
i fraga nir det géller att avgdra om en fastighet
ir felaktigt i ndgot avseende som &r rattsligt
relevant, och vilka yrkanden ko&paren kan
framfora pd grund av felet. Stadgandena inde-
las pd vedertaget sidtt i sddana som giller
kvalitativa fel, radighetsfel och rittsliga fel.
Stadgandena om dessa feltyper avviker delvis
frdn varandra.

En fastighet ar alltid ett speciesforemdl,
vilket innebidr att nigra allminna kvalitativa
krav inte kan stillas pa fastigheter. Eftersom
fastigheten existerar vid kopslutet har koparen
dessutom mojlighet att undersdka dess egen-
skaper. Felstadgandena maste siledes utformas
pa ett annat sitt &n koplagens stadganden. I de
sistnimnda &r feldefinitionen uppbyggd pé ett
abstrakt kvalitetsnivd som géiller industriellt
framstéllda produkter och andra genusféremaél.
Vid fastighetskop 4r det klart att utgangspunk-
ten for felbeddmningen 4r vad parterna avtalat
sinsemellan, vilket innebdr att det utéver det
faststidllda kopebrevet dr skidl att beakta ett
eventuellt formfritt avtal samt dessutom ocksd
allt som i Ovrigt maste anses vara avtalat. Om
fastigheten avviker fran detta r den behiftad
med ett fel. Denna allménna princip komplet-
teras och dskadliggors genom ndrmare stadgan-
den om saken.

Koparens besltut att forvirva en fastighet ar
i stor utstrickning grundat pd de upplysningar
som sdljaren har gett. Avgorande beddm-
ningsgrunder fér de avgdranden om fel i
fastighet som forekommer i rittspraxis dr dels
sdljarens upplysningsplikt och dels koparens
undersdkningsplikt.

Sidljaren, som vanligen har fastigheten i sin
besittning, har bittre forutsdttningar 4n kopa-
ren att kdnna till eventuella fel och brister i
fastigheten samt dess byggnader och anligg-
ningar. Detsamma giller sidana begrédnsningar
av riitten att rdda over fastigheten som grundar
sig pd planldggning och 6vriga myndighetsbe-
slut och som séljaren kénner till i egenskap av
fastighetsiigare, samt siddana pantritter och
Ovriga avtalade rittigheter som i fastigheten
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har upplatits till tredje man. For en forskjut-
ning av undersdkningsplikten i riktning mot
siljaren talar ocksd den omstindigheten att det
ar andamdlsenligare att upplysningarna inhdm-
tas av en enda person #n av ett stérre antal
presumtiva kopare. De foreslagna felstadgan-
dena bygger pd principen att siljaren skall ge
kodparen de upplysningar om fastigheten som
denne behover for att fatta ett motiverat och
fornuftigt kopbestut.

Av avgorande betydelse for omfattningen av
sdljarens upplysningsplikt ir, liksom fér nirva-
rande, vilken egenskap hos fastigheten det &r
frigan om. Nir det giller de kvalitativa egen-
skaperna forutsitts det att sidljaren ger sddana
pa fastighetens anvindning och virde inver-
kande upplysningar som i allménhet anses vara
viktiga vid kop av en fastighet av det ifraga-
varande slaget. Sdljaren kan inte dberopa att
han inte har ként till sidana fel eller brister
som han borde ha observerat i egenskap av
fastighetens dgare. I sidana fall di rétten att
rida over fastigheten begrinsas av ett myndig-
hetsbeslut eller om tredje man har nigon
rittighet som hanfor sig till fastigheten, &r
sidljarens upplysningsplikt ovillkorlig.

Séljarens upplysningsplikt och ansvar be-
griansas av koparens undersdkningsplikt. Vid
fastighetskop kan man utgd ifrdn att kdparen
alltid undersoker fastigheten. Han kan inte
4beropa ett kvalitativt fel som han borde ha
upptéickt vid en sedvanlig undersdkning av
fastigheten.

I gamla byggnader finns det ofta dolda fel
som ingendera parten har upptickt vid tid-
punkten for kopslutet. Koparen svarar for
smarre avvikelser frin den sedvanliga kvalitets-
nivin. En fastighet anses emellertid vara felak-
tig om den i kvalitativt hiinseende visentligt
avviker frin den nivd som i allminhet kan
forutsittas nir det giller fastigheter av motsva-
rande slag.

Foljderna av fel. Fel i en fastighet kan leda
till prisavdrag, hdvning av kopet samt till
skadestdind. Den sistnimnda paféljden kan
vara antingen sjilvstindig eller accessorisk.
Dessutom foreslds ett stadgande om koparens
ritt att innehdlla kdpeskillingen till foljd av fel.
Séljarens skyldighet eller rétt att avhjilpa fel i
fastigheten har ddremot inte tagits med bland
de foreslagna pafoljdsalternativen. Vid fastig-
hetskop har siljaren endast i undantagsfall
sddan sérskild sakkunskap som behovs for att
reparera fel i byggnader eller anldggningar.

Fran koparens synpunkt dr det i allménhet ett
bittre alternativ att anlita utomstdende repara-
torer.

Redan nu dr prisavdrag den vanligaste pa-
foljden for fel i en fastighet. Genom sénkning-
en anpassas kopeskillingen till den felaktiga
fastighetens virde. En forutsittning for prisav-
drag ir i allméinhet inte att sdljaren har forfarit
klandervirt. Om avhjilpandet av ett fel har
orsakat kostnader eller skador som inte blir
ersatta genom prisavdraget, kan kdparen kriva
skadestind.

Det 4r emellertid nddvindigt att begrinsa
sdljarens skadestdndsansvar vid fastighetskop,
med hénsyn till att ocksd han i allmédnhet dr en
privatperson. Den som siljer sin privata egen-
dom kan inte bereda sig pd eventuella extra
kostnader i samband ddrmed. En forutséttning
for siljarens skadestindsansvar 4r enligt for-
slaget att han har forfarit vardlost, vilket
innebér att han inte blir ersittningsskyldig t.ex.
pa grund av ett dolt fel. Eftersom oaktsamhet
forutsitts fran sidljarens sida behovs i allménhet
inte ndgon sddan indelning i direkta och
indirekta skador som avses i koplagen. I
praktiken brukar kopare pd grund av fel i
fastighet yrka endast pd ersdttning foér repara-
tionskostnader eller andra dirmed jimforbara
direkta utgiftsposter.

Om kopet hdvs rdkar sdljaren i stora svarig-
heter tex. i det fall att han har anvint
kopeskillingen for att skaffa sig en annan
bostad. Enligt forslaget kommer hédvning i
friga endast om felet 4r visentligt med avse-
ende pé hela kodpet. Oavsett eventuella negativa
konsekvenser kan koparen inte férutsittas std
fast vid kopet om fastigheten inte kan anvin-
das for sitt d4ndamdl eller om den inte kan
repareras for skiliga kostnader.

Enligt forslaget skall koparen dberopa kva-
litetsfel inom fem 4r fran det att han har fatt
fastigheten i sin besittning, Syftet dr att skydda
sidljaren mot 6verraskande yrkanden langt efter
kopslutet. Koparen skall dessutom utan drojs-
mal underritta siljaren om fel som han har
upptickt.

Forslaget innehdller nirmare stadganden om
hur prisavdrag riknas, om vilken verkan en
hdvning har pd siljarens och kodparens forplik-
telser samt om begrinsning av hivningsritten.

I jordabalken foreslds stadganden ocksd om
ovriga vanliga avtalsbrot, t.ex. koparens res-
pektive sdljarens drojsmil och foljderna dirav.
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Vidare foreslds stadganden bl.a. om riskens
Overging samt om ansvaret for avgifter som
hinfor sig till fastigheten.

Inom fastighetsbranschen verksamma ndrings-
idkares ansvar. 1 det fall att ett kop ingds
mellan en niringsidkare inom fastighets-
branschen och en privatperson som koper
fastigheten for sitt eget eller sina familjemed-
lemmars bruk, foreslds jordabalkens stadgan-
den om avtalsbrott och péfoljderna av sidana
vara tvingande till formén f6r koparen. En
niringsidkare kan inte heller dberopa vissa av
de stadganden som begrinsar ansvaret for
avtalsbrott, eftersom syftet med dessa 4r att
skydda en siljare som agerar i egenskap av
privatperson. Dessa specialstadganden tryggar
konsumentens rittsliga och ekonomiska still-
ning samt forenhetligar reglerna om kop av
bostadsfastigheter med dem som ingir i den
foreslagna bostadskodplagen. Hinvisningar fran
jordabalken till den foreslagna lagen om bo-
stadskop skulle har gjort stadgandena synner-
ligen svéra att tillimpa.

En utgingspunkt inom avtalsritten ir att ett
yrkande som grundar sig pé ett fel eller ndgot
annat avtalsbrott kan riktas endast mot den
egna motparten. Denne kan i sin tur framstilla
ett regressyrkande mot ndgon annan part, t.ex.
en tidigare siljare eller mot en entreprendr som
ar ansvarig fér byggnadsfel. Om det med en
géng kan utredas vem som ir slutgiltigt ansva-
rig for felet, leder en serie av regressyrkanden
till onodiga kostnader och fordrojda ersatt-
ningar. Ansvarsreglerna for sdljare som &dr
verksamma inom fastighetsbranschen &r dess-
utom stringare dn for privatpersoner. Enligt
forslaget har en kopare ritt att pd grund av
kvalitativa fel rikta- yrkanden ocksd mot sa-
dana tidigare dgare av en fastighet, som har
salt denna inom ramen for sin niringsverksam-
het. En niringsidkare dr hirvid inte ansvarig
for andra fel eller for storre belopp 4n han vore
i forhdllande till sin egen avtalspart.

Bostadsfastigheter byggs eller repareras van-
ligen inte pd s.k. grynderbasis, utan den privat-
person som dger fastigheten dr sin egen bygg-
herre. I friga om avtalet mellan den konsument
som #r uppdragsgivare och elementleveranto-
ren eller byggnadsentreprenoren iakttas hirvid
stadgandena i konsumentskyddslagens 9 kap.
(16/94), som huvudsakligen ir tvingande. En-
ligt forslaget har en fastighetskopare samma
ritt att rikta pd husleverans- eller entreprenad-
avtal baserade yrkanden mot en niringsidkare

som dennes avtalspart har haft. Den omstin-
digheten att fastigheten har Overldtits fritar
saledes inte niringsidkaren fridn ansvar.

Fastighetskdps inverkan pd tredje mans rdt-
tigheter. Viktiga inom fastighetsritten 4r de
sakrittsliga aspekterna pd frigan om vilka
sinsemellan stridiga réttigheter i en fastighet
som blir bestdende och vilka som &sidositts.
De gillande stadgandena skyddar under de
ridande forhillandena i en onbdigt stor ut-
strackning fastighetsigaren i forhallande till
senare forvirvare och Gvriga rittsinnehavare.

Ocksd i den nya jordabalken &r utgangs-
punkten den att den s.k. ritte 4garen som har
forlorat fastigheten pd grund av en ogiltig
overlatelse kan fi fastigheten tillbaka genom
att vicka klandertalan, oavsett senare dgarby-
ten. Mojligheterna till atkomstklander foreslas
emellertid bli firre. Enligt de stadganden som
relateras i avsnittet om rittsverkningarna av
lagfart samt lagfarts- och inteckningsregistrets
offentliga trovirdighet kan den som har for-
virvat en fastighet nimligen komma i atnju-
tande av godtrosskydd om han har kopt
fastigheten av ndgon som har lagfart pd den.

Om fastigheten har silts tvd ginger blir den
forsta 6verlitelsen i regel bestdende. Den ritts-
liga stdllningen f6r den senare fOrvirvaren
foreslds emellertid bli forbattrad. Enligt forsla-
get kan den senare forvidrvaren fi godtros-
skydd med omedelbar verkan, om han &r den
forste som soker lagfart. Den som vill skydda
sin ritt skall ansdka om inskrivning av den si
snabbt som madjligt.

Ocksa den inverkan som fastighetskop har
pa sadana sirskilda rittigheters bestind som
hinfor sig till en fastighet foreslas bli reglerad
i enlighet med stadgandena om dubbeldverla-
telse. Den gillande principen enligt vilken “’kop
bryter legostimma” ocksa i det fall att kdparen
har kint till en tidigare legoritt eller ndgon
annan sirskild rittighet, kan inte lingre god-
tas. Ett dgarbyte fir inte vara ett sitt att slippa
gravationer. Som motivering for regeln att en
sidrskild rittighet inte 4r bindande kan inte
lingre dberopas att dganderdtten stir hogre dn
de sirskilda rittigheterna. Enligt forslaget ar
siddana sirskilda rittigheter som koparen kin-
de till vid kopslutet eller som har inskrivits fére
koparens lagfartsansdkan bindande fér honom.

Inskrivning av lagfart och sérskilda rittigheter

Lagfartsskyldighet. Aganderitten till en fas-
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tighet skrivs in genom att lagfart beviljas pa
forviarvet. Vart gillande system, som baserar
sig pd lagfartsskyldigheten, har i praktiken
fungerat vil. Enligt forslaget utstricks lagfarts-
skyldigheten till att utdver sjdlvstindiga fastig-
heter och kvotdelar gidlla ocksd outbrutna
omraden.

Enligt den nya jordabalken jaimstills den ratt
som tillkommer en kOpare av ett outbrutet
omrade med #dganderdtt och inte med 16sgor-
ningsrdtt i en annan fastighet. Forvirv av
outbrutna omriden skall lagfaras och lagfarten
4r forenad med samma rittsverkningar som i
fraga om fastigheter. I ochcmed att ett outbru-
tet omrade har bildats till en fastighet 6verfors
lagfartsuppgifterna pé tjinstens végnar till att
gilla den avstyckade ldgenheten eller tomten.
Ocksa i vissa andra fall, dir tillricklig utred-
ning fis om 4ganderitten, kan lagfarten skrivas
in pa inskrivningsmyndighetens eget initiativ.

Lagfart skall fortfarande sdkas inom stadgad
tid. Det kan for nidrvarande vara timligen
invecklat att rdkna ut lagfartstiden. Enligt
lagforslaget skall lagfart i allminhet sokas
inom sex mdnader efter att kopebrevet eller
ndgon annan dtkomsthandling har upprittats.
Denna tid paverkas inte lingre av om 4gande-
rittens Overgdng har avtalats vara villkorlig
eller om det finns ndgot annat hinder for
Overgéngen, t.ex. avsaknaden av ett erforderligt
tillstdnd. Om &4ganderitten inte 4nnu har over-
gatt slutgiltigt, skall myndigheten forklara an-
sokan vilande. For undvikande av onddiga
beslut foreslas lagfartstiden vara sd lang- att
sokanden forst kan invinta att de for kom-
munens forkopsréitt och utverkandet av mark-
forvarvstillstdnd reserverade tiderna har lopt
ut. Som en foljd av fordndringarna kommer
lagfartstiderna att bli nigot kortare 4n de &r
for nidrvarande.

De med inskrivningen forenade rittsverk-
ningar som skyddar lagfartssokanden innebir i
och f6r sig inte ndgon garanti f6r en sddan
snabb och exakt lagfartsansdkan som dgarupp-
gifternas klarhet forutsétter. Det dr dérfor skal
att bibehalla det hot om forhojd stimpelskatt
som 4r forenat med uppfyllandet av lagfarts-
skyldigheten.

Inskrivningsmyndigheten och lagfartsforfaran-
det. 1 Finland liksom i det flesta ovriga
visteuropeiska linderna behandlas lagfarts-
och inskrivningsirendena i domstolar. Nir det
giller inskrivningen av fastighetsrelaterade rat-
tigheter r det inte enbart frdga om registrering

av dokument, utan om att pad grundvalen av
ansokningar undersoka lagligheten i forvirv
och andra rittigheter som hinfor sig till fas-
tigheter. Avgorandena forutsitter ofta en rela-
tivt ingdende kénnedom om privatrétt. Inskriv-
ningsbeslutens rittsliga karaktidr understryks
av de direkta rittsverkningar som &r forenade
med inskrivningen. P4 grund av det stora
antalet inskrivningsirenden kan behandlingen
av dem inte koncentreras till en enda myndig-
het, s& som ar fallet t.ex. i friga om foretags-
inteckning. Det dr ocksd viktigt att domstols-
vésendet har ett tillrickligt ndtverk av verk-
samhetsstéllen att ordna kundservicen.

Sasom ett alternativ har det foreslagits att
inskrivningsuppgifterna 6verfors pa lantmiteri-
forvaltningen. Justitieministeriet tillsatte hosten
1993 en arbetsgrupp som gavs i uppdrag att
reda ut dverforingens ekonomiska och funktio-
nella forutsédttningar.

Atminstone i detta skede har det ansetts
indamélsenligt att behandlingen av inskriv-
ningsdrendena kvarstir hos domstolarna. En-
ligt forslaget skall inskrivningsdrendena be-
handlas i tingsrittens kansli. Av lagtekniska
orsaker benimns tingsritten i detta samman-
hang inskrivningsmyndigheten. Domstolarna
fir en timligen omfattande beslutanderdtt nir
det giller att ordna handliggningen och avgd-
randet av inskrivningsansékningarna. Till stor
del skots detta arbete for nidrvarande av de vid
domstolarna praktiserande notarierna. Tings-
rittslagen (581/93) stadgar redan om mojlighe-
ten att avgorandet av enkla inskrivningsidren-
den kan ombetros kanslipersonalen. I och med
att jordabalken trider i kraft och de nya
forfarandena utvecklas dr det emellertid nod-
viindigt att tillrickligt minga tingsrattsdomare
kan anlitas ocksd for inskrivningsdrendena.

Stadgandena om inskrivningsférfarandet fo-
reslds bli preciserade och kompletterade. Ge-
nom detaljerade stadganden 4r det mojligt att
forenhetliga forfarandet i frdga om olika in-
skrivningsidrenden och vid olika inskrivnings-
myndigheter. Stadgandena om de grunder pd
vilka en ansékan kan forklaras vilande eller
avslds skyddar i forsta hand sdkanden. En
ansokan skall avgoras till formdn for sdokan-
den, om det inte i jordabalken kan pavisas
ndgon grund fér att avsld ansokan eller forkla-
ra den vilande.

Malet ir att det skall bli ldttare for allmén-
heten att skota sina angeldgenheter hos in-
skrivningsmyndigheten. Enligt forslaget kan
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ansdkningar till inskrivningsmyndigheten ocksi
postas eller sindas med bud. Eftersom anstkan
i regel skall atfoljas av kopebrevet eller nigon
annan atkomsthandling i original, kan den inte
frambefordras elektroniskt. Ddaremot kan olika
anmiélningar enligt forslaget goras direkt dver
registrets datasystem. Sokandens skyldighet att
forete intyg och andra dokument minskas
samtidigt som bl.a. inskrivningsmyndighetens
undersokningsplikt okas.

En praktisk olidgenhet dr att handliggnings-
tiderna for inskrivningsirenden varierar avse-
virt mellan de olika domkretsarna. Detta leder
till problem sirskilt for fastighetskopare som
behover sikerheter snabbt. Stadgandena &4r sé
utformade att sdkanden eller panthavaren inte
orsakas rittsforluster pa grund av att behand-
lingen fordrojs.

En avsevird del av inskrivningsmyndigheter-
nas arbete ansluter sig till stimpelbeskatt-
ningen. Stimpelskatten pd fastighetsoverlatelse,
som i de flesta fall utgdr sex procent av
kopeskillingen, uppbirs i anslutning till lagfarts-
ansdkan. Det anses allmint att domstolarna
borde slippa beskattningsuppgifterna. Denna
proposition inbegriper inte nédgra forslag till
dndring av stimpelskattelagstiftningen.

Rdittsverkningarna av lagfart samt lagfarts-
och inteckningsregistrets offentliga trovdrdighet.
Enligt forslaget dger lagfarts- och intecknings-
registret offentlig trovirdighet. I positiv bemdr-
kelse innebdr detta att man kan lita pi att ett
lagfaret forvirv dr giltigt. Fastighetsk6pare,
legotagare och borgendrer kan lita pid att
nagon tidigare dgare till fastigheten inte genom
itkomstklander kan fi senare rittshandlingar
verkningsidsa. I negativ bemirkelse innebir
den offentliga trovirdigheten att alla de riittig-
heter och rddighetsbegrinsningar som géller i
en fastighet framgar av lagfarts- och inteck-
ningsregistret. Om det i lagfarts- och inteck-
ningsregistret inte har antecknats t.ex. att
fastigheten har utmitts eller att den ingdr i ett
konkursbo, kan en forviarvare lita pd att
tvangsverkstillighetsdtgirderna inte begrinsar
sdljarens ritt att sidlja fastigheten. Det nuva-
rande pa lagfart och tio ars hdvd baserade
skyddet skall enligt forslaget kvarstd for att
komplettera de direkta rdttsverkningarna av
lagfarten.

Registrets offentliga trovirdighet innebir ett
sddant skydd som kan &beropas uteslutande av
den som handlar i god tro. Endast en kopare
eller kreditgivare som har handlat omsorgsfullt

skyddas mot den rétte dgarens och Ovriga
rittsinnehavares invindningar. Det forutsitts
hirvid att koparen eller kreditgivaren ur lag-
farts- och inteckningsregistret himtar de sen-
aste uppgifterna. T.ex. en anteckning om att
fastigheten har overlatits eller om en anhéngig
tvist eliminerar godtrosskyddet och sdledes
dven mojligheten att fA skydd pd basis av
registrets offentliga trovirdighet.

En allmin f6rutsittning foér inskrivningens
rittsverkningar ir att lagfartsavgdrandena ock-
sd de facto #r tillforlitliga. I detta avseende
utgdr det nuvarande systemet, som innebdr att
fastighetsoverldtelser sker i nédrvaro av ett
offentligt kopvittne och forvirven noggrant
undersoks vid en domstol fére inskrivningen,
en utmirkt grund for registrets offentliga tro-
virdighet.

Enligt forslaget innebdr inskrivningen i all-
minhet inte att en felaktig rattshandling rdttas
genom inskrivningen i forhéllandet mellan av-
talsparterna. T.ex. den som har silt en fastighet
kan kriava att den ogiltigférklaras, dven om
koparens forvirv har lagfarits. Ett formfel i
kopebrevet eller ndgon annan dtkomsthandling
kan enligt forslaget emellertid inte dberopas
efter att forvirvet har lagfarits. Lagfarten har
ocksd direkta rittsverkningar i forhallande till
oinskrivna eller senare inskrivna rittigheter. En
forvdrvare som ir i god tro far foretride, om
han soker lagfart fére en konkurrerande ritts-
innehavare. Den som har forvirvat en fastighet
eller som innehar ndgon sirskild rittighet i
den, kan sdkra sitt rdttsskydd genom att
omedelbart ansdka om inskrivning. Systemet
skyddar den som handlar aktivt och det for-
bittrar dven uppdateringen av registeruppgif-
terna.

De fb6reslagna stadgandena om 4tkomst-
skydd baserar sig pd att férvirvare och t.ex.
pantborgendrer har ritt att forlita sig pd
inskrivningsmyndighetens avgdranden i lagfarts-
drenden. Stéllningen for den som handlat i god
tro péaverkas i regel inte av att ndgot tidigare
fastighetsforvarv visar sig vara felaktigt. I vissa
situationer dr det emellertid skiligt att fastig-
hetsdgaren, ocksd om de allminna fOrutsitt-
ningarna for atkomstskydd uppfylls, har ritt
att fa fastigheten tillbaka. Enligt forslaget
forlorar den ritte &4garen inte sin rétt att
klandra fastighetsfanget det fall att fastigheten
har franhints honom genom grovt tving eller
forfalskning eller genom en registeranteckning
som inte baserar sig pd forvirv.



1994 rd — RP 120 31

Inskrivningssystemet, som &tnjuter offentlig
trovirdighet, foreslds bli férenat med statligt
skadestandsansvar. Den ritte dgarens stillning
forsdmras ndmligen oundvikligen i och med det
effektivare skyddet fér den som har litat pa ett
i sakligt hinseende felaktigt avgdrande av
inskrivningsmyndigheten. Som en motvikt f6-
reslds att staten i egenskap av registerforare
skall ansvara for sidana skador som den ritte
dgaren dsamkas till foljd av atkomstskyddet.
P4 motsvarande sitt ersitts skador i siddana
fall dir den som har litat p4 en lagfartsanteck-
ning inte atnjuter godtrosskydd.

Statens skadestdndsansvar ar strikt och for-
utsitter varken oaktsamhet eller forsummelse i
samband med inskrivningsforfarandet. Skador-
na stannar inte slutgiltigt staten till last, efter-
som staten kan aterkrdva ersittningen av den
som har vidtagit den ogiltiga réttshandlingen.
Genom statens skadestindsansvar skapas ett
primért ersdttningssystem varmed det sdker-
stills att den skadelidande snabbt far kompen-
sation. Skador som den ritte dgaren har lidit
ersitts inte av statens medel i det fall att han
har medverkat till skadan eller férlorat dgande-
riatten till f6ljd av tio ars hivd. Statens ersitt-
ningsansvar giller inte heller i samband med
dubbeloverlitelse, ifall den skadelidande skulle
ha kunnat fi skydd genom sina egna &tgérder.

Registrets trovirdighet innebdr ocksd att
staten ansvarar for eventuella skrivfel och
andra tekniska fel i registret och i intyg som
har utfirdats ur detta. Denna princip har
godkints redan i lagen om lagfarts- och inteck-
ningsregistret.

Inskrivning av sdrskilda rdttigheter. Genom
inskrivning av sédrskilda rittigheter tryggas
dessas bestdnd gentemot senare fastighetségare.
Vidare faststills foretrddet i forhallande till
andra sirskilda réttigheter och fastighetsidga-
rens borgendrer. De inskrivningsbara rittighe-
terna foreslds bli utvidgade, sirskilt i friga om
fastigheter som anvinds inom néringsverksam-
het. Frin registerforingens synpunkt dr det
emellertid inte 4ndamélsenligt att skriva in alla
rittigheter som hinfor sig till en fastighet eller
alla omstindigheter som péaverkar dgarens for-
foganderitt. T.ex. i friga om en begrinsning av
en fastighets anvdndning till forman for en
annan fastighet 4r det 4dndamélsenligast att
inskrinkningen av nyttjanderitten faststills ge-
nom en fastighetsforrittning. Begrinsningen
blir dirmed inford i fastighetsregistret.

Alla i praktiken betydande rittigheter som

hinfor sig till en annan fastighet, t.ex. legoritt,
sytning och ritten att 16sgéra marksubstans,
kan skrivas in. En forutsittning ir att inskriv-
ningen berittigar till nyttjande av nigon an-
nans fastighet och att rittigheten 4r baserad pd
avtal eller ndgon annan rittshandling, t.ex. ett
testamente. Vissa direkt pd lag grundade rit-
tigheter, sisom efterlevande makens Dbesitt-
ningsritt enligt 3 kap. 1 a § drvdabalken, kan
skrivas in som rddighetsbegrinsningar.

Agarna till en parhusfastighet eller till bygg-
nader som stir pd samma tomt avtalar ofta om
delning av besittningen av fastigheten. For
nirvarande kan sidana avtal inte skrivas in
och deras bindande verkan &r dérfor osdker.
Enligt forslaget kan ett besittningsavtal skrivas
in, vilket innebéir att det dr bindande for den
som har foérvirvat en kvotdel pd samma sitt
som det 4r bindande for den ursprungliga
avtalsparten.

Inskrivningen av sidrskilda réttigheter grun-
dar sig i allménhet pd frivillighet. Jordlegoratt
kan tillsammans med legotagarens pd omrédet
befintliga byggnader och anliggningar virde-
missigt jaimforas med dganderitt till fastighe-
ten eller det outbrutna omridet. Legoavtal som
berittigar till byggande dr i allmdnhet ocksé
ingdngna for en lingre tid. Sddana legoritter
till fast egendom och 6verforing av dem skall
enligt forslaget skrivas in. Inskrivningen &r
viktig dels for sikerstillandet av legorittsinne-
havarens rittsliga stillning och dels pd grund
av att en inskriven lego- eller nyttjanderitt kan
ligga till grund fo6r andras rittigheter och
pantritt.

1 den nya jordabalken foreslds inga stadgan-
den om vad som hor till en fastighet som dess
bestdndsdelar och tillbehor. Det dr forenat med
problem att i lagstiftningen dra upp grénser
mellan en fastighets bestandsdelar och tillbehdr
samt 16segendom som befinner sig pa fastighe-
ten. I praktiska tolkningssituationer &r flexibelt
utformade allminna stadganden till foga hjilp.
Alternativet att i detalj stadga om saken skulle
uppenbarligen forutsétta ett flertal regleringar
for fastigheter med olika anvindningsindamal,
vilket i sin tur i onoddan skulle komplicera
grinsdragningen och utgdra ett hinder for
beaktande av ekonomisk-tekniska forindring-
ar. Inskrivningsférfarandet goér det & andra
sidan mojligt att forebygga problem som giller
bestdndsdels- och tillbehorsfragor.

Problem med att definiera bestdndsdelar och
tillbehor forekommer nirmast i anslutning till
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fastigheter som anvinds inom néringsverksam-
het. Av den anledningen kan inskrivningen
enligt forslaget avse endast bestdndsdels- och
tillbehorsférhdllanden med anknytning till fas-
tigheter som anvéinds inom niringsverksamhet.
En niringsidkare kan forutsittas ha formiga
att bedoma verkningarna av t.ex. dgarefoérbe-
hall och att bedoma hur det 4r &ndamailsenligt
att anvdnda en ekonomisk helhet som sikerhet.
Lagforslaget 4r sd utformat att det inte &r
mojligt att genom inskrivningar foérsvaga rit-
tigheter som grundar sig pd tidigare inskriv-
ningar eller inteckningar.

Fastighetspantritt

Allmant. Pantsittningen av fastigheter fore-
slds bli omstrukturerad. Inom det nya systemet
gors klar skillnad mellan & ena sidan sokande
av inteckning enbart i syfte att fi ett pantbrev
och 4 andra sidan pantsittning som sker
genom att ett pantbrev overldmnas. Inteckning
skall enligt forslaget inte lingre sokas for
skuldebrev, utan som sidkerhet anvinds ett
sdrskilt pantbrev som inskrivningsmyndigheten
har upprittat. Den som har forvdrvat eller
innehar ett pantbrev har 4dnnu inte fatt pantritt
i fastigheten. En forutsittning for pantritten dr
att pantsittningen har skett till forman for en
verklig fordran. Fordran kan visas genom en
omslagsrevers eller nigot annat dokument.

Ett pantbrev dr inte bundet till ndgot visst
skuldférhillande. Fastighetséigaren kan anséka
om en inteckning och ett pantbrev redan innan
han upptar lénet, vilket innebdr att pantritten
vid behov kan upplitas snabbt och smidigt.
Pantbrevet atergdr till fastighetsdgaren 1 och
med att fordran har blivit betald, och han kan
pd nytt anvinda det som sikerhet utan att
behova inleda ndgot nytt inteckningsforfaran-
de. Systemet gor ocksd integritetskydd mojligt i
friga om skuldfoérhallanden. Aven om lagfarts-
och inteckningsregistret dr offentligt stannar
uppgifterna om fordrans grund samt om kre-
ditens villkor och belopp mellan gildeniren
och kreditgivaren.

Eftersom ett pantbrev inte ens formellt ir
ndgot skuldebrev, kan skuldebrevslagens stad-
ganden om ldpande skuldebrev inte tillimpas.
Ett pantbrev 4r inte ett virdepapper vars
innehav skapar en presumtion om innehava-
rens ritt att férfoga dver det. Pantséttningsrit-
ten tillkommer uteslutande fastighetsigaren.
Enbart pd grundval av ett pantbrev kan ingen

indrivning heller goras hos fastighetsigaren. P4
det sdttet kan det sikerstillas att endast fas-
tighetsidgaren har forfoganderitt nir det giller
anviandningen av fastigheten som sdkerhet och
att endast den intecknade fastigheten ir fore-
mal for pantritt.

Fastighetspantrdttens objekt. Inteckning kan
faststillas i fastigheter som det dr mdjligt att
lagfara. Fastigheter som inte 4r avsedda att
omsittas, t.ex. statens skogsmark och allménna
omraden, ir fortfarande inte inteckningsbara.
Reformen innebdr emellertid en avsevidrd ut-
vidgning av den egendom som kan anvindas
som sidkerhet. Forutom i fastigheter och kvot-
delar av sidana kan inteckning enligt forslaget
faststillas ocksd i outbrutna omraden som har
overldtits fran fastigheter. For ndrvarande kan
outbrutna omraden inte anvindas som sdker-
het. Pantritt som har upplatits i ett outbrutet
omriade pa vilket lagfart har beviljats har
samma réttsverkningar som pantritt som hin-
for sig till en fastighet. Den som har mottagit
en sikerhet skall bedoma de osédkerhetsfaktorer
som ansluter sig till ett outbrutet omrade, t.ex.
frigan om detta kan bildas till en fastighet som
far bebyggas. Diremot kan en fastighetsdgare
inte inteckna delar av en fastighet som han
dger.

Det idr vidare vanligt att jord- och skogsbruk
eller annan niringsverksamhet bedrivs pa ett
omrade som bestar av flera fastigheter. Fastig-
heterna 4r i sa fall ofta viardefullare om de séljs
tillsammans &n om de séljs en och en. Aven om
ett fungerande slutresultat kan uppnds genom
sammanslagning av fastigheterna genom en
fastighetsférrattning, 4r en sddan losning i
praktiken sillsynt. Det dr viktigt att fastighe-
ternas hela sdkerhetsviarde kan utnyttjas. Ge-
mensam inteckning av fastigheter som tilthor
samma #4gare foreslds diarfor alltjimt vara
tilliten. Tvangsverkstillighet som giller gemen-
samt intecknade fastigheter dr fér nédrvarande
forenad med avseviarda problem. Dessa kan
elimineras endast genom begrinsning av forut-
sdttningarna for gemensam inteckning. Enligt
forslaget kan en fastighetsigare vilja att in-
teckna sina fastigheter separat eller tillsam-
mans, men efter att ha intecknats gemensamt
utgdr de en helhet i sikerhetshinseende. S&
lange fastigheterna tillhor samma dgare kan de
inte samtidigt vara foremal for bade gemen-
samma och separata inteckningar.

En gemensam inteckning uppkommer ocksd
da ett outbrutet omrdde oOverldts frdn en
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pantsatt fastighet eller di flera fastigheter
bildas av den. Eftersom fastighetsforrittningar
eller rdttshandlingar i friga om fastigheter inte
far forsvaga pantrittsinnehavarens stillning,
hinfor sig pantritten pd enahanda sitt till
samtliga fastigheter. Problemet &r hirvid hur
dgaren till det outbrutna omradet eller den
diarav bildade avstyckade ldgenheten skall
skyddas mot indrivning av frimmande skulder
ur hans egendom. Det dndamdlsenligaste alter-
nativet dr att det outbrutna omradet befrias
frdn den gemensamma inteckningen. Forslaget
innehdller ett stadgande om det forfarande
genom vilket en gemensam inteckning kan
upplosas pd ansokan. For den hindelse att det
har saknats mojlighet eller formdga att upplosa
inteckningen stadgas om bestimmande av
fastigheternas inbdrdes ansvar. Eftersom an-
svarsfordelningen inte tillforlitligt kan bestdm-
mas t.ex. utgdende frdn beskattningsvirdena,
foreslds att vid utsdkningen skall iakttas en viss
forsidljningsordning betriffande fastigheterna.
En legotagares byggnader och legoritt har
redan ldnge kunnat intecknas och pantsittas pd
samma sétt som fast egendom. Inga 4ndringar
foreslds 1 friga om tillimpningsomradet for
denna s.k. anldggningsinteckning. En férutsétt-
ning foér inteckning &r att den intecknade
legoritten eller ndgon annan nyttjanderitt fritt
kan 6verforas och att det pd omradet finns eller
enligt avtal kan uppforas byggnader som tillh6r
rittsinnehavaren. Ovriga rittigheter i ndgon
annans fastighet kan inte intecknas separat,
men de kan omfattas av en foretagsinteckning.
Forslaget innehdller ddremot dndringar vilkas
syfte 4r att trygga anliggningsinteckningens
viarde som sidkerhet. Det dr klart att en
nyttjanderittshavares byggnader och anligg-
ningar har ett virde endast i det fall att de kan
héllas kvar pd omrddet. Avsikten med de nya
stadgandena 4r att forhindra att pantborgeni-
rens stillning férsvagas genom att legoritten
dndras eller upphor 1 fortid.
Inteckningsansokan. Stadgandena om sdkan-
de av inteckning och inteckningsforfarandet
foreslds bli reviderade. Inteckning skall kunna
sOkas endast av dgaren till ifrdgavarande fas-
tighet eller outbrutna omriade eller av en
legordttsinnehavare. For att sokanden skall
kunna visa sin ratt forutsitts han ha lagfart pa
fastigheten. Den av dgaren undertecknade in-
teckningsansdkan ersitter det nuvarande sam-
tycket till inteckning. Enligt forslaget kan
inteckningar inte s6kas av en borgenir. Agaren
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kan emellertid i sin ansdkan pa ett bindande
sdtt bestdimma att pantbrevet skall dverlimnas
direkt till borgeniren. Tack vare detta forfa-
rande kan krediten beviljas redan innan pant-
brevet har upprittats.

Inteckningen skall faststillas till det belopp
som anges i ansdkan. Inteckningsbeloppet &r
fast, vilket innebéir att det inte kan férenas med
t.ex. en rinteklausul. Inteckningen och det
pantbrev som utfirdas pd basis av den anger
sdledes direkt det maximibelopp som borgeni-
ren kan fi med fOretridesrdtt. Harigenom
forenklas anteckningarna om inteckningen,
samtidigt som gravationsbevisen blir tydligare.
Avsaknaden av rédnteklausuler och Ovriga
tilligg madste naturligtvis beaktas vid beddm-
ningen av om sdkerheten dr tillrdcklig. Med
tanke pd arten av den fasta egendomen och for
att det inte skall rdda ndgon oklarhet om de
belopp som har foretridesritt, anses det vara
indamadlsenligt att inteckningar kan faststillas
endast i finsk valuta.

Aven om en inteckning inte i och fér sig
innebdr att det upplats nagra rittigheter som
belastar fastigheten, dr det av sikerhetsskél pa
sin plats att en inteckningsansokan alltid ar
undertecknad av fastighetsdgaren. I samband
med inteckningsforfarandet 4r det diremot inte
langre behovligt att 1 samma utstridckning som
for ndrvarande undersdka t.ex. vilket organ i
en sammanslutning som har fattat beshutet om
att soka inteckningen.

Vid behandlingen av inteckningsansékningar
iakttas jordabalkens allminna stadganden om
behandling av inskrivningsidrenden, t.ex. nir
det giller insindande och komplettering samt
avgorande av ansdkningar. Som expedition ges
ett av inskrivningsmyndigheten uppréttat pant-
brev, vilket utdver fastighetsbeteckning som
anger det intecknade objektet upptar endast
inteckningens belopp samt ansOkningsdatum.
Det sistnimnda 4r avgérande for foretridet.
En férutsittning for anvéndning av pantbrevet
ar att foretridet kontrolleras i lagfarts- och
inteckningsregistret.

Det nuvarande obligatoriska fornyandet av
inteckningar foreslds bli slopat. En inteckning
ar i kraft tills den dodas. Efter dvergingen till
pantbrevssystemet dr det inte ldngre ndgon
mening med att férnya inteckningar, eftersom
avsikten med det systemet var att avldgsna
inteckningsuppgifterna angiende betalda skul-
debrev. Ocksad registreringsvdsendet dr si ut-
vecklat att fornyelsetvanget inte idngre behovs.
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Overgéngen till pantbrevssystemet forutsit-
ter dndringar i stimpelskattelagen. Dessa be-
reds under dvergéngsperioden. Avsikten dr att
betald stdmpelskatt liksom for ndrvarande skall
kunna antecknas i pantbrevet, vilket innebéir
att de betalda skattebeloppen kan rdknas till
godo ocksd for senare krediter.

Uppldtelse av pantrdtt. Aven om pantsitt-
ningsforfarandet 4r nytt och i rittsligt hanse-
ende av en annan typ dn tidigare, 4r de olika
skedena i forfarandet desamma som for nirva-
rande. Genom faststillandet av inteckningen
reserverar dgaren en mojlighet att i fastigheten
upplita pantritt med ett visst foretride. En
effektiv pantritt uppkommer i och med att
fastighetsiigaren pd basis av pantsittningsfor-
bindelsen Overlimnar pantbrevet till borgeni-
ren. Pantritten endast tryggar beloppet av
borgenirens faktiska fordran.

Endast fastighetséigaren har ritt att anvinda
pantbrevet som sikerhet for en fordran. Aga-
ren kan emellertid befullmiktiga ett ombud att
ingd en pantsittningsforbindelse och 6verldm-
na pantbrevet till borgenidren. Den befullmék-
tigades namn och det ifrigavarande pantbrevet
skall framgd av fullmakten. Med principen att
en person kan pantsitta endast sin egen egen-
dom sammanhidnger ocksd frigan om hur
Overlatelse av en del av en fastighet inverkar pd
pantsittningsbehorigheten. Enligt forslaget far
en fastighetsigare efter Overlatelsen av ett
outbrutet omrade inte till sdkerhet fér nya
fordringar dverlimna pantbrev som baserar sig
pa tidigare faststédllda inteckningar eller utdka
pantrittens belopp. Inteckningen och motsva-
rande pantbrev skall dndras i 6verenstimmelse
med de faktiska dgarforhdllandena.

Pantsittningsforbindelser som innebédr att
fastighetsigaren utfister sig att Overlimna
pantbrev till sdkerhet for en fordran kan
alltjimt ingds formfritt. Det 4r emellertid van-
ligt att pantsdttningsférbindelsen antecknas pa
det skuldebrev som anger den fordran for
vilken fastigheten utgdr pant. Pantritt kan
uppldtas till sdkerhet fér en vanlig fordran,
men ocksd for en borgensforbindelse eller en
garanti eller for uppfyllande av t.ex. ett entre-
prenadavtal. Inom sékerhetspraxis dr det van-
ligt med generalpantsittningar. Inom foretags-
finansieringen &r generalpantsittningen en
dindamalsenlig metod att enkelt och smidigt
hantera ett viixlande ldnebehov. Generalsiker-
heterna kan bestd ocksd av flera sikerhetsob-

jekt, exempelvis av sdkerheter som grundar sig
pé foretagsinteckningar samt pa inteckningar i
fastigheter och transportmedel.

De problem som pi senaste tid har aktuali-
serats i samband med pantfoérbindelser, t.ex.
omfattningen av generella pantférbindelser
som privatpersoner givit for andra personers
skulder, skall inte sammanblandas med de
frégor som ansluter sig till upplatelse av pant-
ritt som &4r bindande for tredje man. Sddana
fragor som ansluter sig till pantsittningsférbin-
delser 4r det andamalsenligast att 16sa separat,
med hjdlp av de allmidnna stadgandena om
pantsittningsforbindelser.  Bankinspektionen
gav 1 februari 1992 depositionsbankerna anvis-
ningar (nr 5.09/11.2.1992) om villkoren fo6r
privatpersoners och smaféretags krediter och
sakerheter. I regeringens proposition med for-
slag till lagar om dndring av 10 kap. handels-
balken, 7 och 11 kap. konsumentskyddslagen
och 1§ lagen om konsumentklagonidmden (RP
13/1994 vp.) foresids ocksd sddana nya stad-
ganden om pantsittning som ir tvingande till
formén for fysiska personer. I en generell
pantsittningsférbindelse for frimmande skuld
skall enligt forslaget anges ansvarets maximi-
belopp samt dess giltighetstid.

En forutsdttning for pantréttens bindande
verkan dr att pantbrevet har overlimnats i
borgendrens besittning. Sedvanligt efterpant-
sittning kan i praktiken goras genom ett
meddelande till pantbrevsinnehavaren. Pant-
brevsinnehavet kan inte ersittas genom anteck-
ningar i lagfarts- och inteckningsregistret. Till
registret ansluter sig uppgifter 6ver pantbrevs-
innehavare, Dess funktion 4r dock endast att
sikerstilla att meddelanden t.ex. i samband
med utsdkning kan séindas till de nuvarande
borgenirerna. Systemet kan senare utvecklas si
att det blir mojligt att ersitta fysiska pantbrev
med enbart registeranteckningar. Det anses
emellertid 4tminstone inte dnnu vara behovligt
eller ens mojligt att genomfora en sddan
reform, eftersom det ADB-baserade registret
inte dnnu 4r fullt utbyggt.

Enligt forslaget kan borgenirerna inte utgd
ifrdn att en pantbrevsinnehavare 4ger fastighe-
ten eller annars pd grundval av besittning har
ritt att bestimma om anvindningen av pant-
brevet. A andra sidan 4r det med hinsyn till
kreditgivningen nodvidndigt att trygga pant-
rittens bestdnd. Enligt forslaget kan den som
har fitt pantritt lita pd att lagfarts- och
inteckningsregistrets uppgifter om fastighets-
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dgaren dr korrekta. Borgeniren skyddas endast
om han har handlat 1 god tro. Borgenéren skall
iaktta sedvanlig omsorgsfullhet, vilket innebir
att han ocksd kontrollerar Agaruppgifterna i
lagfarts- och inteckningsregistret. De flesta
bankerna och kreditinstituten har redan nu
direkt tillgdng till registren. Godtrosskydd kan
inte erhdllas i det fall att uppgiften om #gar-
bytet har framgdtt ur registret tidigare 4n en
ménad fore overldtelsen av pantbrevet. Fastig-
hetens nye dgare fir skydd mot nya rittigheter
som belastar fastigheten redan tidigare, genom
att underritta borgendren om overlatelsen och
s6ka lagfart.

Forverkligande av pantrdtt. Den intecknings-
baserade pantritten avviker markant fran
handfingen pant. Borgenédren har inte ritt att
sjdlv realisera inteckningsobjektet och inte hel-
ler att sdlja pantbrevet, utom i det fall att han
overfor fordran. P4 grundval av pantritten kan
borgenidren vicka talan om betalning av sin
forfallna fordran, oavsett att fastigheten har
bytt dgare. Pantriitten forverkligas genom att
fastigheten gors foremal for utsdkning eller da
medlen annars delas pd atgird av en myndig-
het, t.ex. i samband med inlosning. For att
kunna lyfta medlen mdste borgendren utdver
pantbrevet forete ett skuldebrev pd den faktis-
ka fordran eller eventuellt nigot annat ford-
ringsbevis. Utover fordringens kapitalbelopp
giller foretradesritten ocksi rdntan och ovriga
avhingiga kostnader, upp till pantbrevets be-
lopp.

Forslaget innehdller stadganden ocksd om
borgenirens ratt till betalning ur forsdkringser-
sdttning samt om riitten att driva in fordran i
fortid, pd grund av att fastigheten skadats.

Ett pantbrev i dgarens besittning ger varken
enligt forslaget eller enligt det gillande syste-
met pantritt i fastigheten och det beaktas inte
heller vid exekutiv auktion pa fastigheten. Om
ett pantbrev inte alls eller inte till fullt belopp
utgdr sidkerhet, trider Ovriga inteckningsbase-
rade pantritter i stillet. Pantbrev kan inte
heller utméitas — utmétning riktas alltid direkt
mot fastigheten. Borgenirerna kan sdledes inte
fa foretradesritt pd basis av utmdtningen.

Lagforslaget forutsitter relativt omfattande
dndringar i utsOkningslagen. Den viktigaste
indringen 4r den att outbrutna omraden som
tidigare har oOverldtits frdn en fastighet inte
overhuvudtaget berdrs di fastigheten utmiits.
Om det for indrivning av en pantfordran &r
nodvindigt att utmita ett outbrutet omrade,

skall detta utmétas och séljas separat. Helt nya
ir de stadganden som foreslds om hur gemen-
samt intecknade fastigheter skall siljas i olika
situationer. En ekonomisk helhet som tillhor
samma #gare skall sdljas som siddan, medan
fastigheter som tillhor olika #gare alltid skall
sdljas separat, i den ordning som lagen anger.
Stadgandena har utformats si att alternativa
anbud kommer i friga mera sillan 4n nu. I det
fall att en fastighetsigare vill behélla en fastig-
het t.ex. for att bo pd den, skall fastigheterna
ocksd bjudas ut till forsidljning en och en. Det
blir vidare mojligt att silja outbrutna omraden
av utmitta fastigheter. En forutsittning 4r dé
att domstolen har bestimt att si skall ske eller
att samtliga parter samtycker till forfarandet. 1
utsdkningslagen foreslds vidare stadganden om
den foretridesordning som skall iakttas vid
exekutiv auktion pa fastigheter.

Lagstadgad pantrdtt. En forutsdttning for
lagfarts- och inteckningsregistrets trovirdighet
dr att en fastighet inte kan belastas av dold
pantritt. Systemet med pantritt for ogulden
kopeskilling féreslas bli slopat, eftersom det
kan ersittas med dgareforbehdll eller inteck-
ningsbaserad pantritt. I detta sammanhang
foreslds inga dndringar i de lagstadganden pa
grund av vilka en offentligrittslig eller ddrmed
jimforbar fordran har foretrides- eller pantritt
i en fastighet. I den nya jordabalken foreslas
diremot stadganden om pa vilket sitt lagstad-
gad pantritt fir bindande verkan. Ingen ford-
ringstyp har pantritt i en fastighet enbart med
stod av jordabalkens stadganden, utan en
forutsittning 4r att pantritten grundar sig pa
ett uttryckligt stadgande i ndgon annan lag.

Enligt forslaget skall inskrivningsmyn-
digheten underrittas om lagstadgad pantritt
for inskrivning i registret. Pantritten forfaller
om den inte har skrivits in inom ett ir efter
uppkomsten. Oinskriven lagstadgad pantritt ir
inte bindande for en fastighetskdpare som inte
ir medveten om den. Vid tvingsverkstillighet
beaktas endast inskriven pantritt, vilket for-
enklar ocksd utsékningsférfarandet. Forslaget
innehdller ocksd stadganden som skall forebyg-
ga att registret belastas med inskrivningsan-
teckningar om smirre belopp.

3. Propositionens verkningar
3.1. Ekonomiska verkningar

Propositionen har inga betydande verkningar
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pé den offentliga ekonomin. Inrittandet av det
ADB-baserade lagfarts- och inteckningsregist-
ret och kostnaderna for detta grundar sig pd
den tidigare stiftade lagen om lagfarts- och
inteckningsregister. Lagfarts- och intecknings-
registret har sparat in kostnader som vintat.
Vid de underritter dir det nya registret har
tagits i bruk har antalet anstillda som arbetar
med inskrivningsuppgifter kunnat minskas med
en tredjedel. Ytterligare kostnadsbesparingar
kan astadkommas genom att flera myndigheter
och dessutom t.ex. kreditinstituten ges direkt
tillgdng till registret samt genom effektivering
av registeranvindningen. Ocksd den omstin-
digheten att utsékningsmyndigheterna och &v-
riga myndigheter enligt forslaget skall séinda in
sina anmilningar till registret i maskinlislig
form minskar kostnaderna och arbetsméngden.

Ett visentligt element i lagfarts- och inteck-
ningsregistrets offentliga trovirdighet ir statens
primira skadestdndsansvar. Det dr svart att
beddéma hur stora skador det blir friga om,
men ersidttningarna kommer inte att stiga till
nagra sirskilt hoga belopp. Lagfarts- och in-
teckningsregistrets faktiska trovirdighet kom-
mer att ligga synnerligen hogt. Antalet 4dgan-
derittstvister rorande fastigheter 4r numera
lagt, vilket innebdr att statens skadestindsan-
svar sdllan aktualiseras. Ocksd de erfarenheter
man gjort i de 6vriga nordiska linderna ger vid
handen att godtrosskyddet inte medfor ndgra
storre kostnader. T.ex. i Sverige har staten
under de forsta tio dren som systemet varit i
kraft behovt betala ut ersittning i endast ett
fall. Ocksd den omstidndigheten att skriv- och
andra motsvarande fel i lagfarts- och inteck-
ningsregistret inte har gett upphov till skador
som staten skulle ha varit tvungen att ersétta
med stdd av lagen om lagfarts- och inteck-
ningsregister ger en bild av registerforingens
noggrannhet och tillférlitlighet 1 Finland.

Sdsom framgér nedan i punkt 3.2. bedéms
revideringen av inskrivningsférfarandet inte
medfoéra ndgon Okning av statens personalut-
gifter.

De kopvittnesavgifter som tjansteminnen
uppbidr beriknas arligen inbringa staten ca 5
miljoner mark.

Betriffande de ekonomiska verkningar som
jordabalksreformen fir for hushdllen och for
nidringsidkarna inom fastighetsbranschen samt
for kreditinstituten kan endast allminna be-
démningar goras.

De stadganden som foreslds om fastighets-
kop preciserar koparens och siljarens stéllning

samt forbétirar kdparens mojligheter att hivda
sin ritt vid avtalsbrott. Den omsténdigheten att
rittsreglerna blir klarare kan 4 andra sidan
minska behovet att dra tvister infér domstol,
dven om t.ex. tvister om fel i fastighet ofta
géller kontroversiella fakta. Frdn helhetssyn-
punkt dndrar propositionen inte de faktiska
kostnader som parterna dsamkas genom fastig-
hetskop.  Avsikten med stadgandena om att
fastighetskdparen 1 vissa situationer kan rikta
sina pd ett kvalitativt fel baserade yrkanden
mot byggherren eller entreprendren i stillet for
mot den som sdlt fastigheten, 4r att foljderna
av ett sddant fel om mojligt skall riktas direkt
mot den som har begitt felet.

Det forenklade forfarandet nir det giller
ansokan om och behandling av lagfarter och
ovriga inskrivningsirenden fir en ekonomisk
betydelse. Mojligheten att skota drendena
skriftligen och per post minskar arbetsméngden
och kostnaderna for stokandena. Enligt forsla-
get skall inskrivningsmyndigheten pa eget ini-
tiativ himta uppgifter ur de register som den
har tillgdng till och dven sjilv underritta $vriga
myndigheter om sina avgodranden. Reformen
innebir att fastighetskoparna far det littare att
skaffa vissa handlingar och intyg hos olika
myndigheter.

Syftet med reformen i friga om fastighets-
pantriitten 4r att dstadkomma en tryggare och
latthanterligare sikerhetsform 4n den nuvaran-
de. Direkta kostnadsbesparingar, som i sista
hand borde utfalla till 1dntagarnas formén, kan
kreditinstituten gora i och med att pantbrevens
utformning forenhetligas och tvénget att for-
nya inteckningarna bortfaller. Finansierings-
mojligheterna forbdttras genom att outbrutna
omrdden kan borja nyttjas som sikerhet och
genom att dgareforbehdll kan skrivas in t.ex.
betrdffande maskiner och anliggningar.

Det ir inte meningen att propositionen skall
paverka de skattebelopp som uppbirs for
fastighetsoverlatelser eller kreditgivning.

3.2. Verkningar i friga om organisation och
personal

Enligt forslaget skall inskrivningsdrendena
fortsédttningsvis behandlas vid underritternas
kanslier. Vissa faktorer i forslaget okar arbets-
mingden medan andra minskar den. Arbets-
méngden kommer att 6ka ndrmast under 6ver-
gangsperioden, dé tidigare oinskrivna rittighe-
ter mdste registreras. Inskrivningsmyndighetens
arbetsmingd kommer diremot att minska av-
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sevirt i och med att inteckningarna forenhet-
ligas innehéllsmissigt, samtidigt som det obli-
%atoriska fornyandet av inteckningar slopas.

vergdngen till pantbrevssystemet fororsakar i
och for sig inga extra besvir, eftersom den har
foreslagits bli genomford de tidsfrister for
fornyande av inteckning som fdljer av den
tidigare lagstiftningen. Det nya inskrivningssys-
temet beddms siledes orsaka ett pd sin hojd
kortvarigt behov av tilliggspersonal, vilket
tingsritterna kan tillgodose genom interna per-
sonalarrangemang.

Avsikten 4r att slopa den nuvarande dubbla
undersokningen av forvirvens laglighet vid
bade fastighetsbildningsmyndigheten och dom-
stolarna. Forvarv av outbrutna omraden skall
enligt forslaget undersdkas i samband med
lagfartsforfarandet. Dérefter blir fastighetsfor-
rittningen anhédngig utan sirskild ansotkan.
Eftersom lagfarten 4r en forutsittning for
fastighetsforrdttningen, skall omstindigheter
som ansluter sig till dganderétten inte lingre
undersdkas vid styckningen och tomtmit-
ningen.

4. Beredningen av propositionen

Justitieministeriet tillsatte i maj 1983 en
kommission som gavs i uppdrag att utreda
mojligheterna till en reform av de materiella
och formella stadgandena i lagfarts- och inteck-
ningslagstiftningen. Uppdraget utvidgades ar
1986 till att gilla ocksd lagstiftningen om
fastighetskbp och annan Overlitelse.

Till att borja med fardigstillde kommissio-
nen utgdende fran inskrivningsarbetsgruppens
betinkande ett forslag till lag om lagfarts- och
inteckningsregister. P4 grundval av férslaget
stiftades ar 1987 lagen om lagfarts- och inteck-
ningsregister. Genom den reformerades inskriv-
ningsforfarandet och ADB infordes vid regis-
terforingen.

Jordabalkskommissionen blev klar med sitt
arbete i december 1989 (kommittébetinkande
1989:53). Den foreslog en ny jordabalk, besta-
ende av stadganden om fastighetskép och
annan Overldtelse, sdrskilda rittigheter i fastig-
heter, inskrivning av dganderitt och sdrskilda
rdttigheter samt fastighetspantritt.

Sammanlagt 55 myndigheter och organisa-
tioner bads ge utlitande om kommissionens
betdnkande. Ett sammandrag av utlidtandena
har gjorts vid justitieministeriet.

I utldtandena ansigs en totalrevidering av

fastighetslagstiftningen vara behovlig och for-
slaget ansdgs till sitt centrala innehdll vara
godtagbart och mgjligt att genomfora. Utlitan-
dena stddde i det nirmaste enhilligt t.ex. de
forslag som gillde lagfarts- och inteckningsre-
gistrets offentliga trovérdighet, inskrivningsfor-
farandet, inskrivningens rittsverkningar samt
det nya séttet att reglera fastighetspantritten.
Ocksé forslagen rorande formen for fastighets-
kop samt om avtalsbrott och foljderna av
sddana understoddes pi det hela taget. I flera
utlitanden ansags det emellertid att stadgan-
dena om fastighetsk6p i1 alltfor hog grad
betonade koparens rittsskydd. Anmérkningar
framfordes mot kommissionens férslag om att
gemensam inteckning inte lingre skulle vara
tilliten och att outbrutna omrédden inte skulle
kunna anvindas som sikerhet. I vissa utldtan-
den ansdgs det vara en brist att jordabalksfor-
slaget inte hade ndgra stadganden om fastighe-
ters bestdndsdelar och tillbehor.

For den fortsatta beredningen tillsatte justi-
tieministeriet 1 april 1991 en arbetsgrupp som
gavs i uppdrag att pd grundval av jordabalks-
kommissionens och jordlegolagskommissionens
betdinkanden (kommittébetinkande 1989:49)
och utlidtandena om dem utarbeta en proposi-
tion med forslag till ny jordabalk och dértill
ansluten annan lagstiftning. Arbetsgruppens
betinkande blev klart i juni 1993. Arbetsgrup-
pen gjorde flera betydande #dndringar i
kommissionens forslag. De dndringar som gjor-
des i stadgandena om fastighetskop syftade till
att i situationer ddr en fastighet var felaktig
skapa balans i relationen mellan sidljaren och
koparen. 1 forslaget togs ocksd in sirskilda
stadganden om kop mellan niringsidkare och
bostadskopare. Enligt arbetsgruppens forslag
skall ocksd forvdrv av outbrutna omriden
lagfaras och siddana omraden kan intecknas.
Nya 4r ocksd stadgandena om inskrivningar
genom vilka det 4r mojligt att definiera be-
stindsdelar och tillbehér till fastigheter som
anvidnds inom niringsverksambhet.

Hosten 1993 holls vid justitieministeriet flera
moten ddr sakkunniga hordes om arbetsgrup-
pens forslag. Forslaget understoddes 1 det
ndrmaste enhdlligt och dess fOrverkligande
ansags bradskande.

Denna proposition baserar sig pa det forslag
som utarbetades av justitieministeriets arbets-
grupp. En viktig avvikelse frin de tidigare
forslagen 4r att propositionen inte innehéller
forslag till 4ndring av stdmpelskattelagstift-
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ningen. Enligt de tidigare forslagen skulle
stimpelskattefunktionerna i sin helhet ha flyt-
tats bort frdn domstolarna. I $vrigt &r juste-
ringarna och kompletteringarna i lagforslaget
nirmast av teknisk natur.

5. Ovriga omstindigheter som inver-
kat pd propositionens innehill

Ett flertal sidana lagstiftningsprojekt som
maste beaktas i samband med att jordabalken
stiftas dr aktuella.

Till riksdagen avlits i borjan av 1994 en
proposition med forslag till lagstiftning om
bostadskop. Genom den foreslagna lagen om
bostadskdp regleras koép av rittigheter som
foljer med bostadsaktier och bostadsandelar
samt koparens stillning i byggnadsskedet.
Utanfor lagens tillimpningsomrade faller kop
av fastigheter och legoritter, ocksd i det fall att
kopeobjektet &r en bostad. Det blir hirvid
aktuellt att tillimpa den nya jordabalken.
Forslaget till jordabalk &r sd uppgjort att
koparens stillning i fel- eller drojsmélssituatio-
ner sd ladngt som mojligt ir densamma obero-
ende av vilkendera lagen som tillimpas. I
forevarande lagforslag finns inga hénvisningar
till den foreslagna lagen om bostadskop.

Jordlegolagskommissionen, som justitiemi-
nisteriet tillsatte &r 1987, foreslog i sitt betin-
kande en totalrevidering av jordlegolagstift-
ningen. Det primira syftet med denna var att
trygga legotagarens stéllning sdrskilt i friga om
bostadsomrdden. Jordlegolagstiftningen ses
Over 1 ett senare skede och de nya stadgandena
kan dd tas in i en s#rskild avdelning av
jordlegolagen.

Det 4r meningen att utstkningslagen skall
revideras partiellt. Utsékningslagens stadgan-
den om utmitning av fastighet samt om
tvangsforsdljning har flera berdringspunkter
med jordabalken. En revidering av stadgande-
na om realisering av utmitt egendom pégar, pa
basis av ett betdnkande som en arbetsgrupp vid
justitieministeriet 6verlimnade ir 1989 (justitie-
ministeriets lagberedningsavdelnings publika-
tion 2/1989). I jordabalksforslaget har emeller-
tid tagits in alla de uts6kningsstadganden som
ansluter sig till de nya stadganden som foreslds
om outbrutna omraden och fastighetspantritt.

I borjan av 1994 har till riksdagen avlatits en
proposition med forslag till revidering av lag-
stiftningen om utsékningsmyndigheterna och

dndringssokande (RP 23/1994 rd). Propositio-
nen innehiller ett antal punkter som lagtek-
niskt skall sammanjidmkas foérst under riksdags-
behandlingen.

Riksdagen forutsatte i sitt svar pa regering-
ens proposition med forslag till lagstiftning om
sanering av foretag (RP 182/1992 rd) att det i
samband med beredningen av jordabalks- och
utsokningslagstiftningen gors en utredning av
mojligheterna for gildendrer att behilla sin
bostad, t.ex. genom att frin fastigheten avskilja
ett outbrutet omrdde som realiseras separat
samt genom forsdljningsarrangemang i det fall
att flera fastigheter som en gildendr &ger
ansvarar for samma skuld. I det forslag till
dndring av utsokningslagen som ansluter sig till
denna proposition foreslas att gildendren far
bestimma den ordning i vilken hans fastigheter
sidljs pd exekutiv auktion och, i det fall att
fastigheterna 4r gemensamt intecknade, yrka
pa att fastigheterna alternativt bjuds ut till
forsiljning ocksd en och en. Avsikten med
dessa stadganden &r att gildenédren skall kunna
behdlla sin bostad i sddana fall did hela egen-
domen inte behdver sidljas for betalning av
skulderna eller dd gildeniren pd annat sétt kan
ordna behovlig finansiering. I utsékningslagen
foreslds vidare ett stadgande enligt vilket fran
en utmitt fastighet kan siljas ett outbrutet
omrdde, i det fall att samtliga parter samtycker
dértill eller om en domstol sa bestimmer.

Justitieministeriet tillsatte i mars 1993 en
arbetsgrupp som gavs i uppdrag att utreda om
det Lingre behovs ett system med foretradesritt
mellan olika offentligrittsliga eller i offentlig-
rittslig ordning debiterade fordringar. Arbets-
gruppen skall beddma méijligheterna att foren-
hetliga de nuvarande stadgandena och inrikta
anvindningen av lagstadgad pantritt endast pd
fordringar for vilkas tryggande detta dr ndd-
vindigt. Enligt den fo6reslagna jordabalken
skall lagstadgade pantritter skrivas in.

I enlighet med statsradets principbeslut i juni
1993 tillsatte justitieministeriet i september
samma ar en arbetsgrupp for att utreda om det
ir motiverat att ¢verfora lagfarts- och inteck-
ningsdrendena frin underritterna till lantméte-
rifdrvaltningen. Arbetsgruppen skall bedoma
vilken verkan en sddan 6verforing far bl.a. nir
det giller kostnaderna for handliggningen av
inskrivningsdrenden, tingsritternas och lantma-
teriforvaltningens personal, tillhandahéllandet
av inskrivningstjinster samt dessas snabbhet
och kvalitet.
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Vid jord- och skogsbruksministeriet bereds
en totalrevidering av lagstiftningen om fastig-
hetsbildning, pd grundval av fastighetsbildnings-
arbetsgruppens 1 betdnkande (kommittébetin-
kande 1990:22). Jordabalken reglerar privat-
rittsliga foérhallanden och giller i synnerhet
forutsdttningarna for olika typer av fastighets-
forrittningar och frigan om hur en pantritt
hinfér sig till nybildade fastigheter. I samband
med att jordabalken reformeras foreslds i la-
garna om fastighetsbildning endast &ndringar
som syftar till en rationalisering av vissa
myndighetsfunktioner.

Eftersom forslaget innebdr att skuldebrev
som beldggas med stimpelskatt inte lingre
skall foretes for domstolen, forutsiitter Gver-
gingen till pantbrevssystemet atminstone tek-

niska dndringar i lagen angdende stimpelskatt.
Avsikten 4r att pantbrev i stimpelskattehin-
seende s& lidngt som mojligt skall ha samma
stillning som intecknade skuldebrev har f6r
nirvarande. De behovliga dndringarna kom-
mer finansministeriet att bereda under over-
géngsperioden. Det blir hirvid ocksad aktuellt
att utreda om fo6rfarandet i samband med
stdmpelskatt pa lagfarter kan férenklas.

Fastighetslagstiftningen &r accentuerat natio-
nell till sin karaktir. Det har inte shutits nigra
internationella konventioner om saken. Inom
Eb -lagstiftningen finns inte regleringar for att
harmonisera lagstiftningen om fastighetskop,
inskrivningssystemen eller systemen foér an-
véndning av fast egendom som sikerhet.

DETALJMOTIVERING

1. Lagforslagen
1.1. Jordabalken

I AVDELNINGEN. FASTIGHETS-
FORVARV

1 kap. Allménna stadganden om fastighetsfor-
virv

1§. Fastighetsoverlitelse. Paragrafen anger
tillimpningsomrddet for I avdelningens stad-
ganden om fastighetsforvirv. Vad som i jorda-
balken stadgas om formkrav samt om parter-
nas rittigheter och skyldigheter skall iakttas
nir en fastighet byter dgare genom ett Overla-
telseavtal. Overlatelser 4r kop, byte och giva.
Med kop jamstdlls ocksd vissa speciella for-
virvstyper, t.ex. overldtelse av en fastighet som
apportegendom till ett aktiebolag under bild-
ning eller som bolagsandel till ett 6ppet bolag
eller kommanditbolag.

Ovriga fastighetsforvarv  faller utanfor
tillimpningsomradet. De vanligaste fastighets-
typerna i detta avseende dr familje- och arvs-

rittsliga forviarv. Vid arvskifte och 6verlitelse
av skiftesandel iakttas uteslutande drvdabalken
(40/65) och vid avvittring av makars egendom
dktenskapslagen (234/29), ocksd i det fall att
egendomen enbart bestir av fast egendom.
Jordabalken skall inte iakttas heller i det fall
att Overgdngen av dganderitten till en fastighet
baserar sig pa uppldsning av ett bolag, fusion
mellan bolag eller en myndighets beslut, t.ex. i
samband med inlésning. Nir en fastighet siljs
pd exekutiv auktion bestims kopevillkoren
enligt utsdkningslagen.

Aven om 6vriga forvirvstyper faller utanfor
tillimpningsomradet fér stadgandena om fas-
tighetsoverlatelse, kan jordabalken tillimpas i
andra avseenden. Forvirvets art inverkar t.ex.
inte pd lagfartsskyldigheten enligt III avdel-
ningen. Ddremot har indelningen i & ena sidan
overlatelsebaserade forviarv och 4 andra sidan
Ovriga forvirv en central betydelse for tillimp-
ningen av de sakrittsliga stadgandena.

Jordabalken stadgar om o&verlatelse av fast
egendom, dvs. &dganderitten till mark- och
vattenomraden. Jordabalken skall inte tillim-
pas vid Overlitelse av 16s egendom, t.ex. bo-



40 1994 rd — RP 120

stadsaktier som berittigar till besittning av en
bostadsldgenhet. S4 ir fallet ocksd nér alla de
till besittning av fastigheten berdttigande akti-
erna i ett fastighets- eller bostadsaktiebolag
overlats pa en ging.

Med tanke pd lagens tillimpningsomrade
saknar fastighetens anvindningsindamél bety-
delse. Stadgandena giller sivil bostads- som
industri- och jordbruksfastigheter. Jordabalken
tilldmpas ocksé oberoende av om fastighetens
sdljare eller kopare 4r en privatperson eller en
nédringsidkare. 1 2 kap. 10§ jordabalken finns
ett specialstadgande om kép av en fastighet for
bostads- eller fritidsbruk i det fall att sédljaren
dr en néiringsidkare som yrkesmissigt verkar
inom fastighetsbranschen.

Jordabalken har inga allminna stadganden
om fastigheters bestdndsdelar och tillbehor. I
detta avseende skall de tidigare i rdttspraxis
utformade reglerna iakttas. Bestindsdelar, som
i samband med en fastighetsoverlatelse alltid
Overgdr till den nye dgaren, dr t.ex. byggnader
som tillhor markigaren samt sddana maskiner
och anliggningar som installerats pa fastighe-
ten for varaktigt bruk. Om annat inte har
avtalats foljer med fastigheten ocksd sidana
tillbehor som t.ex. byggnadsfornodenheter som
fastighetsdgaren har skaffat for en halvfirdig
byggnad.

2§. Overldtelse av fastighetsdel. 1 lagtexten
anvidnds uttrycket fastighet for att ange alla
typer av mark- eller vattenomrdden. Stadgan-
dena om fastighetsoverldtelse skall tillimpas
inte bara pa overldtelse av sjdlvstindiga fastig-
heter utan ocksd pé overlitelse av kvotdelar av
fastigheter och overldtelse av outbrutna omré-
den. Dessa begrepp anvidnds i sin vedertagna
betydelse och de har inte sirskild definierats i
lagen.

Med fastigheter avses sjdlvstindiga enheter
for jorddgande. Sddana enheter dr ligenheter
och tomter samt $vriga mark- och vattenom-
rdden vilka kan inforas i fastighetsregistret som
fastigheter. De olika typerna av fastigheter
riknas upp i 284 § (509/84) skifteslagen samt i
friga om stadsplaneomrdden i 115§ lagen om
skifte inom planlidggningsomrdde. Det saknar
betydelse att en fastighet eventuellt inte &r
inford i registret, vilket alltjimt 4r vanligt t.ex.
i fraiga om omrdden som &r utbrutna for
allmént bruk och fristdende tillandningar.

Nir flera personer tillsammans édger en fas-
tighet dr #gandet i allminhet uppdelat pd
kvotdelar. Envar 4dger da den viss brikdel av

fastigheten. Saméigande som grundar sig pa
ideella andelar uppkommer t.ex. di dkta makar
tillsammans koper en fastighet. Samigandefor-
hédilanden kan uppkomma ocksd i samband
med arvskifte.

Om #garen overldter en del, t.ex. hilften av
sin fastighet uppkommer ett sddant pa andelar
baserat dganderittsforhillande som avses ovan.
Om overlatelseobjektet ddremot dr ett visst, till
granserna bestimt omride, dr det friga om ett
s.k. outbrutet omriade. Det 4r friga om en
sddan Overldtelse ocksd nir ett omrdde, for
istadkommande av en é4ndamadlsenlig fas-
tighetsindelning i samband med en skiftesfor-
rdttning, avtalsenligt ansluts till en ligenhet
som tillhor ndgon annan.

Samfillda omrdden betraktas inte som fas-
tigheter utan som andra sjélvstidndiga register-
enheter. Andelar i samfillda omrdden hor till
deldgarfastigheterna. Vid Overlatelse av sam-
fillda omraden och andelar i sidana giller
emellertid samma regler som vid overlatelse av
fastigheter. Omriden som 4r gemensamma for
flera fastigheter #r t.ex. byalags samfillda
vattenomraden och flera fastigheter tillhorig
samfilld skog. Numera kan samfillda omraden
inréttas endast vid fastighetsforrittningar.

Sdsom fast egendom anses vid tillimpningen
av stadgandena om fastighetsdverldtelse ocksd
vissa historiska, med &4ganderitt jamforliga
rittigheter, t.ex. stindig besittningsratt till vill-
korliga tomter och industrianldggningars tomt-
mark.

Legoritten till en fastighet i nigon annans
dgo betraktas som 16s egendom. Enligt lagfor-
slagets 4 kap. skall stadgandena om fastighets-
overlatelse till vissa delar tillimpas ocksd vid
Overlatelse av sddan legoritt och annan nytt-
janderdtt, som innebdr att legotagaren fir
uppfora en byggnad eller anldggning pd omra-
det.

2 kap. Fastighetskop

1§. Kopebrevets form. Fastighetskop skall
enligt 1 mom. slutas genom ett skriftligt avtai
som undertecknas av séljaren och képaren. Om
sdljarna och koparna ir flera skall de alla
underteckna kopebrevet. Ett offentligt kopvitt-
ne skall bestyrka kopet efter att forst ha
konstaterat avtalsparternas identitet och kon-
trollerat att kopebrevet uppfyller lagens krav.
Alla avtalsparter skall samtidigt vara ndrvaran-
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de nir kopet bestyrks. Utdver ett ojivigt
kopvittne behdvs inga andra vittnen.

Ett fastighetskop uppkommer forst nir det
bestyrks.

Séljaren eller koparen kan befullmiktiga ett
ombud f6ér kopshutet. Ett och samma ombud
skall i s4 fall underteckna kdpebrevet och vara
med di kopet bestyrks. Har kdpebrevet under-
tecknats tidigare och kan siljaren eller képaren
inte infinna sig till bestyrkandet, maste ombu-
det dnyo underteckna képebrevet. En part kan
ocksd i samband med bestyrkandet bekrifta sin
tidigare underskrift.

Paragrafens 2 mom. innehdller en upprik-
ning av vad som alltid skall framga av kdpe-
brevet. Dessa minimivillkor sammanhinger
med de formkrav som stills pd fastighetskop.
Sdljaren och koparen skall vara &verens om
dessa avtalselement for att ndgot kop 6verhu-
vudtaget skall anses ha uppkommit. Vanligen
tas i kopebrevet in ocksd villkor om besitt-
ningsrittens 6verging och betalningstiden samt
uppgifter om mark- och byggnadsarealer och
om fastighetens ovriga egenskaper. Avsikten dr
inte att dndra denna praxis. Avtalsparterna kan
emellertid avtala formfritt om de sd dnskar om
tillaggsvillkor, dock inte om uppskjutande och
upplosande villkor som avses 2§. For undvi-
kande av oklarheter 4r det emellertid skil att
alltid ingd ett detaljerat skriftligt avtal.

Av kopebrevet skall enligt I punkten framgd
overlatelsesyftet, dvs. att sidljarens avsikt 4r att
Overlata dganderitten till koparen. Om parter-
nas avsikt endast dr att Overldta fastigheten
som sidkerhet for en skuld (sikerhetsdverlatel-
se) dr det inte overhuvudtaget friga om ndgot
fastighetskop. Overldtelseavsikten framgar till-
rickligt klart av de sedvanliga kopebrevsfor-
muleringarna, varfér nigon sirskild klausul
om #ganderittens Overforing inte behovs. I
overlatelsehandlingen behdver det inte anges
huruvida det dr friga om ett kop eller t.ex. en
Overlatelse som partiellt 4r av gavotyp.

Enligt 2 punkten skall i kopebrevet anges
foremalet for kopet, dvs. den eller de fastighe-
ter som siljs. Stadgandet anvisar inte hur
foremadlet for kopet skall anges. Kopforemdlet
skall specificeras med sidan noggrannhet att
det kan redas ut vilket kdpeobjektet dr. En i
fastighetsregistret inférd fastighet kan anges
med fastighetsbeteckning. 1 praktiken anteck-
nas i kopebrevet ocksé fastighetens namn samt
i vilken kommun och by respektive stad och
stadsdel fastigheten dr beldgen.

6 340215H

Om kopeobjektet dr ett outbrutet omride av
en fastighet, skall av kopebrevet framgd dess
granser och ldge. I sidana fall skall for klarhets
skull till kopebrevet ocksd fogas en karta over
omréidet. Kopvittnet kan med hjdlp av den
kontrollera frdn vilken registerenhet det out-
brutna omréidet overlats. De myndigheter som
i sin verksamhet utnyttjar kopvittnets medde-
landen kan hdrigenom fi korrekta uppgifter
om overlitelseobjektet foér sina register. De
exakta grinserna for ett outbrutet omride
faststills vid en styckningsforrittning.

Enligt 3 punkten skall siljaren och kdparen
anges 1 kopebrevet. Utdver avtalsparternas
namn ir det skil att for klarhetens skull i
kopebrevet anteckna ocksé deras personbeteck-
ningar eller samfundssignum samt adresser.

Enligt 4 punkten skall koépeskillingen och
annat vederlag framgd av kopebrevet. Kope-
skillingen behover inte nodvindigtvis uppges
som ndgot bestdmt belopp. Det ricker att den
entydigt kan rdknas ut t.ex. pd basis av
kvadratmeterpriset. Vederlaget kan ocksa bestd
av 10s egendom, exempelvis aktier, eller av
sytning som hinfor sig till fastigheten. Om
villkor som giller kdpeskillingens betalningstid-
tabell samt eventuella sikerheter kan avtalas
ocksa fristiende frin kopebrevet.

For att avtalsparternas rittigheter och skyl-
digheter skall kunna redas ut 4r det viktigt att
kopeskillingen uppges. Forutom ndr det géller
koparens betalningsskyldighet har kdpeskiiling-
en betydelse ocksd for siljarens fullgorelseskyl-
dighet, t.ex. nir det giller att bestdimma vilken
kvalitetsnivd fastighetens kopare med fog kan
utgd ifran. Att kopeskillingen anges i kopebre-
vet dr nodvindigt ocksa for att stimpelskatten
skall kunna faststillas.

Till kdpvittnets uppgifter hor att kontrollera
att formkraven uppfylls vid kopet. Han far inte
bestyrka koépet om kdpebrevet inte har under-
tecknats pd behorigt sitt eller om det inte
uppfyller de formella minimikraven. Inte heller
far lagfart beviljas om férvirvet grundar sig pd
ett bristfilligt kopebrev.

Har ett fastighetskop inte slutits pd stadgat
satt dr det enligt 3 mom. ogiltigt. Ingendera
avtalsparten kan pi basis av ett bristfalligt
avtal framstilla nagra krav eller yrka att den
andra parten skall dlidggas ingd ett giltigt avtal.
Det saknar betydelse vilkendera parten som
kan anses vara skyldig till felet. Képaren kan
t.ex. dberopa att ndgon skriftlig fullmakt att
sdlja fastigheten inte givits och 4stadkomma
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hivning av kopet, utan att behdva invinta
eventuella tgirder frin siljarens sida.

Att ett kop dr ogiltigt pd grund av ett
formfel kan faststillas av en domstol. Nagon
tid inom vilken talan skall vickas stadgas inte.
Om felet dr obestridligt, t.ex. di ett fastighets-
kop har avtalats muntligen, behover avtalspar-
terna inte nodvindigtvis vidta ndgra dtgirder
for att konstatera ogiltigheten. Situationen &r
en annan i friga om formfel som en utomsta-
ende inte kan konstatera. Enligt forslagets 13
kap. 1§ avbryts mojligheten att dberopa form-
fel i och med den forsta lagfarten efter dverla-
telsen. Formfel i kopebrev korrigeras ddrmed.

Har ett kopebrev uppgjorts si som anfors
ovan ir kopet inte pd grund av ett formfel
nodvindigtvis ogiltigt, oavsett att vissa uppgif-
ter eller villkor som antecknats i kopebrevet
inte motsvarar det som avsetts. T.ex. kan ett fel
av misstag ha insmugit sig i fastighetens regis-
ternummer. Ett sddant fel kan genom tolkning
réttas i Gverensstimmelse med avtalsparternas
faktiska avsikt.

Det dr ocksd mojligt att i kopebrevet avsikt-
ligt har tagits in ndgot villkor som avviker frin
vad som avtalats. I praktiken kan det hinda att
kopeskillingen eller nagot annat vederlag an-
tecknats vara mindre 4n avtalat fér kringgden-
de av skatt, eller storre dn avtalat for undvi-
kande av att kommunen utnyttjar sin forkdps-
rétt. Kopet blir inte ogiltigt genom en oriktigt
uppgiven kopeskilling, Siljaren kan emellertid
inte krdva att kdparen betalar mera 4n vad
som anges i det bestyrkta kdpebrevet. Stadgan-
det motsvarar gillande praxis, enligt vilken s.k.
svart kopeskilling inte &tnjuter rittsskydd.
Biavtal dr annars inte ogiltiga. Koparen kan
darfor inte senare kréiva tillbaka vad han betalt
svart. Eftersom stadgandet begrinsar endast
sdljarens aterkravsritt, kan koparen giltigt vig-
ra betala ndgot utdver den faktiskt avtalade
kopeskillingen, &ven om en storre summa har
antecknats i képebrevet.

Ett fastighetskop kan i undantagsfall bli
ogiltigt i sin helhet, om en visentlig del av
kopeskillingen inte betalas. Det kan i sd fall
anses att betalning av en storre kopeskilling 4n
den som antecknats i kopebrevet dr en forut-
sittning for hela kopslutet. En oriktig anteck-
ning om kopeskillingen i ett kdpebrev kan
ocksd leda till straffrattsligt ansvar. Rekvisitet
for skattebedrigeri uppfylls t.ex. di beskatta-
ren i syfte att kringgd beskattning av forsilj-
ningsvinst undanhélls fakta.

Jordabalken har inga stadganden om silja-
rens eller koparens behorighet att sluta fastig-
hetskop. Vid kopslut skall begrinsningar som
stadgas i annan lagstiftning beaktas. Enligt 38 §
dktenskapslagen behovs det for overldtelse av
en fastighet i aliminhet samtycke av den andra
maken i det fall att fastigheten &r avsedd att
anvindas som makarnas gemensamma hem.
For forsiljning av en fastighet som 4gs av en
minderarig eller nigon annan omyndig person
behovs det enligt lagen angiende férmynder-
skap tillstind av formyndardomstolen, medan
det for kop av en sddan fastighet behovs
samtycke av formyndarndmnden. I lagstiftning-
en om sammanslutningar finns det stadganden
om vilka organ som har ritt att besluta om
forsdljining eller kép av fast egendom. Om
tillstdnd saknas kan kopet bli utan verkan. Om
tillstdnd eller samtycke erhalls efter kopslutet
korrigeras felet. Det miste emellertid observe-
ras att det hir inte dr friga om ndgot formfel
som omedelbart kan avhjdlpas genom att lag-
fart beviljas.

28. Upplosande och uppskjutande villkor.
Andra villkor dn de formella minimivillkorna
kan i allménhet avtalas ocksd muntligen eller
genom ett annat formfritt skriftligt avtal. Un-
dantag utgor emellertid i detta avseende avtals-
villkor som har betydelse for &dganderittens
overgdng eller bestdnd. Sdjaren och kdparen
kan enligt I mom. i det kdpebrev som kopvitt-
net bestyrker avtala att dganderitten till en
fastighet skall overgd vid en senare tidpunkt
och inte vid kopslutet (ett uppskjutande dvs.
suspensivt villkor) eller att kopet far hdvas pa
andra 4n lagstadgade grunder (ett uppldsande
dvs. resolutivt villkor). Om annat inte framgar
av kopebrevet dvergir dganderitten till kopa-
ren omedelbart vid kopslutet.

Enligt forslaget dr forutom d&garférbehall
ocksa s.k. upplosande villkor tilldtna vid fas-
tighetskop. T.ex. kommunen kan i kopeavtalet
dlagga koparen att inom en viss tid uppfora en
med stadsplanen Overensstimmande byggnad
pa den sdlda fastigheten, vid dventyr att kopet
annars hivs, Ett upplosande villkor kan gilla
ocksé till forman for képaren. Det kan avtalas
att koparen fir hiva kopet om han inte inom
en viss tid far tillstind att forvdrva eller
bebygga fastigheten.

I kopebrevet kan avtalas om séljarens dgar-
forbehall. Det kan vara fordelaktigt for silja-
ren att uppskjuta dganderittens Overging t.ex.
till dess att hela kopeskillingen har betalts. Om
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koparen inte betalar kopeskillingen inom den
avtalade tiden kan siljaren héva kdpet och fa
ersidttning for sin skada. Som villkor for
dganderittens Overgdng kan uppstéllas ockséd
ndgon annan grund dn att kopeskillingen be-
talas.

Uppldsande villkor och dgerforbehall ar en-
ligt 2 mom. giltiga endast om de avtalas i
kopebrevet. Om det har avtalats formfritt om
ett sddant villkor kan ingendera avtalsparten
ligga fram nagra krav med hénvisning till det.
Sddana villkor som det hir 4r frigan om #ir
inte heller bindande for tredje man, t.ex. for
koparens borgenérer.

I forslaget begransas anvindningen av upp-
16sande och uppskjutande villkor avsevirt. Ett
villkor kan avtalas vara i kraft hogst fem &r
fran kopslutet. Om en ldngre tid har avtalats
eller om villkorets giltighetstid har blivit 6ppen,
ar villkoret i kraft fem &r. En avtalspart som
onskar dberopa ett villkor skall framstilla sina
yrkanden i domstol. Om talan om hévning av
kopet inte har vickts vid domstol inom tre
méanader efter att villkoret har upphort att
gilla, blir kopet bestiende och &dganderitten
overgdr slutgiltigt till koparen. 1 det fall att
parterna #r eniga om att dganderidtten for
fastigheten pa grund av ett villkor skall atergé
till sédljaren, kan overenskommelse om detta
traffas med iakttagande av formkraven for
fastighetskop.

Systemet anger en tydlig frist inom vilken
Overgingen av &dganderdtten for en fastighet
skall redas ut. Kravet pa att talan vicks eller
att kopvittnet samverkar gor ocksd &tergédngen
offentlig.

3§. Fullmakt vid fastighetskdp. En fullmakt
som berittigar till forsdljning av en fastighet
skall ges skriftligen. Fullmakten skall vara
undertecknad av sdljaren och av den skall
framgd ombudets namn och vilken fastighet
som skall siljas. Det ricker sdledes inte med
enbart en Oppen rattegdngsfullmakt. Fullmak-
ten behover inte bestyrkas, dven om si i
allménhet forfars.

Ko&parens fullmakt kan enligt forslaget fort-
farande ges ocksd muntligen. I praktiken an-
vinder sig ocksd kopare av fullmakter. Pa
grund av de allmidnna stadgandena om full-
makt kan séljaren inte &beropa god tro om
koparens ombud har &verskridit sin muntliga
fullmakt.

4 §. Kop som slutits for bolag under bildning.
Att ett kop sluts for ett under bildning varande

bolags rikning innebir att det avslutas i ett
aktiebolags namn fore aktiebolagets re-
gistrering. Enligt 2 kap. 14§ 2 mom. lagen om
aktiebolag (734/78) skall de som har deltagit i
en atgird som vidtagits pa bolagets vignar fore
dess registrering svara solidariskt for dtgérden.
Ansvaret fér atgirder som har vidtagits efter
bolagsbildningen dvergir emellertid pa bolaget
sedan det registrerats. Bolaget svarar ocksa for
kop som sthutits fére undertecknandet av stif-
telseurkunden, om detta nimns i stiftelseurkun-
den eller om bolaget efter registreringen god-
kdnner kopet sdsom bindande for sig.

Den som sélt fastigheten har med stod av 2
kap. 14§ 3 mom. lagen om aktiebolag ritt att
frantrada avtalet, dvs. hidva kdpet, om bolaget
inte registreras. I undantagsfall kan detta av
sdljarens frantridesritt foljande mellanstadium
fortgd en langre tid, eftersom det i lagrummet
inte anges exakt inom vilken tid ritten skall
utnyttjas.

I rittspraxis har den som handlat pd ett
bolags védgnar fore dess registrering i minga
avseenden jamstillts med en fastighetsigare.
Det har bl.a. ansetts att fastigheten kan utma-
tas for hans skuld. Det 4r emellertid oklart vem
som skall betraktas som fastighetens &gare
under tiden frin ko&pslutet till bolagets re-
gistrering,

For att klarldgga situationen stadgas i I
mom. att om bolaget inte har registrerats eller
godkint kopet som bindande for sig inom tva
ar efter kopslutet, skall den anses vara kdpare
som pa bolagets vignar har undertecknat
kopebrevet. Tva ar dr en tillrickligt lang tid for
att vidta de dtgéirder som bolagets registrering
forutsitter. Om ndgon utredning om bolagets
bildande inte har foretetts inom den utsatta
tiden eller om bildandet dérforinnan har for-
fallit, skall lagfart beviljas den som har kopt
fastigheten for bolagets rikning. Om kopebre-
vet har undertecknats av flera fir de, om inte
annat visas, lika stora andelar i fastigheten.

1 paragrafens 2 mom. uppstills for siljaren
en viss tid inom vilken han skall utnyttja sin
ritt att frantrdda kopet. Séljaren skall vicka
talan om dterbordande av fastigheten inom tva
ar efter kopslutet. Avsikten #r att alla de
osdkerhetsfaktorer som ansiuter sig till ett kép
for ett under bildning varande bolag utreds
inom samma tid.

58§. Avtal om hdvning av kop. Ett fastighets-
kop kan hdvas genom avtal eller, vid avtals-
brott, genom en domstols beslut. Det avtal
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varigenom kopet hidvs skall upprittas i samma
form som fastighetskopet. Det 4r friga om ett
sjdlvstindigt forviarv for vilket samma regler
giller som fo6r andra foérvirv. Om ombud
anlitas i samband med hivningen av kdpet
skall i s3 fall dverlataren, dvs. den ursprungliga
koparen, ha en skriftlig fullmakt. P4 det
hévningsbaserade forvirvet skall ocksd sbkas
lagfart. Det saknar betydelse om lagfart har
sokts pa basis av det hdvda kopet eller inte.

Om ett fastighetskép 4r villkorligt, atergar
kopet inte enbart pid den grunden att de
faktorer som avses i ett upplosande eller
uppskjutande villkor forverkligas. Aven om
parterna t.ex. har kommit dverens om att kopet
skall 4tergd om koparen inte inom utsatt tid
uppfor en byggnad i enlighet med planen pd
fastigheten, overfor underlatenhet att uppféra
en byggnad inte i sig dganderitten tillbaka till
sdljaren. Siljaren mdste endera anhingiggora
talan om d4terbordande av fastigheten eller
parterna triaffa overenskommelse om detta.

Klarheten och tillforlitligheten i uppgifterna
om fastighetsdgare forutsitter ocksd harvid att
formkraven iakttas. Stadgandena om lagfart
har utformats med tanke pa det stora flertalet
fastighetsforvirv, dédr dganderitten overgir till
koparen oavsett eventuella suspensiva och re-
solutiva villkor. I enlighet hdrmed skall lagfart
enligt 12 kap. 3§ 2 mom. beviljas kodparen
inom fristen for vickande av talan, dvs. senast
fem ar och tre manader efter upprittandet av
overlatelsehandlingen, om det inte ddrférinnan
visas att fastigheten har &dtergitt till sdljaren.
Lagfart beviljas inte till kdparen och siljaren
behdver inte anséka om lagfart, om in-
skrivningsmyndigheten darférinnan har fatt
vetskap om dtergidng av dganderitten for en
fastighet endera av en domstol eller pa basis av
kopvittnets anmilan.

Om overlételsen har Aatergitt eller blivit
ogiltig, har koparen ritt att pa basis av en
ansdkan fi stimpelskatten dterbordad.

6 §. Kopvittne. Paragrafens I mom. innehdller
en hinvisning om att det genom forordning
stadgas om kopvittnen och dessas uppgifter.

Tjanstemin som & tjénstens vignar dr kop-
vittnen forordnas enligt forslaget genom for-
ordning. Stadgandet motsvarar regeringens
proposition om dndring av 3 § 2 kap. jordabal-
ken, i vilken bl.a. forteckningen over kopvitt-
nen foreslds att Overféra fradn lagnivd till
forordning. Propositionen i friga avlats till
riksdagen tillsammans med denna proposition.

For nirvarande 4r t.ex. linsméannen, mantals-
krivarna, notarius publicus samt lantmiteri-
och fastighetsingenjorerna kopvittnen pa tjins-
tens vignar. Domstolarna kan dessutom for-
ordna sirskilda kopvittnen, vilkas verksam-
hetsomride inte 4r stérre dn respektive domk-
rets. Det finns f6r ndrvarande ca 1500 sidana
kopvittnen. Alla kdpvittnen verkar under tjins-
teansvar. I samband med den férordning som
skall ges om saken 4r det meningen att ta
stéllning till frigan om det &r skél att d4ndra de
nuvarande, pa tjinstens vidgnar verksamma
kopvittnenas krets. En forutsittning for att
kopvittnesfunktionen skall kunna utvecklas 4r
att i framtiden endast sidana personer som har
mojlighet att utnyttja det ADB-baserade lag-
farts- och fastighetsregistret fungerar som kop-
vittnen.

Ocksd innehéllsmissigt regleras kdpvittnes-
uppdraget genom forordning. P4 grund av
indringarna i de formkrav som stdlls pd
fastighetskop dr det nddvindigt att géra mot-
svarande &dndringar i kopvittnesférordningen.
Det 4r inte meningen att i &vrigt 4ndra
kopvittnenas uppgifter. Kopvittnena skall allt-
jimt sinda anmilan om de kép som de
bestyrkt till lantmiteribyrdn, landsbygdsni-
ringsdistriktet och kommunen.

Kopvittnet skall bestyrka avtalsparternas
identitet och bl.a. konstatera att de dger ritts-
handlingsférmaga och handlar av fri vilja.
Kopvittnet fir inte vara jdvig i sitt uppdrag.
Aven om kopvittnet 4r tjinsteman skall han
vid bestyrkandet av kop uttryckligen upptrida
som vittne. Om jiv for kopvittne giller enligt 2
mom. darfor vad som i 17 kap. 43 § réittegdngs-
balken stadgas om vittnesjiv.

Om den avgift som uppbirs for kopvittnets
intyg samt om resekostnaderna stadgas enligt 3
mom. genom forordning. Avgiften dr fast och
den faststills i enlighet med de genomsnittliga
kostnader som bestyrkandet dsamkar staten.
Till skilinad frin nuliget 4r avgifterna vanligen
inte lingre kopvittnets eget arvode. Tjidnstemin
skall redovisa avgiften till staten eller kommu-
nen. Kopvittnen som har forordnats av en
domstol fir diaremot behdlla avgiften.

78. Foravtal. Parterna kan enligt I mom.
avtala om att senare ingd ett fastighetskop.
Foravtalet kan upprittas s att det 4r bindande
enbart for siljaren eller enbart for koparen. Ett
sadant ensidigt villkor kan fogas t.ex. till ett
jordlegoavtal.
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Foravtal skall enligt 2 mom. ingds med
beaktande av de formkrav som giller fastig-
hetskop. Detta 4r nodvindigt for att det inte
skall vara mojligt att kringgd dessa formkrav.
En forutsittning for ett foravtals giltighet dr
siledes att det har upprittas skriftligen och
bestyrkts av ett offentligt kopvittne. Av form-
stadgandet foljer att tex. i samband med
marknadsféring av bostadsfastigheter sedvanli-
ga formfria handpenningserbjudanden inte bin-
der nigondera parten till kopslut.

I ett foravtal skall anges de villkor som
maste uppfyllas innan kopet skall sluts. Det
hor till foravtalets natur att inte ens alla de
viktigaste villkoren for kopet dnnu kan anges
exakt. Priset kan delvis limnas Oppet och
beroende av t.ex. byggnadsrittens storlek eller
den allminna prisutvecklingen for fastigheter.
Foravtalet skall emellertid ange principerna
enligt vilka priset senare kan riknas ut. P4
basis av dem kan domstolen vid behov fast-
stilla villkoren for kopslutet. Foravtalet skall
ocksd ange datum d& det slutgiltiga fastighets-
kopet senast skall vara avslutat. Om nigon
giltighetstid inte anges 4r foravtalet i kraft fem
ar fran avtalsslutet.

Den ena parten i ett foravtal har enligt 3
mom. ritt att yrka att den andra parten skall
sluta ett fastighetsk6p i enlighet med foravtalet.
Om inte den andra parten frivilligt gar med pa
detta kan han av en domstol dldggas att sluta
kopet. Domstolens beslut ersdtter i si fall
kopebrevet enligt 3 kap. 4§ 2 mom. utsok-
ningslagen. Om inte kopet har slutits inom den
tid som nidmns i foravtalet eller om inte talan
om fullféljande av foéravtalet har vickts medan
foravtalet var i kraft, anses foravtalet ha
forfallit.

Foravtalet binder endast avtalsparterna.
Fram till kopslutet kvarstar séljaren som fastig-
hetens dgare. Han kan i fastigheten upplita
pantritt och sdrskilda réttigheter som efter
kopslutet binder koparen. Séljaren kan ocksi i
strid med foravtalet silja fastigheten till nigon
annan, I sd fall kan den kopare som ingétt
foravtalet endast yrka pd skadestind av silja-
ren for avtalsbrottet. Vanligen forenas foravta-
let med ett villkor om avtalsvite foér den
hindelse att det inte uppfylls.

8§. Ersdttning dd en part frintrider ett kop.
Eftersom formfria féravtal inte dr bindande,
kan de inte heller pa ett giltigt sitt férenas med
avtalsvite. P4 avtalsbrott kan emellertid félja
skyldighet att betala ersdttning till den andra

parten. I lagen foreslis ett uttryckligt stad-
gande om skadestdnd och handpenning.

Har féravtal inte ingdtts si som stadgas i 7 §
2 mom., skall den som dragit sig ur kopet
betala ersittning till den andra parten for de
kostnader denne haft for det tilltinkta kopet.
Avsikten med kostnadsersittningen 4r att den
andra parten om mojligt ater skall forsittas i
det lige som han skulle ha befunnit sig i om
nagot kdp inte dverhuvudtaget hade forberetts.
Bi.a. kan det bli friga om att ersitta extra
kostnader for annonsering och férevisning av
fastigheten. Sddan ersittning kan yrkas bade
av den som siljer en fastighet och av en
koparaspirant, i det fall att den andra parten
drar sig ur kopet av nigon annan 4n en i
avtalet angiven orsak. Ersittningsbeloppet kan
vara betydande, om t.ex. den part som haft for
avsikt att forvirva fastigheten har borjat pla-
nera det framtida bebyggandet av den. Endast
verkliga och skiliga kostnader skall ersittas.
Om handpenning har betalats med stéd av
avtalet, fir den skadelidande av denna behélia
endast en ersittning som avses ovan.

98§. Avtalsfrihet. Vid fastighetskOp bestdms
sdljarens och koparens rittigheter och skyldig-
heter i férsta hand pi basis av vad de har
avtalat. Ett stadgande om saken foreslds i I/
mom. Med avtal avses bade kopebrev som
kopvittnet har bestyrkt och sidana andra avtal
som kompletterar detta. Dessa avtal tolkas i
enlighet med allménna avtalsrittsliga principer.
Ocksd andra omstdndigheter 4n uttryckliga
kopevillkor kan tillmétas betydelse. Parternas
gemensamma avsikt kan framgd av forhand-
lingarna och av de 6vriga férhdllandena kring
kopslutet.

Avtalsfriheten 4r emellertid begrinsad i vissa
avseenden. I 11 § stadgas om forbjudna villkor
vid fastighetskop. Bostadskoparens réttssidker-
het betonas genom att ett flertal av jordabal-
kens stadganden enligt 10§ &4r tvingande di
sdljaren dr en niringsidkare som dr yrkesmds-
sigt verksam inom fastighetsbranschen.

Genom avtal dr det enligt 2 mom. mojligt att
avvika fran sdljarens och koparens lagstadgade
rdttigheter och skyldigheter. Jordabalkens stad-
ganden om avtalsférhdllanden 4r siledes i
forsta hand dispositiva. Genom avtal 4r det
mojligt att avvika bl.a. frAn stadgandena om
fastighetsavkastning och riskens overging. Sil-
jaren och koparen kan ocksd avtala om pafolj-
derna av avtalsbrott pd ett sitt som avviker
frin lagens stadganden, t.ex. genom att i stillet
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for prisavdrag eller skadestdnd ta in en bestdm-
melse om avtalsvite till ett visst belopp.

Vid fastighetskop har det blivit vanligare
med klausuler som begrinsar siljarens ansvar.
Vanligt dr bl.a. det villkor enligt vilket “fastig-
heten siljs i befintligt skick”. Verkningarna av
sddana allminna ansvarsbegridnsande klausuler
kan vara overraskande och oskiliga frin ko6-
parens synpunkt. Enligt forslaget kan koparens
lagstadgade rittigheter begrinsas endast genom
detaljerade avtalsforeskrifter om i vilka avse-
enden och pa vilket sitt hans stillning avviker
frdn vad som stadgas i lagen. Harigenom far
koparen veta vilka omstindigheter sdljaren inte
pétar sig ansvaret for och kan saledes bedoma
vad detta betyder ocksd med avseende pa det
pris som avtalas.

10 §. Bostadsfastigheter som sdljs av ndrings-
idkare. For att forbéttra bostadskoparnas
réttssdkerhet foreslds ny lagstiftning, Lagen om
bostadskop kommer att gilla endast kop av
bostider, som anses utgdra 16s egendom. Bo-
stadsfastigheter faller siledes utanfor tillimp-
ningsomradet for lagen om bostadskop. Kope-
villkoren fir inte i visentliga avseenden skilja
sig frdn varandra beroende pd om kopet avser
16s eller fast egendom. T.ex. den som ko&per
hélften av en parhusfastighet har samma behov
av skydd som den som i ett bostadsaktiebolag
koper aktier som ger besittningsritt till mot-
svarande egendom.

Innehallsmissigt 4r skillnaden inte stor mel-
lan vad jordabalken respektive de foreslagna
stadgandena i lagen om bostadskdp stadgar om
avtalsbrott och paféljderna av siddana. Efter-
som den sistndmnda lagens stadganden &ar
tvingande endast da siljaren 4r en nédringsid-
kare, anses sirskilda stadganden om kop av
bostadsfastigheter behovas endast i sddana fall
da sdljaren 4r en niringsidkare som &r yrkes-
missigt verksam inom fastighetsbranschen. Be-
hovet att skydda bostadskdpare dr ocksd an-
nars storst i sammanhang dir dessa kan anses
vara den svagare parten.

Det finns sdledes tvd centrala kriterier for
tillimpningen av den foreslagna paragrafen.
For det forsta kommer dess stadganden att
tillimpas endast om fastigheten dr avsedd att
anvidndas som stadigvarande bostad eller fri-
tidsbostad for koparen eller hans familjemed-
lemmar. En forutsittning 4r inte att det vid
overlatelsetidpunkten finns en beboelig bygg-
nad pa fastigheten. D4 tillimpningsforutsatt-
ningarna ir uppfyllda skall paragrafen tillim-

pas pd hela kopet ocksd dd kopet inbegriper
sddana omraden som koparen inte “mnar
anvinda for bostadsindamdl. Stadgandet gor
inte nigon skillnad mellan nya och gamla
bostadshus.

Den andra forutsédttningen for tillimpning av
lagrummet 4r att kopet 4r ett s.k. konsument-
kop till sin natur. Hirmed avses ett kop dar
sdljaren 4r en ndringsidkare som yrkesméssigt
bygger eller siljer fastigheter, medan kdparen
ir en person som forvirvar fastigheten for sitt
eget privata bruk. Det 4r siledes inte meningen
att paragrafen skall tillimpas pd fastighetskop
mellan foretag respektive mellan enskilda per-
soner eller pd sddana kop dir sdljaren visser-
ligen 4r en niringsidkare men endast tillfAlligt
sdljer en fastighet som han har i sin 4go.
Offentligrittsliga samfund, t.ex. kommuner och
staten, kan 1 allminhet inte betraktas som
niringsidkare i friga om fastighetsoverlatelser.
Yrkesmissiga fastighetssiljare dr t.ex. sddana
byggnadsforetag som siljer bebyggda eller obe-
byggda markomréden.

Lagrummet skall inte tillimpas di en ni-
ringsidkare vid ett kop endast fungerar som
miklare. Fastighetsmdklarnas verksamhet re-
gleras i lagen om konsumentskydd vid fastig-
hetsformedling.

I I punkten stadgas om vissa stadgandens
tvingande verkan till koparens férméan. Sélja-
ren kan inte dberopa ett sddant avtalsvillkor
som skulle leda till ett frAn koparens synpunkt
ofordelaktigare resultat 4n vad som stadgas i
de paragrafer som nimns i punkten. I punkten
hinvisas till en enhetlig grupp av stadganden,
vilket gor det littare att fa en helhetsbild av
saken. Tvingande 4r bl.a. stadgandena om fel 1
fastigheten, tidpunkten for konstaterande av
fel, reklamation, drojsméil och de rattsliga
foljderna av avtalsbrott. Ocksé vid konsument-
kop dr det mojligt att avtala t.ex. att sdljaren ar
skyldig att pa grund av drojsmadl, i stéllet for de
i lagen stadgade rittsliga pafoljderna, betala ett
fast avtalsvite, om beloppet 4r minst si stort
som den ersittning som enligt lagen tillkommer
koparen.

I 2 punkten stadgas ett undantag frdn den i
25§ 2 mom. angivna tiden foér reklamation.
Enligt det sistnimnda stadgandet gir koparen
miste om sin mojlighet att dberopa kvalitetsfel
i en fastighet nir fem &r har forflutit fran
Overlatelsen av besittningen. Vid konsument-
kop kan siljaren inte dberopa att denna frist
16pt ut, utan koparen har ritt till ersittning
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ocksd for senare uppdagade fel. Kdparen skall
ocksd vid konsumentkdp inom en skilig tid
underritta sidljaren om fel och pd dem baserade
yrkanden. En bakre tidsgridns for koparens
yrkanden stdller den allmidnna tio A&rs
preskriptionstiden for penningfordringar.

Nir en nédringsidkare fungerar som siljare
kan han enligt 3 punkten inte med dberopande
av sin omsorgsfullhet slippa ersitta kostnader
som orsakats av fel eller av underlatelse att
uppfylla sin fullfoljdsskyldighet. Sdljaren har
en strikt ersidttningsskyldighet endast nir det
giller reparationskostnader eller andra kostna-
der som har direkt samband med avtalsbrott.

1 4 punkten stadgas om jamkning av kopa-
rens skadestindsskyldighet. Det ir fradga om ett
s.k. socialt prestationshinder av den typ som
forekommer i modern lagstiftning, exempelvis
rintelagen (633/82). Kdparens insjuknande el-
ler arbetsldshet ndmns sdrskilt som omsténdig-
heter som mojliggor jamkning dd kodparen till
foljd dirav rakar i betalningssvarigheter. Ocksd
andra Overraskande hindelser kan komma i
friga, om de pdverkar kdparens betalningsfor-
maéga. B

11§. Ogiltiga villkor. Aven om det i princip
rdder avtalsfrihet vid fastighetskop, dr vissa
typer av villkor forbjudna. Otillitna ar villkor
som begrinsar fastighetségarens sedvanliga rit-
tigheter. Lagstiftningen har redan linge varit
negativ till denna typ av begridnsningar, som
kan inverka negativt bdde pd markanvéindning-
en och pd omsittningen av fastigheter. Villkor
om uteslutande av anbudets bindande verkan
innebir att effektiva yrkanden inte kan fram-
stillas pd basis av villkoret. Kopet dr ddremot
i ovrigt giltigt.

Enligt / mom. I punkten dr sddana villkor
ogiltiga som ger sdljaren eller ndgon annan rétt
att 16sa in fastigheten. Ogiltiga dr ocksa villkor
som innebir att den som séljer en fastighet har
en pi avtal baserad forkdpsritt nidr kdparen
overliter fastigheten vidare. Detta innebdr i
praktiken ett forbud mot siddana under det
senaste artiondet férekommande s.k. fastighets-
leasingavtal, vilkas bindande verkan dr osdker
enligt den gillande lagstiftningen. Dessa avtal
innebdr att fastighetens ursprungliga #gare
7siljer” fastigheten till ett finansieringsbolag,
som omedelbart hyr ut den till den ursprung-
liga dgaren. Denne har enligt avtal rétt att
dterinlosa fastigheten till ett visst pris.

Séljarens inldsningsritt tyder i allménhet
ocksd pd att den slutgiltiga avsikten med

avtalet inte 4r att 6verfora dganderitten utan
att anvinda fastigheten som sidkerhet.

Enligt 2 punkten ar sddana villkor férbjudna
som begriansar koparens forfoganderitt i ritts-
ligt hianseende. Villkor som begransar kdparens
riatt att silja eller pd annat sdtt Overldta
fastigheten &r inte bindande. Det 4r sdledes inte
mojligt att genom avtal begrinsa vidareforsilj-
ning till vissa intressenter eller att begrinsa
kretsen av eventuella nya kopare. Vid fastig-
hetskop dr det inte heller tilldtet att avtala om
villkor som hindrar koéparen att anvinda fas-
tigheten som sidkerhet eller avtala om uppla-
telse av hyresriitt eller andra sdrskilda rattig-
heter i fastigheten.

Séljarens eller dennes foregdngares ansvar
for kopet kan enligt 3 punkten inte begridnsas
pa ett giltigt sitt vid fastighetskop. Forbudet
mot sddan ansvarsbegrinsning baserar sig pd
att det i det foreslagna 3 kap. 2 § stadgas att en
kopare som pa grund av atkomstklander for-
lorar fastigheten till dess ritte dgare kan yrka
pa ersittning ocksd av den foregingare till
sdljaren i vars fing det fel som medfor verk-
ningsloshet finns. Sddana villkor kan enligt de
gillande stadgandena tas in i képebrev, men de
anvinds endast i undantagsfall.

Enligt 4 punkten ir inte heller sddana villkor
bindande, som ir otillborliga eller som det vore
lagstridigt att iaktta. I lagstiftningen finns inte
nagot allmint stadgande om att villkor som
strider mot god sed eller olagliga villkor &ar
ogiltiga. Det anses emellertid av hivd att
rattsskydd inte kan ges i sddana fall. 1 para-
grafen nimns som exempel pa ett otillborligt
villkor ett sddant som begrinsar ko&parens
personliga frihet. Denna typ av villkor fore-
kommer alltjimt uttryckligen vid kép mellan
slaktingar och andra personer som star varand-
ra ndra. Otillborligt kan ocksd ett sddant
villkor anses vara som har tillkommit i syfte att
kringgd nédgot tvingande lagstadgande.

1 vissa fall kan det emellertid vara skiligt att
genom avtal begrinsa kOparens ritt att dver-
lata fastigheten vidare. En sddan begridnsning
torde i praktiken vara intressantast for sddana
kommuner och andra offentliga samfund som
overliter tomtmark till ligre 4n géngse pris, pd
villkor att den bebyggs avtalsenligt. Ett undan-
tagsstadgande om detta ingdr i paragrafens 2
mom. Begrinsningen kan vara i kraft hogst fem
ar frdn kopslutet och for att vara giltig skall
den ha antecknats i det bestyrkta kopebrevet.
Radighetsbegransningen intecknas i samband
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med lagfarten i lagfarts- och inteckningsregist-
ret. Jordabalkens stadgande om forbjudna vill-
kor &sidositter inte i annan lagstiftning fore-
kommande stadganden om begridnsning av
koparens ritt att rada over fastigheten.

Paragrafens 3 mom. hinvisar till 36§ ritts-
handlingslagen, enligt vilken oskiliga villkor i
vissa fall kan jimkas eller limnas utan avseen-
de. Hirvid maste avtalet granskas som en
helhet. Det kan anses att ett villkor dr oskiligt
om det utan ndgot godtagbart skil klart
gynnar den ena parten i ett kép. Fragan om ett
villkors skilighet kan tas upp till provning
ocksa t.ex. dd koparens ritt att beropa ett fel
ar bunden till en kort frist.

Ocksa de ovriga stadgandena i 3 kap. ritts-
handlingslagen kan tillimpas pa fastighetskop.
Koparen kan t.ex. yrka att kopet ogiltigfor-
klaras pd den grunden att sdljaren har forfarit
bedrigligt.

12 §. Sdljarens overldtelseplikt. Siljaren skall
Overlata fastigheten vid den avtalade tidpunk-
ten och i det skick som kan anses ha avtalats
vid képslutet. Overlitelsen skall enligt kdpe-
brevet i allménhet ske ett visst datum, men t.ex.
i friga om en under byggnad varande fastighet
kan det avtalas att fastigheten skall dverlitas
inom en viss tid efter att fastigheten blivit
fardig. Det kan ocksa avtalas om saken form-
fritt och parterna kan vid behov flytta fram
overlitelsetidpunkten efter det att kopebrevet
upprittats. Om ndgon tidpunkt for besittnings-
réttens Overgdng inte har avialats skall siljaren
enligt /1 mom. Overlata besittningen till fastig-
heten omedelbart efter kopslutet. Nir sdljaren
Overlater fastigheten skall han uppldta den till
koparens fria férfogande genom att sjilv 1imna
fastigheten, Overricka behovliga nycklar till
koparen och fora bort sina egna saker. Silja-
rens drojsmal och foljderna av det behandlas i
27§.

Fastigheten skall overlatas i avtalat skick. I
annat fall anses den vara felaktig. Enligt den
princip som framgar av stadgandet skall fastig-
hetens eventuella felaktighet i forsta hand
beddmas utgdende fran vad parterna avtalat.
Av betydelse i detta avseende &r, utover ut-
tryckliga avtalsforeskrifter, ocksd sddana av
sdljaren givna forsikringar och uppgifter som
koparen har lagt till grund for sitt kopbeslut.
Om siljarens upplysningsskyldighet, koparens
skyldighet att granska fastigheten samt om fel
i fastigheten och foljderna dérav stadgas lingre
fram 1 lagforslaget.

Till sdljarens prestationsskyldigheter hor en-
ligt 2 mom. ocksi att dverldmna de handlingar
varav #ganderitten framgar. Koparen har i
egenskap av fastighetens nye dgare rétt att f4
hand om sddana pantbrev som inte har over-
limnats till borgendrerna. Detsamma giller
hyreskontrakt och ddrmed jamforbara hand-
lingar. Om inte annat avtalas skall fastighets-
dokumenten 6verlimnas till koparen omedel-
bart efter att kopeavtalet har bestyrkts. Enbart
av den omstindigheten att fastigheten har
avtalats stanna i siljarens besittning foljer inte
att siljaren har ritt att behilla dokument som
hanfor sig till fastigheten.

13§. Avkastningen medan fastigheten dr i
sdljarens besittning. Paragrafen stadgar hur
avkastningen fridn en fastighet skall fordelas
mellan sdljaren och kdparen medan fastigheten
ir 1 sidljarens besittning. Stadgandet dr dispo-
sitivt. T allménhet brukar det avtalas sirskilt
om avkastningen fran t.ex. inkomstbringande
affdrs- eller jordbruksfastigheter.

Nar det har avtalats att en fastighet skall
forbli i siljarens besittning, har séljaren enligt /
mom. ratt till fastighetens avkastning. Med
avkastning avses bade fastighetens tilivéixtpro-
dukter, t.ex. skord, och sidana pé privatritts-
liga avtal baserade inkomster som hyror. Av-
kastningen skall fordelas mellan sdljaren och
koparen beroende pd nidr den anses ha upp-
stitt. T.ex. en hyresinkomst tillhor séljaren om
den hinfor sig till sidljarens besittningstid, dven
om den forfaller till betalning f6rst senare. Nér
besittningen har foérbehéllits sdljaren kan han
fortsitta att bo pd fastigheten utan ndgot
sarskilt vederlag.

Siljarens nyttjanderdtt har emellertid be-
grinsats i ett viktigt avseende. Han far avverka
skog och ta marksubstanser, t.ex. grus och
torv, endast for fastighetens underhall 4ven om
avkastningen vore storre dn si. Sdljaren har
inte ritt att 6verldta sin nyttjanderitt till andra
t.ex. genom uthyrning av fastigheten, om annat
inte har avtalats. Han fir inte heller upplita
rittigheter som belastar fastigheten, t.ex. av-
verknings- eller grustdktsritt.

Den omstindigheten att besittningen forblir
hos siljaren hindrar inte att dgaren uppliter
pantritt som belastar fastigheten. Koparen far
emellertid inte upplata siadan nyttjanderitt i
fastigheten som krdnker siljarens besittnings-
riitt, och inte heller annars begrinsa de rittig-
heter som enligt 1 mom. tillkommer séljaren. I
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2 mom. finns ett stadgande som tryggar sidlja-
rens besittningsrétt.

Avkastningsritten bestims enligt den tid-
punkt di besittningen enligt avtal borde &dga
rum. Om séljaren drojer med Overldtelsen har
han inte ratt till senare uppkommande avkast-
ning. Om siljaren ddremot med stdd av 30§
har forbehdllit sig besittningen sedan koparen
gjort sig skyldig till avtalsbrott, fir siljaren
fortsdttningsvis nyttja fastigheten. Ocksai i detta
fall har sdljaren forbundit sig till de begrins-
ningar av nyttjanderitten som géllde under den
ursprungliga avtaisenliga besittningstiden.

Om sdljaren Overskrider sin stadgade eller
avtalade nyttjanderitt, har koparen enligt 23 §
rétt till bl.a. skadestind. Frigan om en av
sdljaren ordttmétigt uppliten nyttjande- eller
16sgbrningsritt blir bestdende gentemot kdpa-
ren bestims enligt de allminna stadgandena
om inskrivning och godtrosskydd i 3 och 13
kap.

14 §. Nyttjande av fastigheten fore dgande-
rdttens overgdng. 1 paragrafen stadgas vem som
har ritt att nyttja en fastighet och forfoga 6ver
den i rattsligt hdnseende, dd dganderitten pé
grund av ett i kopebrevet intaget upplosande
eller uppskjutande villkor inte slutgiltigt har
overgatt till koparen.

Avsikten med #garforbehdll eller resolutiva
villkor ar i allminhet att trygga siljarens
kopeskillingsfordran eller ocksd foreligger det
ndgon annan frin siljarens synpunkt begrin-
sad avsikt. Utgdngspunkten kan anses vara den
att besittningen och forfoganderitten omedel-
bart overgar till koparen. Riétten att minska
fastighetens substans och upplita rattigheter
som belastar fastigheten tillkommer diremot
sdljaren och kdparen gemensamt.

I enlighet med vad som anférs ovan stadgas
i I mom. att ritten att nyttja en fastighet och fi
dess avkastning, om annat inte avtalas, dvergar
till kdparen omedelbart efter kopslutet ocksa i
det fall att hans forvirv ir vilikorligt.

Ett dgarforbehdlisvillkor hindrar inte képa-
ren fran att Sverlita vidare sin i kopavtalet
faststdllda réttighet i fastigheten. Villkoren i
det ursprungliga kodpebrevet binder ocksé en ny
kopare. Det foreslas bli stadgat i utsdknings-
lagen for vems skuld en villkorligt sald fastig-
het kan utmitas och p& hurdana villkor fastig-
heten i sé fall skall séljas pd exekutiv auktion.

Innan &dganderitten slutgiltigt har &vergitt
far koparen enligt 2 mom. avverka skog och ta
marksubstanser endast fér fastighetens husbe-
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hov. Siljarens samtycke behovs for sddan mera
omfattande 10sgbrningsritt som skulle sidnka
fastighetens virde. Samtycket kan ges i kope-
brevet eller forst efter kopslutet. Koparen
behover siljarens samtycke ocksa for att pa ett
giltigt sdtt kunna uppldta pantritter eller sir-
skilda rattigheter som belastar fastigheten. Ef-
tersom uppskjutande och upplésande villkor
utgdér hinder for att bevilja képaren lagfart,
kan han inte inteckna fastigheten utan siljarens
samtycke.

15§. Ansvar for offentligrittsliga fordringar.
Enligt I mom. svarar siljaren for sidana ur
fastigheten utgdende eller i offentligrittslig
ordning péforda avgifter eller ddirmed jimfor-
bara fordringar som hinfor sig till tiden fore
kopslutet.

Med avgifter for fastigheten avses avgifter
som enligt lag kan péforas fastigheten eller for
vilka fastighetens &gare svarar utan nigon
sarskild forbindelse. Det ar friga t.ex. om
sddan avloppsvattenavgift som skall betalas till
kommunen enligt lagen om avloppsvattenavgift
(610/73). Fastigheten kan ockséd péforas vigav-
gifter enligt lagen om enskilda vigar (358/62).

Fastigheten kan vidare ansvara for vissa
fordringar av engingsnatur, sisom avgifter for
lantmiteriférrittningar, kontoersittningar samt
1an som beviljats av offentliga medel. Det bér
observeras att siljaren dr skyldig att upplysa
agaren om alla fordringar som hinfor sig till
fastigheten. Koparen kan pd grund av ett
rattsligt fel avkrdva sdljaren skadestind, om
fastigheten belastas av gravationer som kopa-
ren inte kdnde till vid kopslutet.

Séljaren 4r skyldig att av offentligrittsliga
fordringar betala den del som hinfor sig till
tiden fore kopslutet. Det dr inte nédvandigt att
avgiften har forfallit eller ens debiterats fore
kopslutet. Om avgiften hinfor sig till tiden
efter kopslutet svarar koparen for dess betal-
ning, dven om siljaren har forbehillit sig
besittningsritten eller dganderitten. Stadgandet
ar dispositivt, vilket innebir att parterna kan
avtala om nigon annan grund foér férdelning
av avgifterna.

Stadgandet giller endast sédljarens och kdpa-
rens inbdrdes ansvar for betalning av avgifter.
Frigan om hos vem en till betalning forfallen
avgift vid behov kan drivas in genom tvangs-
atgirder regleras sirskilt. T.ex. i det fall att
koparen har betalt en avgift eller fastighetsskatt
som hinfor sig ocksa till tiden fore kopslutet,
kan han krédva att sdljaren betalar sin andel.
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Utanfor stadgandets tillimpningsomrade fal-
ler sddana privatrittsliga fordringar i samband
med anvindningen av en fastighet som hinfor
sig till el- och virmerdkningar. Utgingspunk-
ten dr den att vardera parten svarar for sina
avtal med tredje man. Efter ett fastighetskop
skall den nye dgaren ingd nya avtal om el- och
virmeleveranser och sjilv ansvara for dessa
rdkningar, medan siljaren svarar for de kost-
nader som uppkommit under hans egen avtals-
period. Relativt vanliga 4dr ocksa villkor om att
el- o.dyl. anslutningar &verfors fran siljaren till
koparen. Avsikten dr att sikerstilla t.ex. en
storningsfri elférsorjning till fastigheten och att
undvika nya anslutningsavgifter.

Enligt 2 mom. dr det koparen som svarar for
betalning av stimpelskatten pid en fastighets-
Overlatelse, om annat inte avtalas. Ocksd enligt
lagen angdende stdmpelskatt 4r koparen ensam
skattskyldig.

16§. Ansvar for skada pd fastigheten. Med
risk avses det ekonomiska ansvaret di fastig-
heten skadas genom en naturtilldragelse eller
av ndgon annan orsak som #4r oberoende av
avtalsparterna. Vid fastighetskop 4r det i regel,
med avvikelse frdn vad som &r fallet vid kép av
16s egendom, dgaren som bidr ansvaret. Det ar
sdledes koparen som ansvarar for skador som
har intriffat efter kopslutet ocksd i det fall att
besittningsritten har forbehdllits siljaren eller
att kopet dr villkorligt. Kdparen skall siledes
betala det avtalade priset och uppfylla sina
ovriga forpliktelser avtalsenligt ocksa i det fall
att fastighetens virde har minskat till foljd av
skadan. Parterna kan avtala ocksd annorlunda
om risken.

I stadgandet ndmns eldsvdda och storm som
exempel pd sddant som kan skada en fastighet.
Koparen svarar ocksd for skada som tredje
man har orsakat t.ex. genom skadegorelse och
likasd for skador vilkas orsak inte kan utredas.
Det bor emellertid observeras att sdljaren i det
fall att besittningen kvarstir hos honom enligt
23§ 4r skyldig att dra férsorg om fastigheten.
Om skadan ir en foljd av séljarens vardsloshet,
t.ex. oaktsamhet hantering av eld, gor han sig
skyldig till avtalsbrott. Den som har ndgon
annans egendom i sin besittning skall ocksd
vidta behovliga atgirder for att férebygga
skada och begrinsa uppkomsten av ytterligare
skador.

Den part som bér risken har anledning att
sOrja for att fastigheten dr forsikrad. Enligt
regeringens proposition med forslag till lag om

forsidkringsavtal och till dndring av vissa lagar
som har samband med den (RP 114/93 rd) ir
en forsdkring i kraft till forman for den nye
dgaren dven om man i Hverlitelsen har avtalat
om &Hgarforbehdll. Enligt 63 § i nimda lagfor-
slag dr en forsikring som den forre dgaren tagit
i kraft i 14 dagar frin dganderittens dverging,
ocksa i det fall att forsdkringen annars skulle
upphora enligt avtal eller pd grund av uppsig-
ning. Under tiden kan koparen ordna med
forsdkringen av fastigheten. Enligt den fore-
slagna lagen om forsdkringsavtal har dgande-
rdttens Overgang inte nigon betydelse for for-
sdkringens giltighet.

17 §. Kvalitetsfel. Utgangspunkten dr den att
en fastighet sdljs i det skick den ar vid
kopslutet. En fastighet har alltid individuella
egenskaper och ndgra for samtliga fastigheter
gemensamma krav kan inte stillas upp. Den
centrala grunden for beddémning av eventuell
felaktighet &r i enlighet med I mom. 1 punkten
det som avtalats mellan sdljaren och koparen.
Genom avtalet faststdller parterna den kvali-
tetsnivd som koparen har ritt att kréva.
Koparen kan inte t.ex. framstilla nigra yrkan-
den till sidljaren i det fall att ett pd fastigheten
befintligt bostadshus inte uppfyller de allminna
hilso- och sikerhetsforeskrifterna for bostdder,
om kodparen var medveten om sakforhillandet
vid kopslutet.

Om en fastighet 1 ndgot avseende inte mot-
svarar vad som anges i kopebrevet, den ir t.ex.
mindre 4n vad som uppgivits eller byggnaderna
inte 4r avtalsenligt utrustade, 4r den frin
koparens synpunkt behiftad med fel. Fastighe-
ten 4r behiftad med fel ocksd om den avviker
frin vad som avtalats pd ett sitt som inte i
allminhet anses ha betydelse for dess virde. 1
det faststillda kopebrevet anges fastighetens
egenskaper vanligen inte exakt. Vid beddm-
ningen beaktas ocksd allt det som séljaren och
koparen formfritt har avtalat om.

Séljaren svarar for de uppgifter han limnat
om fastighetens areal samt om byggnaders och
anlidggningars alder, skick och ovriga kvalita-
tiva egenskaper. Fastigheten 4r enligt 2 punkten
felaktigt om den inte motsvarar vad siljaren
eller dennes representant uppgivit. Det saknar
betydelse hur och nér den felaktiga uppgiften
har givits koparen. Om sdljaren har rittat
uppgiften fore kopslutet kan koparen inte
langre &beropa felet pd den grunden.

Fastigheten ir behiftad med ett fel ocksd nir
en felaktig eller vilseledande uppgift grundar



1994 rd — RP 120 51

sig pa sdljarens egen villfarelse eller okunskap
t.ex. om en pa fastigheten befintlig byggnads
areal eller byggnadsmaterial. Om séljaren inte
ir siker pd nagon av fastighetens egenskaper
skall han uppge detta. I forsiljningsfrimjande
syfte gjorda, allmént halina yttranden om
kopeobjektet innebdr inte att sidljaren blir
ansvarig for fel, inte ens om koparen dirige-
nom bibringas en orealistisk uppfattning om
det. Koparen kan aberopa ett fel endast om en
av sidljaren ldmnad konkret upplysning &r
felaktig eller vilseledande. Det forutsitts dess-
utom att den upplysning som sédljaren ldmnat
har haft betydelse for kopslutet eller kopvill-
koren. Genom denna avgriansning utesluts moj-
ligheten att &dberopa smérre inexaktheter i
sidljarens upplysningar.

Med tanke pd kopbeslutet dr det lika viktigt
att f4 alla visentliga uppgifter om fastigheten
som att uppgifterna 4r korrekta. Enligt 3
punkten ansvarar siljaren i det fall att han givit
otillrdckliga upplysningar om fastighetens
egenskaper, om koparen dirigenom har fitt en
felaktig uppfattning om fastigheten. Utgdngs-
punkten dr den att siljaren sanningsenligt skall
ge koparen de upplysningar om fastigheten
som typiskt inverkar pd dess virde eller an-
vindning. Sdljarens upplysningsplikt begrinsar
den granskningsplikt som koparen har enligt
22§. Koparen kan inte framstilla krav pd
grund av ett sidant fel i fastigheten som han
borde ha observerat vid en sedvanlig gransk-
ning.

Siljaren dr skyldig att pd eget initiativ
upplysa kdparen om sddana brister eller fel i
byggnader samt om Ovriga kvalitativa omstén-
digheter som &r dgnade att minska fastighetens
anvindningsmdjligheter eller virde. Stadgandet
ger ingen fullstindig upprikning av de omstén-
digheter om vilka séljaren skall ge upplysning-
ar. Vilka de betydelsefulla egenskaperna &r
varierar bl.a. beroende pa fastighetens anvind-
ningsdndamadl. I sddana fall dd kopeobjektet ar
en egnahemsfastighet 4r de frdn koparens
synpunkt visentliga upplysningarna inte de-
samma som i frdga om ett obebyggt omride
eller en jordbruksfastighet. Om en fastighet inte
sdljs for ndgot annat dndamdl, t.ex. som
byggnadsmark, skall fastighetens egenskaper
beskrivas utgdende frin omstdndigheter som
har betydelse for dess limplighet for det
tidigare anvdndningsindamalet.

Koparen skall sdrskilt upplysas om sidana
omstindigheter som skiljer den fastigheten som

ar till salu frdn andra motsvarande fastigheter.
Betydelsefulla upplysningar kan gilla t.ex. kva-
liteten pd fastighetens tridbestand eller omgi-
vande vattendrags renhet. De omstidndigheter
som har den storsta betydelsen for ett beslut
om att kopa en bebyggd fastighet dr vanligen
byggnadernas alder, storlek, konstruktion och
material samt deras befintliga skick. Siljaren
skall sanningsenligt uppge omsténdigheter som
inverkar negativt pd byggnadernas bruksvirde,
sdsom eventuella fel i rornidt eller vdrmeiso-
lering. Siljaren forutsitts underrdtta koparen
ocksd om omstindigheter som tyder pd fel i
konstruktionerna och eventuella framtida repa-
rationsbehov. Upplysningsskyldigheten giller
ocksd fastighetens bestdndsdelar och tillbehor,
t.ex. maskiners och anliggningars egenskaper.

Siljaren forutsdtts inte upplysa koparen om
sidana omstindigheter som varje omsorgsfull
person kan antas kinna till eller som kan
upptickas vid en sedvanlig granskning. Upp-
lysningsskyldigheten giller endast sddant som
kan antas ha betydelse for kopbeslutet. Silja-
ren behover inte rikna upp fastighetens alla
mindre viktiga egenskaper. Frigan om vilka
egenskaper som typiskt anses ha betydelse for
den ifragavarande fastighetstypens pris och
anvindning skall beddmas pa objektiva grun-
der. Det ankommer pd koparen att utreda om
fastigheten uppfyller hans speciella krav.

Siljaren slipper inte sitt ansvar for fel i
fastigheten enbart pd den grunden att han inte
kinde till vissa fel eller brister i fastigheten.
Siljarens upplysningsskyldighet skall bedémas
utgdende fran vad en person i siljarens still-
ning borde veta om sin fastighet. Koparen
behover sdledes inte bli lidande av att sdljaren
har dgt fastigheten endast en kort tid eller av
att han inte nyttjat sin fastighet.

Siljaren ansvarar i allminhet inte for att
fastigheten passar koparens individuella smak
och lampar sig fér hans speciella anvindnings-
#indamadl. Det 4r en annan sak om sdljaren har
hemlighallit betydelsefulla omstindigheter som
han vet att inverkar pd koparens beslut. Fas-
tigheten anses enligt 4 punkten vara felaktig om
sdljaren insett att koparen misstagit sig betraf-
fande ndgon pa fastighetens tilltinkta anvénd-
ning inverkande egenskap eller dennas betydel-
se, men underlitit att ritta tili koparens felak-
tiga uppfattning.

1 vissa fall anses en fastighet vara behéiftad
med fel trots att sdljaren har forfarit avtalsen-
ligt och korrekt uppfyllt sin lagstadgade upp-
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lysningsskyldighet. I 5 punkten stadgas om s.k.
dolda fel. Om en fastighet avsevirt avviker frin
nivin pd fastigheter av motsvarande 4lder och
typ i samma trakt, kan den anses vara felaktig.
Det dr meningen att stadgandet skall tillimpas
i sddana fall da det i en fastighet eller de pd den
befintliga byggnaderna och anliggningarna
finns sadana fel och brister som siljaren och
koparen inte har kunnat uppticka fore kop-
slutet. Vid bedémningen av vad koparen med
fog kan forutsitta av fastigheten skall sérskild
uppmirksamhet fistas vid byggnadernas alder
och eventuella grundliga reparationer. Ju nyare
byggnad det dr frigan om, desto bittre forut-
sdtts dess skick vara och desto modernare dess
konstruktion. Inte ens en storre avvikelse fran
denna normalnivd kan betraktas som ett fel,
om koparen har kint till saken eller om
avvikelsen har beaktats i kopeskillingen eller de
ovriga kopevillkoren. K6paren kan dberopa ett
fel endast om det ir friga om en f6r hela kopet
visentlig omstindighet.

I 2 mom. stadgas om de krav som koparen
kan framfora pa grund av ett kvalitativt fel.
Péfoljder som kan komma i friga dr prisav-
drag, hivning av képet och skadestind. Om
dessa stadgas ndrmare i 31 — 33 §§. Merparten
av fastighetskdpen sker mellan privatpersoner
eller mellan niringsidkare som inte har sidan
sdrskild yrkeskunskap som behdvs for att
avhjélpa fel i fastigheter. Siljaren har siledes
enligt lagen varken ritt eller skyldighet att
avhjdipa fel. Om avtalsparterna anser det vara
en 4dndamdlsenlig 16sning att avhjilpa ett fel,
kan de ta in ett villkor om detta i kopebrevet
eller avtala om saken senare, efter att felet har
uppdagats.

Koparen har alltid ratt att yrka pd prisav-
drag med anledning av ett fel i fastigheten.
Avdraget bestims utgdende frin hur mycket
den felaktiga fastighetens vidrde underskrider
en avtalsenlig fastighets virde. Vid fastighets-
kop kan virderingen baseras endast pid sum-
mariska marknadsvirden.

Om en fastighet 4r behiftad med ett visent-
ligt fel kan koparen vilja att hiva kopet i
stdllet for att yrka pd prisavdrag. Frigan om
hur visentligt ett fel 4r skall bedémas utgdende
ifrdn dess sammantagna betydelse. Felet &r
vésentligt om koparen inte kan nyttja fastighe-
ten pd det tilltdnkta séttet och om det inte kan
avhjilpas inom en skilig tid och till skiliga
kostnader. Bedomningen gérs inte enbart ut-
gdende frin koéparens egen uppfattning, utan

den skall vara objektivt underbyggd. Att kopet
hdvs innebir att bide siljarens och kdparens
skyldigheter upphor och att redan gjorda be-
talningar skall aterstillas.

Koparen kan utover prisavdrag eller hdvning
yrka pd skadestind. Ett skadestdndsyrkande
kan framstillas ocksi fristiende. Den skada
som berittigar till ersittning kan bestd bl.a. av
kostnaderna for avhjilpande av ett fel eller
uppkomma genom att kdparen varit tvungen
att hyra en annan bostad medan fastigheten
repareras. For att koparen skall ha ritt till
prisavdrag eller hidvning forutsitts inte att
siljaren handlat klandervart. Didremot kan
sdljaren enligt 32 § befrias frin skadestdndsan-
svar, om han kan pdvisa att han inte forfarit
véardslost. Om kodparen grundar sitt yrkande pd
ett dolt fel, dr siljaren inte skyldig att ersdtta
koparens skada.

18 §. Rddighetsfel. Vid fastighetskop har ko-
paren ritt att utgd ifrdn att nyttjandet av
fastigheten inte bertrs av andra begrinsningar
dn siddana som allméint foljer direkt av lagstift-
ningen. En fastighet 4r behiftad med radighets-
fel om koparen pad grund av ett myndighets-
beslut inte kan bestimma om dess nyttjande
eller overltelse eller annars om radigheten dver
den, i ndgot avseende som han hade grundad
anledning att forutsitta vid kdpslutet.

Enligt I mom. 1 punkten 4r fastigheten
behiftad med ett rddighetsfel om siljaren har
limnat felaktiga eller vilseledande uppgifter om
myndighetsbeslut som begrénsar nyttjandet av
fastigheten eller ridigheten Gver den i &vrigt.
En forutsittning dr dessutom att de felaktiga
eller vilseledande uppgifterna kan anses ha
inverkat pd képarens kopbeslut eller képvill-
koren.

Genom ridighetsbegransningar 4r det moj-
ligt att upphiva eller kringskédra fastighetsiga-
rens ritt att overlata fastigheten eller annars
forfoga over den i riéttsligt hinseende. Enligt
lagen om inlosen av fast egendom och sirskilda
rittigheter (603/77), nedan inldsningslagen, kan
nyttjandet av fast egendom och radigheten over
den vid tvangsinlésning begridnsas varaktigt
eller for viss tid. Genom den nya aravalagen
(1189/93), som triddde i kraft vid ingdngen av
1994, upphivdes en betydande del av overls-
telse- och nyttjandebegrinsningarna i den tidi-
gare lagstiftningen. For vissa lineobjekt, sisom
aravahyreshus, bevarades dock begrinsningar.

De viktigaste begridnsningarna som giller
nyttjande av fastigheter r en foljd av planligg-
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ning. I stads-, byggnads- och strandplaner ges
detaljerade foreskrifter om markanvindningen
pid omraden med tidtbebyggelse. De reglerar
fastigheternas anvidndningsindaméal och bygg-
nadsritt samt dven placeringen av byggnader.
Enligt 42§ 1 mom. 3 punkten byggnadslagen
foljer byggnadsforbud redan av stadsfullmékti-
ges beslut om att stadsplan skall uppgoras for
omridet. Aven en faststilld generaiplan &r
forenad med rittsverkningar som kan inverka
pa nyttjandet av fastigheter.

Ett myndighetsbeslut kan gilla ockséd enskil-
da fastigheter eller delar av sddana. Enligt 5§
byggnadsskyddslagen (60/85) kan ldnsstyrelsen
bestuta att en kulturhistoriskt virdefull bygg-
nad skall skyddas. I skyddsbeslutet ges fore-
skrifter bl.a. om anvindning och restaurering
av byggnader samt om eventuellt tillbyggnad.
Enligt 9 § lagen om naturskydd kan skyddsom-
rdde inrittas ocksd pd en enskild persons
fastighet eller en del ddrav och I4nsstyrelsen
beslutar i sa fall om begrinsningar i nyttjandet.
Vid fastighetsforrittning kan till forman for en
annan fastighet inrittas servitut t.ex. for vig
och lastningsplats samt for olika slags ledning-
ar och dirtill hérande konstruktioner.

Enligt 2 punkten kan kdparen aberopa radig-
hetsfel om siljaren foére kopslutet har limnat
felaktiga eller vilseledande uppgifter om en
myndighets tillstdind eller beslut som giller
nyttjandet av en grannfastighet, som inverkar
pd mojligheterna att nyttja den silda fastighet-
en och pd dess virde och siledes kan anses ha
inverkat pi kopet.

I allminhet forutsitts tillstdnd av en myn-
dighet for sidant nyttjande av en fastighet som
innebdr att miljén foérorenas eller stors. Enligt
hilsovardslagen (469/65) skall hilsovards-
nidmndens tillstind inhdmtas fér byggande av
fabrik, inrittning eller lager som anses kunna
medféra sanitir oldgenhet. For sidan iter-
vinning eller behandling av avfall som sker i en
anliggning eller yrkesmdssigt krivs enligt av-
fallslagen (1072/93) tillstind. Enligt marktikts-
lagen (555/81) krdvs kommunstyrelsens till-
stdind for tagande av sten, grus och andra
marksubstanser. Enligt lagen angdende vissa
grannelagsforhdllanden (26/20) maste bygg-
nadsnidmndens tillstdind utverkas fér verksam-
het som medfor oskiligt besvir for grannarna.
Tillstdnd kan séledes krivas t.ex. for avstjilp-
ningsplatser, stenkrosserier och pélsdjursfar-
mer. For verksamhet som fororenar vattendrag

skall enligt vattenlagen (264/61) utverkas
vattendomstolens tillstdnd.

I praktiken aktualiseras frigan om radighets-
fel vanligen d& séljaren helt har underlatit att
upplysa kdparen om en siddan nyttjande- eller
radighetsbegransning som avses i 1 eller 2
punkten. En sidan underlitenhet fran séljarens
sida skall enligt 3 punkten betraktas som ett
radighetsfel, om den anses ha inverkat pi
kopet.

Séljaren har en langtgdende skyldighet att ta
reda pd myndighetsbeslut som innebdr att
radigheten over fastigheten som siljs har be-
gransats. Han kan inte giltigt 4beropa ovetskap
om gillande planer eller andra myndighetsbe-
slut om den fastighet han dger. Siljarens ansvar
begrinsas emellertid av det faktum att upplys-
ningsskyldigheten endast giller begridnsningar
for vilka det dr typiskt att de har betydelse for
nyttjandet av eller virdet pd en fastighet av det
ifrdgavarande slaget. Bedomningen gors pi
basis av fastighetens tidigare anvindningssitt,
om inte fastigheten har marknadsforts for
ndgot annat d4ndamil. Om den sélda fastighe-
ten med avseende pd sina byggnader och sitt
anvindningsindamal motsvarar det som plan-
laggningen forutsitter, 4r den inte behiftad
med ndgot fel dven om sdljaren inte har
redogjort for planebestimmelserna. Vid forsilj-
ning av dker- och skogsbruksmark &r pa
motsvarande sitt endast sidana radighetsbe-
grinsningar relevanta, som inverkar pd mojlig-
heterna att anvinda omridet for jord- och
skogsbruk. Vid forsdljning av byggnadsmark
kan utgdngspunkten i de flesta fall anses vara
de omgivande fastigheternas anvindning och
byggnadsstandard.

Koparen kan &aberopa ett fel endast om
radighetsbegrinsningen hindrar honom att
nyttja fastigheten pa tilitinkt sitt eller om den
annars 4r s betydande att han inte skulle ha
slutit kopet, dtminstone inte till samma pris
och pid samma villkor, om han hade ként till
den.

Sdljaren ar skyldig att sjdlvmant upplysa
koparen ocksd om sddana av honom kénda
tillstind och 6vriga myndighetsbeslut rérande
grannfastigheter, vilka avser nyttjande som
sinker virdet pid den fastighet som siljs eller
forsamrar mojligheterna att nyttja den. Silja-
ren skall sdlunda underritta koparen t.ex. om
beslut som innebdr att en vig eller gata
kommer att byggas eller utvidgas i omedelbar
nérhet av den fastighet som séljs. Séljaren skall
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ocksd underritta koparen t.ex. om att grann-
fastigheten till en bostadsfastighet enligt plan-
laggningen 4r reserverad for ndgot avvikande
indamal, t.ex. som industriomrade.

Skyldigheten giller fér andra fastigheters
vidkommande endast sddant som sdljaren kint
till fore kopslutet. Han behover inte reda ut
grannfastigheternas tilltdnkta anvdndning nir
han borjar silja en fastighet. Siljaren maéste
anses ha kdnnedom A4tminstone om sidana
projekt som han haft tillfille att bli hord om.
Myndigheternas tillstdnd behdvs ocksd for sed-
vanligt nyttjande av en fastighet tex. for
byggande. Hirvid 4r det emellertid inte fraga
om ett sddant pd grannfastigheternas virde
eller nyttjande inverkande projekt som avses i
stadgandet.

Efter kopslutet svarar siljaren inte for even-
tuella myndighetsbeslut som begrinsar ridig-
heten over fastigheten. Eftersom planeringen av
markanvindningen 4r en kontinuerlig process,
kan det inte hénforas till sdljarens upplysnings-
skyldighet att forutse den framtida planligg-
ningen. Om sdljaren pd behorigt sétt har
uppgivit vad den gillande planen gar ut pa, bir
han inte ansvaret for att koparen eventuellt
senare far avslag pé sin ansdékan om byggnads-
lov.

Koparen kan emellertid enligt 4 punkten med
hinvisning till ett rddighetsfel framstilla yr-
kanden i det fall att nigon annan sirskild
omstéindighet som séljaren kédnner till &n ett
myndighetsbeslut hindrar képaren att nyttja
eller rada over fastigheten sdsom avsett. Syftet
med stadgandet dr att hindra séljaren frin att
utnyttja sin insikt om koparens villfarelse. I det
fall att sdljaren t.ex. kidnner till ett aktuellt
projekt som kommer att padverka mojligheterna
att nyttja den fastighet som siljs skall han
underritta koparen om saken, trots att nigot
slutgiltigt beslut om saken inte 4nnu har
fattats.

Séljarens upplysningsskyldighet innebér inte
att han skulle vara skyidig att upplysa om vad
som 1 lagar och forordningar stadgas om
nyttjandet av fastigheter. I byggnads-, skogs-
och miljolagstiftningen finns ett flertal radig-
hetsbegrinsande stadganden. Av de allménna
avtalsrittsliga principerna fdljer att parterna
inte kan dberopa att de inte kinner till gillande
lagstiftning. Kdparen kan i allminhet inte som
ett fel 4beropa det faktum att ett visst tillstind,
tviartemot vad han antagit, behdvs for fastig-
hetsforvirvet eller for det tilltinkta nyttjandet

av fastigheten. Om sédljaren emellertid har
konstaterat att koparen begitt ett misstag,
skall han ritta till dennes oriktiga uppfattning.
Koparen kan dberopa ett fel t.ex. i det fall att
det behovs en strandplan for att han skall f&
bebygga ett outbrutet omride som han kopt
for ett fritidshus, forutsatt att siljaren vid
kopslutet kdnde till strandplanens nddvéndig-
het.

Enligt 5 punkten anses det ocksi vara ett
ridighetsfel att fastigheten nyttjas utan behovli-
ga tillstind. Koparen skall ndmligen kunna lita
pa att behovligt byggnadslov har sdkts och
erhéllits for de byggnader som finns pd fastig-
heten. K6parens stéllning far inte paverkas av
om tillsynsmyndigheten fore kopslutet har be-
slutat att en byggnad skall avldgsnas. Detsam-
ma ir fallet om fastigheten anvinds for dnda-
mal som forutsitter ndgon annan myndighets
tillstand.

Planldggning och pdgiende planldggningsar-
bete kan paverka fastighetsbildningen, pa grund
av de begriansningar som stadgas i lagen om
skifte inom planldggningsomrade. Enligt 17§
lagen om skifte inom planlidggningsomrade far
lantméteriforrittning inom stadsplane-, bygg-
nadsplane- eller strandplaneomride inte verk-
stillas sd att genomforandet av plan eller
tomtindelning forsvdras. Ett omrdde som &r
avsett att nyttjas som byggnadsplats annorsté-
des dn inom ett detaljplanerat omrdde fér
bildas till en fastighet som anvinds som bygg-
plats endast f6ér glesbebyggelse. I 2 kap. lagen
om skifte inom planldggningsomrdde finns
ocksd andra tillimpliga stadganden som kan
utgdra hinder for fastighetsbildningen. Ett out-
brutet omrade ir enligt 6 punkten behiftad med
ett radighetsfel om omrédet inte kan bildas till
en fastighet eller om omradet har kopts for att
bebyggas och inte kan bildas till en fastighet
som kan nyttjas som byggnadsplats. Stadgan-
det ersitter 30 § lagen om skifte inom planligg-
ningsomrade, som foreslds bli upphivd.

Koparen har enligt 2 mom. ritt att yrka pd
prisavdrag eller, om felet 4r visentligt, pd
hivning av kopet. Dessutom har han rite till
skadestind. Vid bedémningen av felets visent-
lighet beaktas bl.a. rddighetsbegransningens art
och formodade varaktighet samt i vilken man
begrénsningen kan elimineras t.ex. genom an-
sOkan om behovligt undantagslov.

19§. Rdttsligt fel. En fastighet dr enligt /
mom. behiftad med ett rittsligt fel om kodparen
kan forlora fastigheten eller ndgonting dértill
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horande till tredje man eller om det i fastighe-
ten har upplatits pantritt eller nigon annan
rittighet som koparen inte kinde till vid
kopslutet.

Siljaren svarar for att han pa ett giltigt sitt
kan overldta dganderitten till fastigheten. Om
koparen kan forlora fastigheten pd grund av
att sdljaren inte dverhuvudtaget besitter fastig-
heten péd grund av forvérv eller pd grund av att
hans forvirv dr ogiltigt, ir fastigheten enligt 1
punkten behiftad med ett rittsligt fel. Hemul
anvinds sedan gammalt som benimning pi det
ansvar som sdljaren har gentemot koparen i en
situation diar 4ganderitten till en fastighet
Atergdr till den ritte dgaren. De ddrmed sam-
manhingande frigorna behandlas i samband
med 4tkomstklander. Det dr emellertid inte
skdl att skilt behandla frigan om relationen
mellan sdljaren och koparen, eftersom forut-
sittningarna for uppkomsten av fel och folj-
derna av sddana fel motsvarar Svriga felsitua-
tioner.

Koparen kan dberopa ett rittsligt fel om han
forlorar fastigheten eller en del av den till
fastighetens ritte dgare. En siddan situation kan
uppkomma t.ex. om nigon av dem som ge-
mensamt dger en fastighet har silt hela fastig-
heten eller di sdljarens eget fing 4r felaktigt.
Ocksd 1 samband med dubbeloverldtelse, dvs.
di sidljaren har sdlt samma fastighet eller
outbrutna omride tvd ginger, dr det friga om
ett rittsligt fel. Aven om siljaren 4r fastig-
hetens ritte dgare har han inte nddvindigtvis
ritt att fritt overldta den vidare. Frin koparens
synpunkt ir kdpet behiftat med ett fel om han
inte far &dgarstatus av den anledningen att
ndgon annan person, exempelvis siljarens ma-
ka, kan yrka pd att kopet forklaras vara utan
verkan. Begreppet rittsligt fel utesluter dir-
emot tvister t.ex. om huruvida kopet dr ogiltigt
pd grund av ett formfel eller pd nigon av de
ogiltighetsgrunder som anges i rittshandlings-
lagen.

Koparen har rdtt att utgd ifrdn att kopeob-
jektet omfattar fastigheten jamte déirtill horan-
de byggnader och anldggningar och att den
belastas endast av de uppgivna pantritterna
och andra rittigheterna som har upplétits till
forman fér nagon annan. Om sdljaren har
lamnat felaktiga eller vilseledande upplysningar
om rittigheter som belastar fastigheten, 4r den
enligt 2 punkten behiftad med ett réttsligt fel.
Den oriktiga upplysningen kan avse t.ex. var-
aktigheten av ett hyresavtal som beror fastig-

heten eller hyresvederlagets storlek. Koparen
kan &beropa ett rittsligt fel ocksd i det fall att
villkoren foér en pantfordran avviker frin de
uppgivna eller om fordrans belopp 4r oklart
t.ex. pd grund av ett avtal om generalpantsitt-
ning.

Siljaren 4r skyldig att pd eget initiativ
upplysa koparen om alla de inteckningar och
pantritter som hinfor sig till fastigheten. Ko-
paren skall underrittas ocksd om alla de
offentligrittsiiga avgifter och didrmed jamforli-
ga fordringar som hinfdr sig till fastigheten.
Upplysningsskyldigheten giller vidare hyresrét-
ter och andra till tredje man upplitna sirskilda
rittigheter, t.ex. avverkningsritt. Om siljaren
forsummar sin upplysningsskyldighet dr fastig-
heten enligt 3 punkten behiftad med ett rittsligt
fel.

Om nigot annat inte har avtalats, inbegriper
kopet fastigheten jamte alla dirtill horande
bestindsdelar och tillbehor. Siljarens pi fastig-
heten befintliga byggnader, anliggningar och
maskiner som &4r avsedda att vara varaktiga
och som behdvs vid nyttjandet av fastigheten,
overgdr till koparen vid kopslutet. Om en
byggnad eller anldggning 4gs av en legotagare
skall siljaren upplysa koparen om detta. En
byggnad eller anldggning kan tillhdéra nigon
annan 4n fastighetens dgare ocksi pid den
grunden att dess leverantdr har forbehallit sig
dganderdtten som sidkerhet for sina fordringar.
Fran koparens synpunkt 4r fastigheten i sd fall
behiftad med ett fel, oberoende av om tredje
man sist och slutligen kan géra sin dganderitt
gillande t.ex. genom att féra bort byggnaden
eller anldggningen frén fastigheten.

Séljarens skyldighet att ta reda pd och
upplysa koparen om sddant som belastar fas-
tigheten i rittsligt hinseende 4r omfattande och
han kan inte &beropa sin egen okunskap.
Inteckningar och sérskilda rittigheter framgdr i
allménhet av gravationsbeviset. Ett gravations-
bevis 4r dock inte tillrickligt om fastigheten
belastas av ointecknade rittigheter. Enligt for-
slaget har ett fastighetskop inte nigon omedel-
bar inverkan pa tidigare uppldtna réttigheters
varaktighet.

I 4 punkten finns ett stadgande for det fall att
koparen av ndgon av séljaren beroende orsak
inte kan fa lagfart pd fastigheten. Koparen kan
dberopa ett fel om séljaren inte dverlater sina
egna itkomsthandlingar eller andra handlingar
som visar att han haft ritt att dverldta fastig-
heten. Om siljaren inte har lagfart pa fastig-
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heten eller om hans dganderitt pd grund av
bristfilliga eller felaktiga &tkomsthandlingar
inte kan dokumenteras, 4r kopet behiftat med
ett rittsligt fel. Det kan foreligga ett hinder for
erhdllande av lagfart tex. i det fall att ett
kopebrev pd vilket sdljaren grundar sitt eget
forvarv har forkommit eller inte upprittats pd
lagstadgat sitt. Koparen kan diremot inte
dberopa ett fel om han sjilv t.ex. vid kdp av en
jordbruksfastighet inte fir det tillstdnd som
behovs for anskaffning av en sddan fastighet.

En fastighet dr behiftad med ett rittsligt fel
nir tredje mans ritt giller ocksd 1 forhillande
till koparen. I vissa fall kan képaren med stod
av stadgandena om inskrivning och godtros-
skydd fa foretrdde i forhallande till fastighetens
ritte dgare samt den som innehar en ointeck-
nad sérskild rittighet. Enligt paragrafens 2
mom. forutsitts det emellertid inte att képaren
utnyttjar sitt godtrosskydd nir han far veta att
det hidnfor sig ndgon annan ritt till fastigheten.
Koparen kan framstilla sitt krav direkt till
sdljaren, utan att forst behova vidta rittsliga
atgirder mot tredje man. Det forutsitts inte att
en domstol har faststillt gravationens bestind
utan det riacker att tredje man ligger fram
sannolika grunder till stod for sitt pastdende.
Avsikten 4r att koparen inte skall bli lidande av
att hans réttsliga status ar oklar.

Sédljaren befrias inte fran sitt ansvar for
rittsliga fel pd den grunden att han inte kéinde
till och inte heller hade skil att misstinka
nagot fel. Koparen kan emellertid inte som ett
fel dberopa en omstindighet som han kinde till
vid kopslutet. Om séljaren klart har uppgivit
att t.ex. ett tidigare forvdrv 1 samband med
arvskifte kan vara forenat med oklarheter, kan
koparen inte framstdlla ndgra krav 4ven om
han inte omedelbart kan fa lagfart.

Ko6paren kan enligt 3 mom. pa grund av ett
rittsligt fel yrka pd samma pafoljder som pa
grund av andra fel. Om en fastighet svarar for
en storre pantfordran 4n den uppgivna, kan
koparen i allminhet sdsom prisavdrag kriva
det som kan fas ur fastigheten. Denna summa
kan koparen ocksé innehdlla av kopeskillingen.
Om det i fastigheten har upplitits jordlegoritt
eller ndgon annan sirskild rittighet kan det
dndamal som fastigheten skaffats for vara av
betydelse for péafoljden. Om det till en for
enskilt bruk kopt fastighet hinfor sig annan ir
kortvarig hyresritt, 4r en penningersittning i
allménhet inte tillrickligt for koparen. Om
koparen 1oper risk att forlora dganderétten till

nagon annan eller om det ir omojligt fér
honom att fa lagfart pd fastigheten, har han
ritt att hiva kopet och fi skadestind. Prisav-
drag kan komma i friga nirmast di endast en
liten del av fastigheten tillhor négon annan.
Om lagfarten endast skjuts upp for ndgon tid,
har k&paren ritt till skadestdnd.

208§. Uppgifter som limnats av ndgon annan
dn sdljaren. 1 1 mom. har for klarhetens skull
tagits in ett stadgande om séljarens ansvar nir
han har litit en formedlare sdlja sin fastighet
eller nidr ndgon annan har forhandlat om kopet
for hans rakning. Siljaren svarar gentemot
koparen ocksd for uppgifter som har limnats
av en pi uppdrag av honom agerande fastig-
hetsmiklare eller annan representant eller for
forsummelse av upplysningsskyldigheten.

En fastighetsmiklare kan i vissa fall sjilv bli
ersittningsskyldig gentemot koparen, om han
har lamnat felaktiga eller otillrickliga uppgifter
om kopeobjektet. I sd fall far koparen vdlja om
han yrkar pid skadestind av bédde fastighets-
miklaren och siljaren eller av ndgondera. Om
fastighetsmiklarens ansvar stadgas i Jagen om
konsumentskydd vid fastighetsformedling, som
tillimpas endast i det fall att formedlingsob-
jektet dr avsett som bostad eller annars huvud-
sakligen for privat bruk.

I 2 mom. hinvisas till annan siddan lagstift-
ning om marknadsforing som skall iakttas
ocksd i samband med fastighetskop. Konsu-
mentskyddslagens stadganden om marknadsfo-
ring giller ocksd marknadsforing av bostédder.
Konsumentskyddslagen tillimpas endast i det
fall att en niringsidkare till en konsument
bjuder ut en fastighet som &r avsedd att
anvindas for bostadsindaméil. Genom forord-
ningen om uppgifter som skall limnas vid
marknadsforing av bostdder (847/83) stadgas
nidrmare vilka uppgifter en niringsidkare skall
limna vid marknadsforing av bostédder. I lagen
om konsumentskydd vid fastighetsférmedling
finns en upprikning av de uppgifter, handling-
ar och utredningar som en fastighetsmiklare
skall ligga fram for koparen fore kopslutet.

21§. Tidpunkten for konstaterande av fel.
Frigan om en fastighet dr avtalsenligt skall
enligt / mom. avgoras utgdende fran dess skick
vid kopslutet. Fram till dess att kopebrevet
undertecknas kan siljaren genom de upplys-
ningar och utredningar han ger inverka pd
koparens uppfattning om kopeobjektet och
sdledes bestimma vad koparen med fog kan
forvinta sig av fastigheten. Det kan avtalas
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annorlunda om vid vilken tidpunkt fel skali
konstateras t.ex. i det fall att siljaren har
forbundit sig till att senare leverera en byggnad
eller att gora omfattande istdndsdttningsarbe-
ten pd fastigheten.

En fastighet anses vara felaktig dven om ett
fel eller en brist, som t.ex. intringande av fukt
i konstruktioner, inte orsakat nigra synliga
skador dnnu vid tidpunkten for kopslutet. Det
ir av avgorande betydelse om orsaken eller
grunden till ett visst fel foreligger redan vid
tidpunkten for kopslutet. Om siljarens atgir-
der eller vardsloshet dr orsak till att det sker en
forsdmring av fastighetens kvalitativa egenska-
per efter kopslutet, svarar siljaren for vérde-
minskningen pad det sitt som stadgas i 23§.
Enligt grundstadgandet om vem som bdr risken
dr det didremot koparen som ansvarar for
virdeminskning till foljd av olycksfall eller
sedvanligt nyttjande, om annat inte har avta-
lats.

Forutom kvalitetsfel giller stadgandet ocksd
andra typer av fel. Siljaren svarar siledes t.ex.
inte for sidana radighetsbegrinsande myndig-
hetsbeslut som har tillkommit forst efter kop-
slutet. Inte heller kan ett fel dberopas i det fall
att det efter kopslutet har skett en fordndring i
de 6vriga forhallandena. Den som har kopt en
fastighet for fritidsbruk kan siledes inte dbe-
ropa ett fel 4ven om undantagslov forutsitts
for byggande, i det fall att behovet av att
uppgdra en strandplan till foljd av tillaggs-
byggande har uppkommit forst efter kopslutet.

Koparen far enligt 2 mom. inte dberopa ett
fel efter det att sdljaren har avhjilpt det. Under
sin besittningstid kan sédljaren avhjilpa fel i
fastigheten och pad si sitt slippa eventuella
foljder. Om siljaren har forbundit sig att befria
sdlda fastigheter eller outbrutna omraden frian
pantratt, skall han f4 en skilig tid pad sig att
gdra detta innan ndgot rittsligt fel kan abero-
pas. Det kan eventuellt ocksa tillmitas bety-
delse att sdljaren senare ombesdrjt t.ex. att
tredje mans ritt i fastigheten har upphort.

22 §. Koparens kdnnedom om fel. 1 paragrafen
stadgas om koparens skyldighet att granska
fastigheten fore kopslutet. Vidare begrénsas
koparens ritt att 4beropa ett fel, om han kinde
till den ifrdgavarande egenskapen hos fastighe-
ten eller om han borde ha upptéckt den vid en
granskning.

Koparen forutsitts enligt 1 mom. alltid
granska fastigheten fore kopslutet. Om han
forsummar sin granskningsskyldighet kan han
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inte dberopa en omstindighet som hade kunnat
observeras vid ett besok pad fastigheten.
Granskningen av fastigheten giller endast dess
fysiska egenskaper. Granskningen skall utféras
med sddan sedvanlig omsorgsfullhet som i
allminhet kan forutsittas i samband med
anskaffning av virdefull egendom. Koparen
bdr ansvaret for sin egen vardsloshet, om alla
visentliga egenskaper inte har upptickts vid en
alltfér snabb och ytlig granskning.

Naégra allménna regler kan inte ges om vilka
omstindigheter koparen alltid skall undersoka.
I samband med granskningen forutsitts inga
sirskilda tekniska tgirder eller métningar och
inte heller ndgra andra extraordinira arrange-
mang. Byggnader skall granskas till den del
koparen obehindrat kan ta sig in i dem, t.ex. i
vinds- och killarutrymmen. Till granskningen
hor vanligen ocksd kontroll av fastighetens
omfattning och vilka omraden som hor till den.
I allménhet ricker det att koparen sjdlv grans-
kar fastigheten. Om det framkommer misstink-
ta omstiandigheter, t.ex. fukt i védggar, skall
koparen undersoka saken ndrmare. Det kan i
sd fall forutsittas att han anlitar sakkunnig-
hjélp.

De uppgifter som siljaren limnat kan be-
griansa koparens granskningsskyldighet. Om
sdljaren uttryckligen har uppgivit att vattnet i
en brunn 4r drickbart eller att tradbestidndet dr
lika kraftigt pa hela fastigheten, behover kopa-
ren inte kontrollera sanningshalten i sidljarens
péstdende. Enbart siljarens uppfattning om
ndgon egenskap hos fastigheten eller en uppgift
som séljaren siger vara okontrollerad 4r inte
en sddan av siljaren ldimnad uppgift som avses
hir. Dessutom skall sdljaren sjilvmant l4mna
riktiga upplysningar om omstdndigheter som
inverkar pé ritten att réda over fastigheten och
likasd om pantritt och ovriga sirskilda rittig-
heter som hénfor sig till fastigheten.

Koparen kan dberopa ett fel endast om han
misstagit sig utan egen forskyllan. Enligt 2
mom. kan han inte dberopa en omstdndighet
som han méste anses ha kéint till vid kopslutet.
Koparen méiste anses kidnna till notoriska
fakta. Stadgandet giller till denna del alla typer
av fel. Ett fel kan siledes inte dberopas t.ex. pa
grund av en sidan sedvanlig offentligrittslig
avgift som i praktiken pédfors alla fastigheter.
Vissa typer av servitut, t.ex. andra fastigheters
rdtt att nyttja en vidg som 4r dragen genom
fastigheten, kan i flera fall konstateras med
ledning av yttre omstéindigheter.
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Koparen kan anses vara medveten om en
omstindighet endast sivida han samtidigt har
en uppfattning om dess betydelse. Kdparen
forlorar inte sin rétt att dberopa ett fel i det fall
att siljaren endast i forbigdende har nimnt en
omstindighet med koparen inte kan antas
forstd dess eventuella konsekvenser. Vid den
praktiska tillimpningen av stadgandet beaktas
ocksa den sirskilda sakkunskap som k&paren
har inom fastighetsbranschen.

Om siljaren uppsétligen har ldmnat felaktiga
eller vilseledande upplysningar eller annars
forfarit grovt olampligt i samband med kopet,
finns det ingen orsak att begrinsa koparens
ritt. Enligt 3 mom. kan koparen i s§ fall
dberopa ocksd omsténdigheter som han borde
ha observerat vid en granskning av fastigheten.

23§. Skadande och ordttmdtigt nyttiande av
en fastighet. Siljaren #r skyldig att virda
fastigheten medan den &r i hans besittning,
Han skall dra forsorg om att de atgirder vidtas
som dr nddvindiga for att hélla fastigheten i
skick. Denna omsorgsplikt innebédr t.ex. att
sidana fel i fastigheten som kan medfora
ytterligare skada skall repareras. Om séljaren
forsummar att varda fastigheten pd behovligt
sdtt skall hans forsummelse enligt 1 mom.
bedémas som om han sjilv hade skadat fastig-
heten.

Sdljarens nyttjanderitt inbegriper inte skogs-
avverkning och tagande av marksubstanser
utover sedvanligt husbehov. Om séljaren dver-
skrider sin nyttjanderitt pd ett sitt som skadar
fastigheten eller forsamrar dess védrde, gor han
sig skyldig till avtalsbrott. Siljarens ritt att
nyttja fastigheten kan begrinsas eller utvidgas
genom avtal,

Séljaren svarar enligt 2 mom. for att fastig-
hetens virde har sjunkit, om han efter kopslu-
tet har upplatit pantritt eller nigon sirskild
rittighet som belastar fastigheten. Efter kop-
slutet har sédljaren inte ritt att nyttja fastighe-
ten som sidkerhet for sina egna skulder. Om
siljaren tidigare hos en kreditgivare har stillt
en forbindelse om generalpantséttning, fir han
inte 6ka sina_skulder och ddrmed fastighetens
pantansvar. Aven om pantsittningar efter att
fastigheten sdlts a priori 4r utan verkan, kan
borgeniren under vissa forutsidttningar komma
i dtnjutande av godtrosskydd, vilket innebir att
pantritten kan bli bindande for koparen. Det-
samma giller legordtt och andra sirskilda
réttigheter.

P4 basis av sédljarens avtalsbrott har képaren

rdtt att yrka pd prisavdrag eller skadestdnd
eller, om den skada som tillfogats fastigheten
ar visentlig, pd hivning av kopet. En forut-
sittning for tillimpning av stadgandet dr inte
att siljaren forfarit uppsatligt. Sdljarens upp-
sitliga forfarande kan ocksd leda till straff-
rittsliga pafoljder.

24 §. Siljarens underldtenhet att uppfylla sin
prestationsskyldighet. Vid fastighetskop kan det
utdver fastighetsdverlitelsen avtalas t.ex. att
sdljaren skall istindsdtta eller reparera fastig-
heten. Det madste i sd fall avgdras om siljarens
byggnads- eller prestationsskyldighet utgdr en
del av kopet eller om siljarens prestation skall
hinforas till separata avtal. En foljd av att
avtalet delas upp 4r att sirskilda rittsregler
giller for de olika prestationsdelarna. Utodver
stadganden om fastighetskdp kan det sdledes
bli friga om att tillimpa ocksd stadganden om
kop av 16s egendom samt allminna regler for
entreprenad eller andra anstillningsforhéllan-
den.

Parterna kan bygga upp en avtalshelhet pa
det sitt de 6nskar. Det 4r en annan sak om det
ar dndamalsenligt att dela upp avtalet. Svarig-
heter orsakas hirvid bla. av vilken inverkan
det har pd de Ovriga delarna av avtalet att
nagon avtalsdel upphévs. Enligt den foreslagna
paragrafen anses en byggnads- eller ndgon
annan prestationsskyldighet i anslutning till ett
fastighetsk6p utgora en del av kopet, om inte
avtalsparterna kan anses ha avtalat ndgot
annat. En foljd av att prestationsskyldigheten
inte fullgors kan utéver skadestdnd och pris-
avdrag vara att fastighetskopet hidvs, om for-
summelsen 4r av en visentlig betydelse for hela
kopet.

Innebdrden av en accessorisk skyldighet be-
stims enligt avtal. Prestationerna kan vara av
helt olika typ, och dven pi sdljaren kan olika
krav stillas, beroende t.ex. pd hans yrkesskick-
lighet. D& det 4r fridga om en tjinst eller
entreprenad som en niringsidkare utfor for en
fastighetskopare som har konsumentstatus,
skall avseende fidstas vid 8 och 9 kap. konsu-
mentskyddslagen.

Om fastighetens siljare och byggherre ir
olika personer giller jordabalken endast fastig-
hetsoverldtelsen, medan entreprenadsidan av
saken skall bedomas enligt respektive regler
ocksi i fall di det finns ett ndra samband
mellan avtalen. Frigan om ett avtal om en
tjinst har fullgjorts samt frigan om eventuella
pafoljder kan inte heller bedémas med stdd av
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jordabalken sidvida det har avtalats om sélja-
rens Ovriga prestationsskyldighet efter képslu-
tet och det inte dr friga om att avhjilpa ett fel
i fastigheten. Om séljaren har utfort ett bygg-
nadsarbete eller ndgot annat dirmed jamfor-
bart arbete fore kopslutet, oberoende av om
det har skett i enlighet med en framtida
kopares Onskemdl, mdste situationen i sin
helhet bedémas utgdende ifrdn de stadganden
om fel som giller fastighetskop.

258§. Meddelande om fel. Enligt 1 mom. skall
koparen underritta sdljaren om fel (reklamera)
om han vill framstilla yrkanden p& grundval
dirav. Detta skall ske inom en skilig tid efter
att koparen har observerat eller borde ha
observerat felet. Stadgandet giller samtliga fall
av fel, men i praktiken har reklamationsskyl-
digheten den storsta betydelsen i samband med
kvalitetsfel. Om inte koparen reklamerar i tid
forlorar han sin ritt att aberopa felet. Syftet
med stadgandet dr att felsituationer snabbt
skall kunna redas ut. Stadgandet giller ocksa
fall dir den Overlitna fastigheten inte &r
avtalsenlig av den anledningen att siljaren
under sin besittningstid har orsakat att fastig-
heten sjunkit i virde eller forsummat sin
reparationsskyldighet eller ndgon annan skyl-
dighet. Det kan i enskilda fall vara problema-
tiskt att skilja mellan dessa typer av avtals-
brott.

Enligt 22 §, som refereras ovan, kan képaren
iberopa endast ett kvalitetsfel som han inte har
kunnat konstatera vid en sedvanlig granskning.
I praktiken har koparen en mojlighet att
granska fastigheten grundligare forst sedan han
fatt den i sin besittning. T.ex. fel i en byggnad
kommer ofta i dagen forst ndr man borjar
reparera eller bygga om den eller nidr den har
bebotts under en ldngre tid. Utgdngspunkten ir
den att koparen skall handla aktivt och om-
sorgsfullt. En skilig reklamationstid innebir
att koparen hinner undersdka siddant som han
observerat och vid behov underhandla med en
sakkunnig om huruvida bristfdlligheten ger
anledning till yrkanden.

1 samband med reklamationen skall koparen
meddela vad felet bestir i och hur det yppar
sig. Koparen skall ocksd meddela vilka yrkan-
den han dmnar ligga fram. Yrkandena behover
inte vara individualiserade dnnu i detta skede.
Skadestinds- och prisavdragsyrkandenas be-
lopp blir i allminhet klara forst senare, t.ex.
ndr reparationsarbetena har fardigstillts. Re-
klamationen kan senare kompletteras. K&paren

kan framfora meddelandet pd det sitt han
onskar. Det rekommenderas att reklamationen
gors skriftligen eller annars pd ett sddant sitt
att den vid behov senare kan bevisas.

I friga om kvalitetsfel uppstills i 2 mom. en
fast tidsgrins. Koparen forlorar sin ritt att
dberopa kvalitetsfel om han inte underrdttar
siljaren om saken inom fem ar frin &verlitel-
sen av besittningen. Syftet med stadgandet ar
att skydda siljaren, som oftast 4r en privat-
person, mot Overraskande yrkanden flera 4r
senare. Aven om kvalitetsfel i en fastighet kan
upptickas forst efter en langre tid ar det skiligt
att ansvaret i ndgot skede slutgiltigt Gvergar pa
koparen. Den praktiska betydelsen av en fast
tidsgrins minskas av bevisningssvarigheterna.
Efter ett antal &r 4r det ofta omdjligt att bevisa
hurdan fastigheten var vid kopslutet och vad
som avtalats mellan parterna om dess beskaf-
fenhet.

En fast tidsgrins stadgas vidare fér medde-
landen om sddana avtalsbrott som avses i 23 §
1 mom. och 24 §. Rittsliga fel och rddighetsfel
kan didremot dberopas ocksa efter den nimnda
tiden. Siljaren gir sdledes inte fri frin ansvar
t.ex. ifall koparen férlorar fastigheten pa grund
av dtkomstklander.

Sédljaren Aatnjuter enligt 3 mom. dock inte
skydd om han har handlat i strid mot tro och
heder eller grovt vardslést. Ocksd en kopare
som har forhdllit sig passivt kan &beropa ett
fel, om siljaren t.ex. efter kopslutet har okat
fastighetens ansvar for sina skulder. Vidare kan
koparen dnnu efter fem ar dberopa ett kvali-
tetsfel 1 fastigheten, om siljaren har forfarit
klandervirt t.ex. genom att hemlighdlla ett fel
som han kénner till. T sidana fall d4 den som
sdlt en bostadsfastighet yrkesmissigt arbetar
inom fastighetsbranschen, finns det enligt 10 §
ingen fast tidsgrins for felansvaret. Om silja-
ren t.ex. fungerat som byggherre gir han inte
fri frin ansvar ens efter en lingre tid, om
byggnaden inte har grundats eller byggts i
Overensstimmelse med god byggnadssed.

268§. Yrkande mot ndringsidkare. 1 den fore-
slagna paragrafen stadgas om k&parens ritt att
med anledning av kvalitetsfel i stéllet fér mot
siljaren rikta yrkanden mot den niringsidkare
som har byggt eller istdndsatt en pi fastigheten
beldgen byggnad eller varit entreprendr eller
levererat de huselement som har anvints i
byggnaden. Stadgandet giller niringsidkarens
ansvar for byggnadsfel i en bostadsfastighet
eller i en fritidsbostad. Nér ansvaret utstricks
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till en nidringsidkare som tidigare har &gt
fastigheten eller till en entreprentr, kan den
som har orsakat felet direkt aliggas att betala
ersdttning. En bostadskopare kan med stod av
stadgandet driva in ersittning ocksi nidr den
privatperson som har salt fastigheten ir insol-
vent eller annars inte svarar for ett fel.

Enligt I mom. 1 punkten kan en bostads-
eller fritidsbostadskopare framstilla ett yrkan-
de mot en sddan niringsidkare som tidigare har
agt fastigheten och vars ansvar regleras i 10 §.
Forutom att indrivningen sker littare forbatt-
ras koparens stillning hirvid dessutom av att
en inom fastighetsbranschen verksam nérings-
idkares ansvar 4r stringare 4n andra fastighets-
sdljares. En ndringsidkare kan ndmligen inte
med stod av ett dolt fel befrias frdn sin
skyldighet att betala reparationskostnader eller
dberopa den maximitid pd fem &r som har
reserverats for meddelande om fel.

Nir en privatperson séljer en bostadsfastig-
het som han har kopt t.ex. av ett byggforetag,
befrias siljaren fran felansvar, om yrkande med
anledning av fel inte har framstilits inom fem
ar. Aven om felet uppdagas senare, kan bo-
stadskoparen enligt forslaget dock rikta sitt
yrkande mot byggféretaget. En niringsidkare
befrias alitsd inte frdn ansvar pd grund av att
fastigheten overlats vidare. Yrkanden skall
dock framstillas inom tio &r fran det att
ndringsidkaren salde fastigheten.

Sédljaren svarar gentemot koparen for fel i
fastigheten ocksd i det fall att felet har orsakats
genom en entreprendrs dtgird eller f6rsummel-
se. Med stod av 2 punkten kan koparen
emellertid i stillet for mot koparen rikta sina
pé felet baserade yrkanden mot den elementle-
verantor, entreprendr eller annan niringsidkare
som med stdd av avtalet eller 9 kap. konsu-
mentskyddslagen dr ansvarig for felet.

En elementleverantdr &r en ndringsidkare
som har levererat alla eller en del av de element
som behovs for att uppfora en byggnad, t.ex.
dess takkonstruktioner eller ytterviggar. Ele-
ment 4r byggnadsmaterial som efter ringa
bearbetning kan installeras i en byggnad. En
entreprendr 4r en ndringsidkare som enligt
avtal bygger eller grundligt reparerar en bygg-
nad eller en dirtill horande fast konstruktion.

Enligt 9 kap. 13 § konsumentskyddslagen ir
en niringsidkares prestation felaktig om den
inte motsvarar det som avtalats. Vidare ir en
prestation felaktig bl.a. om den inte motsvarar
god byggnadssed, om den orsakar eller med fog

kan antas orsaka men for hilsan eller da ett
uppdrag annars inte har blivit yrkesskickligt
och omsorgsfullt utfért. Som exempel kan
ndmnas det fallet att en entreprendr som svarat
for murningen av en byggnads ytterviggar har
murat en tegelvigg alltfor nira konstruktions-
element, vilket lett till att dessa blivit fuktiga
och skadats. Den forste kbparen som observe-
rat byggnadsfelet kan rikta sina pa felet base-
rade yrkanden mot ytterviggsentreprenodren i
stéllet for mot séljaren. Ocksd ett planeringsfel
kan t.ex. som en foljd av bristfillig luftvaxling
medfora fukt- eller mogelskador.

Om den som har l4tit uppfora byggnaden 4r
nagon annan #n en konsument, bedoms fel i
entreprenad eller andra tjénster som ansluter
sig till byggandet endast pd basis av avtalet,
eftersom stadganden saknas. Fastighetskdparen
kan hirvid dberopa innehéllet i entreprenadav-
talet dven om han inte dr avtalspart.

Enligt 2 mom. ansvarar en niringsidkare
endast for fel som han skulle ansvara for
gentemot sin uppdragsgivare eller den som
forst kopt den felaktiga fastigheten. Avsikten
ir att endast de rittigheter som fastighetssil-
jaren hade Overgir med direkt stéd av lag till
koparen. En kopare som aberopar ett kvalitets-
fel maste pdvisa att felet ar en foljd av
néringsidkarens felaktiga prestation. En ni-
ringsidkare som &r ansvarig for ett fel &r inte
skyldig att till kdparen pd grund didrav betala
mera 4n vad han vore skyldig att betala till sin
egen avtalspart. Pafoljderna for byggnadsfel
bestims sdlunda vid tillimpning av 1 mom. 2
punkten i enlighet med avtalet eller stadgan-
dena i 9 kap. konsumentskyddslagen, inte i
enlighet med jordabalken.

Om erséttning for ett fel som ligger till grund
for ett yrkande har betalats till ndgon som &gt
fastigheten tidigare eller om denne har forsum-
mat att reklamera, dr ndringsidkaren inte an-
svarig for felet.

For att bevara sin ritt att yrka pa ersittning
av en néringsidkare skall kdparen enligt 3
mom. reklamera direkt till den néringsidkare
vars prestation han péstdr vara felaktig. 1
momentet hinvisas till 25§ 1 och 3 mom. Med
stod av de ifrigavarande lagrummen skall
reklamationen goras inom en skélig tid frén det
att felet observerats eller fran det att koparen
borde ha observerat felet. Koparen skall ges tid
ocksa for att utreda vilken niringsidkare som
kan vara ansvarig for felet.

278. Sdljarens drojsmdl. Siljaren gor sig
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skyldig till drdjsmdl om han inte oGverlter
fastigheten vid den avtalade tidpunkten. Om
nigot annat inte har avtalats skall siljaren
Overldta besittningen omedelbart efter kopslu-
tet. Paragrafens I mom. skall tillimpas di
sdljaren forsummar sin skyldighet att overlita
fastigheten, Overldter den alltfor sent eller
haller kvar ndgon del av fastigheten i sin
besittning.

Koparen har pd grund av sdljarens drdjsmal
rétt att krdva att fastigheten overlimnas ome-
delbart. P4 grund av avtalsbrott kan koparen
alltid kriava ocksé skadestind. Siljaren kan inte
dberopa att drojsmalet uppkommit oberoende
av honom. Sdljaren ansvarar t.ex. for att en
hyresgist inte har limnat fastigheten och sile-
des har hindrat dess overidtelse.

Om drojsmalet dr vasentligt har kdparen ritt
att hdva kopet. Hur ldngt ett drojsmal skall
vara for att betraktas som visentligt varierar
fran fall till fall. Att en fér bostadsindamadl
kopt fastighet Gverldts i rdtt tid 4r vanligen
viktigare dn nir det 4r friga om en skogs- eller
sommarstugefastighet. Omstidndigheter som ir
av betydelse fér bedomningen kan framgd
ocksd av avtalet och de férhandlingar som
foregétt kopet.

Koparen forlorar sin hdvningsritt om han
vid overtagandet av fastigheten meddelat att
han godkdnner en forsenad oOverlitelse eller
t.ex. om han flyttar till fastigheten. K&paren
kan anses ha mottagit fastigheten ocksid nér
han har vidtagit réttsliga itgiarder med avseen-
de pa den, t.ex. ansokt om byggnadslov. Ett
skadestdndsyrkande kan framforas fristiende
eller tillsammans med ett hdvningsyrkande.

Vad som ovan sigs om fastighetséverlatelse
giller enligt 2 mom. dven pantbrev samt dvriga
handlingar som koparen behover i egenskap av
fastighetsdgare. Om koparen inte kan fa lagfart
pd grund av att sdljaren inte Overldmnar de
behovliga handlingarna, &r fastigheten felaktig
péa det sitt som avses i 19§ 1 mom. 4 punkten.

28 §. Koparens drojsmdl. Vid fastighetskop
skall kopeskillingen alltid avtalas i ett kopebrev
som bestyrks av ett kopvittne. Ocksd betal-
ningstiden och orten anges i allminhet i ko-
pebrevet. Om ndgon betalningstid inte 6verhu-
vudtaget har avtalats, skall képaren enligt den
allminna princip som framgar av skuldebrevs-
lagen betala fordran pd yrkande av siljaren.
Om koparen inte betalar kopeskillingen inom
avtalad tid goér han sig skyldig till dréjsmadl
enligt 1 mom.

Betalningens belopp och betalningsorten
skall vara avtalsenliga for att betalningen skall
vara korrekt. Om annat inte har avtalats skall
fordran betalas hos sidljaren. D4 bank- eller
postgiro enligt avtal fir anvindas f6ér betal-
ningen, skall kopeskillingen senast pd forfallo-
dagen finnas tillginglig pd sdljarens konto.

I hindelse av drojsmal med betalningen kan
siljaren krdva kopeskillingen jimte drojsmaéls-
rdnta. Drodjsmélsrdntans storlek och den tid
frén vilken den riknas bestims enligt avtal eller
rédntelagen. Sdljaren har ocksd ritt till skade-
stind. Sdljaren kan &samkas ersittningsgilla
kostnader ocksd dd han blir tvungen att lana
motsvarande summa mot hogre rinta dn han
sjalv far som drojsmalsrianta. Skadestand skall
emellertid inte betalas fér den del som motsva-
rar dréjsmdlsrdntan.

Séljaren har endast i undantagsfall ratt att
hiva képet pa grund av betalningsdrojsmal. En
forutsittning 4r for det forsta att ett villkor for
dganderittens slutgiltiga Overgdng enligt det
bestyrkta kopebrevet dr att kopeskillingen har
betalts. For det andra kan hdvning, liksom i
fraga om Ovriga avtalsbrott, yrkas endast i det
fall att drojsmdlet 4r visentligt. Vid beddm-
ningen av drojsmalets betydelse skall beaktas
bade dess varaktighet och frigan om det giller
hela eller endast en del av kopeskillingen. Det
kan ocksd vara av betydelse om siljaren har
tillricklig sikerhet for betalningen av kope-
skillingen, t.ex. ett pantbrev pd den silda
fastigheten. Siljaren forlorar sin hdvningsritt
om koparen betalar hela kopeskillingen jaimte
rdnta till sdljaren.

Det finns flera skdl att begrinsa sédljarens
hdvningsratt. Sarskilt viktigt 4r det att i en
havningssituation skydda tredje man, t.ex. bor-
gendrer samt forviarvare som eftertrader kdpa-
ren. Om siljaren ges en dold h&vningsritt
direkt med stéd av lag, skulle detta medféra
osdkerhet 1 #dgarférhdllandena och forsimra
inskrivningssystemets tillforlitlighet. Siljarens
hivningsritt som inte &tnjuter sakrittsligt
skydd har inte i sig ndgon sirskilt stor praktisk
betydelse, eftersom koparen genast efter kop-
slutet kan sidlja eller pantsdtta fastigheten. P4
motsvarande sitt forlorar séljaren enligt kop-
lagen, som géller 16s egendom, sin hdvningsritt
omedelbart di koparen har fitt varan i sin
besittning, om man inte uttryckligen har avta-
lat om dgarforbehdll. I fraga om fast egendom
saknar den fysiska besittningen betydelse bade
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for dganderittens 6vergang och for képarens
forfoganderitt.

Sédljarens hivningsritt hindras inte av att
koparen har oOverlatit fastigheten vidare. Si
lange som koparens forvirv inte dr slutgiltigt
kan han endast dverldta sddan ritt i fastigheten
som motsvarar hans egen ritt. Eftersom kopa-
ren inte under denna tid kan f4 lagfart blir den
som eventuellt forvdrvar fastigheten efter ho-
nom upplyst om det foregdende forvirvets
villkorlighet.

Séljarens nuvarande s.k. pantritt for ogulden
kopeskilling foreslds bli slopad. Enligt den
gillande lagstiftningen fir siljaren direkt med
stdd av lag en dold pantritt i den sédlda
fastigheten. P4 grundval av pantritten kan han
yrka att fastigheten siljs i utsékningsvig. Be-
talningen av kopeskillingen kan enligt forslaget
sikras antingen genom ett upplosande eller
uppskjutande villkor i kdpebrevet eller genom
anvindning av pantritt som grundar sig pa
inteckning.

Efter att skuldsanering har inletts i enlighet
med lagen om skuldsanering for privatpersoner
(57/93) har sidljaren inte ritt att hiava kopet.
Hans pa ett eventuellt fdganderitts- eller hiv-
ningsforbehdll grundade réttigheter tryggas i sd
fall pd samma sitt som sikerhetsborgenirernas
fordringar. Detsamma giller i de fall dir
saneringsforfarande i enlighet med lagen om
foretagssanering (47/93) har inletts.

Koéparen kan med stod av 30§ lata bii att
betala kopeskillingen om han har ett pa silja-
rens avtalsbrott baserat yrkande. Om kdparen
har innehdllit tex. en si stor del av koépe-
skillingen som motsvarar kostnaderna foér av-
hjdlpande av felet, 4r det inte friga om ett
betalningsdrojsmdl. I vissa undantagsfall, t.ex.
vid storningar i penninginrittningarnas funk-
tioner, kan det f6religga force majeure for
koparen att betala kopeskillingen. I sé fall kan
koparen med stod av 2 mom. slippa skade-
standsskyldigheten och trots sitt drojsmal sta
fast vid kopet.

Paragrafens 3 mom. innehalier i friga om
drojsmélsrintan en hinvisning till rintelagen.
Enligt den skall for en till betalning forfallen
penningskuld betalas 16 procent i drdjsmals-
rdnta, om inte annat har avtalats. Nir drojs-
mélsrantan faststills skall ocksd rintelagens
Ovriga stadganden tillimpas.

Om den som silt bostaden 4r en niringsid-
kare som yrkesmissigt séljer fastigheter och om
koparens drojsmal beror pd betalningssvérighe-

ter som han har rdkat i huvudsakligen utan
egen forskyllan, kan inte bara drdjsmalsrintan
utan ocksd skadestandsskyldigheten jimkas i
enlighet med 10§ 4 punkten.

298§. Befarat drojsmdl hos koparen. Redan
innan kopeskillingen har forfallit till betalning
kan det framgd att képaren uppenbarligen inte
formér betala sin skuld. Under de forutsitt-
ningar som stadgas i I mom. kan siljaren
dberopa befarat drojsmal hos koparen och fa
kopet hdvt. Befarat drojsmal kommer 1 friga
da koparens ekonomiska stillning férsvagas s
att han inte antas kunna betala hela kope-
skillingen. En forutsittning for utnyttjande av
hivningsritten ar ocksé i detta fall att dgande-
ritten enligt kOpebrevsvillkoren inte siutgiltigt
har 6vergatt till kdparen.

Om koparen efter kdpslutet har forsatts i
konkurs, anses han enligt [ punkten vara
insolvent. Enligt 2 punkten anses koparen ha
gjort sig skyldig till befarat drojsmaél, om han
genom utmitning har konstaterats vara medel-
16s. Enbart den omstindigheten att koparen
har férsummat att betala sina skulder, vilka
drivs in genom utsdkning, uppfyller inte de
stadgade forutsdttningarna. Dessa omstindig-
heter kan diremot ha betydelse for tillimp-
ningen av 3 punkten. Enligt den kan siljaren
ocksa pd annat sdtt visa att kOparen uppen-
barligen inte formar uppfylla sin betalnings-
skyldighet.

Om koparen har rikat i befarat drojsmél har
sdljaren ritt att hdva képet. Om endast en liten
del av kopeskillingen dr obetald fir sdljaren
emellertid enligt 2 mom. inte hidva kopet.
Koparen kan dessutom virja sig mot siljarens
yrkande genom att betala kopeskillingen eller
stilla en tillrdcklig sikerhet. Sikerheten kan
stillas ocksd av t.ex. koparens konkursbo, for
vilket det kan vara férmanligt att hilla fast vid
kopet. Nar kopet hdvs skall koparen dessutom
ersitta den skada siljaren &samkats.

308§. Rdrt att hdlla inne en prestation. Om
koparen pd grund av fel i fastigheten eller
nigot annat avtalsbrott har ritt att stilla krav
pa siljaren, far han enligt 7 mom. innehélla en
mot sitt krav svarande del av kopeskillingen.
Kopeskillingen innehélls till dess att koparens
krav har uppfylits. Om koparen har krivt
ekonomiska péaféljder, kan han kvitta den
obetalda kopeskillingen mot ett eventuell pris-
avdrags- eller skadestdndskrav.

Stadgandet kan tillimpas pa alla sidana fall
dir koparen for séljaren kan ligga fram krav
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pa grund av fel i fastigheten, forsenad overla-
telse eller ndgot annat avtalsbrott. Storleken av
den del av kopeskillingen som k&paren kan
innehdlla beror pé fordrans art och storlek. Om
siljaren inte har odverlatit besittningen vid den
avtalade tidpunkten kan koparen innehélla
hela kopeskillingen. Ocksé i det fall att kopa-
ren pd grund av ett visentligt fel eller avtals-
brott kridver att kopet skall hdvas, kan han
1amna kopeskillingen helt obetald. Om kdparen
krdver prisavdrag eller skadestind fir han
innehélla det sammanlagda beloppet av dessa
fordringar.

Med fordran avses hér inte det som koparen
krdver utan den fordran som han har ritt till
enligt avtal eller med stod av lag. Om fastig-
heten t.ex. inte varit behdftad med nigot fel
som siljaren ansvarar for eller om koparen har
beddmt prisavdraget vara alltfor stort, svarar
képaren for sin felbedomning.

Om koéparen har haft ritt att limna kope-
skillingen helt eller delvis obetald, kan sdljaren
inte framféra ndgra krav pd den grunden att
koparen gjort sig skyldig till betalningsdrojs-
mil

Ocksi sdljaren har ritt att skydda sin stéll-
ning pd grund av koparens avtalsbrott. Enligt 2
mom. fir sdljaren vigra overlita besittningen
om koparen drojer med betalningen. Denna
retentionsritt forutsitter inget villkor enligt
vilket sdljaren forbehdller sig dganderitten till
fastigheten eller ritt att hiva kopet.

I det fall att siljaren med stéd av vad som
anfors ovan har ritt att vigra overlata besitt-
ningen, fir han fortsittningsvis nyttja fastighe-
ten pd det sitt som stadgas i 13 §. Det ar fraga
om ett patryckningssitt for att fi koparen att
betala kopeskillingen och det medfor inte ritt
for sdljaren att avverka skog eller silja fastig-
heten eller en del av den som betalning av
kopeskillingen. For sidan realisering madste
sdljaren fa kopet hivt eller ansdka om forsalj-
ning hos utsdkningsmyndigheten. I bdda fallen
behover sdljaren ett domstolsbeslut.

31 §. Prisavdrag. Syftet med prisavdrag dr att
balansera kopeskillingen i forhdllande till en
6verldten men avtalsstridig fastighet. Koparen
kan alltid yrka pad prisavdrag om fastigheten
inte motsvarar det som han har ritt att
forutsitta. Genom prisavdrag sinks den avta-
lade kopeskillingen i motsvarighet till felaktig-
heten. Avdragets storlek skall enligt 1 mom.
riknas ut som skillnaden mellan den avtalade
kopeskillingen och den felaktiga fastighetens

viarde. Den avtalsstridiga fastighetens vérde
rdknas ut i enlighet med vérdet vid tidpunkten
for kopslutet. Med beaktande av att det inte
finns tvd likadana fastigheter kan en sild
fastighets virde ofta faststillas endast enligt
provoing. Som jimforelsematerial kan anvin-
das de kopeskillingar som i den nérmaste
omgivningen fatts for samma typ av fastigheter
med motsvarande och lika gammalt byggnads-
bestand.

Ett siitt att berdkna prisavdraget ir att utgd
frin reparationskostnaderna. Dessa ger emel-
lertid inte i samtliga fall ett korrekt avdrags-
belopp, eftersom en prisférhojande faktor nir
det giller fastigheter i daligt skick kan vara att
mangen kopare anser sig vara kapabel att sjilv
reparera fastigheten eller n&jer sig med en
fastighet som &r i ddligt skick. Foljden av att
ett fel avhjilps kan ocksa vara att fastighetens
virde stiger, t.ex. om vidrmeanldggningen i en
gammal fastighet byts ut mot en ny. D4
reparationer gors en lang tid efter kopslutet
méste kostnadsstegringens inverkan dras av d&
prisavdraget rdknas ut. Eftersom virderingen
alltid gors utgdende frdn kopslutstidpunkten,
paverkas prisavdragets storlek inte av variatio-
ner i den allmidnna byggkostnadsnivdn eller
fastighetspriserna.

Utgdngspunkten for stadgandet om berik-
ning av prisavdrag 4r att den avtalade kope-
skillingen motsvarar den avtalsenliga fastig-
hetens viirde. I enlighet med proportionalitets-
principen maste det emellertid vid faststillandet
av prisavdraget beaktas om fastigheten ur-
sprungligen sdldes for ett pris som ladg under
eller dver marknadspriset. Detta betyder att
prisavdraget kan vara mindre dn felets inver-
kan pd virdet, forutsatt att det kan konstateras
att fastigheten ursprungligen silts under gingse
pris.

I flera fall kan k&paren utodver prisavdraget
ocksa fa gottgorelse i form av skadestind. Om
t.ex. betalning for en felaktig fastighets repa-
rationskostnader inte i sin helhet fis genom
prisavdrag, kan koparen kriva betalning for
kostnaderna i form av skadestidnd, under for-
utsittning att séljaren har handlat oaktsamt.
Prisavdrag och skadestind betalas inte kumu-
lativt, vilket innebér att skadestind inte betalas
for virdesinkning som har kompenserats ge-
nom prisavdrag.

Prisavdrag forutsitter inte oaktsamhet fran
siljarens sida. Prisavdrag kan inte heller jim-
kas.
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Sdljaren skall enligt 2 mom. betala s.k.
avkastningsrinta pd den del av kopeskillingen
som Aterbetalas. I friga om rintebeloppet
hénvisas i stadgandet till 3§ 2 mom. rédntela-
gen, enligt vilket gdldendren skall betala rinta
for &r enligt en rintefot som svarar mot
Finlands Banks vid varje tid gillande grund-
rinta.

328. Skada som skall ersittas. Skadestind
innefattar enligt / mom. ersittning for alla de
skador som orsakats genom ett avtalsbrott,
sdsom reparationskostnader, prisskillnad och
utebliven avkastning. Om en avtalspart pd
grund av ett avtalsbrott dr skyldig att ersitta
skada som d4samkats en annan avtalspart,
giller principen om full erséttning. Lagforsla-
get bygger inte pd koOplagens system, vilket
giller 16s egendom och innebidr att skadorna
indelas i direkta och indirekta samt att dessa
ersitts beroende pd ansvarsgrunden.

Vid bestimmandet av ersittningen skall de
allménna skadestidndsrittsliga principerna iakt-
tas. Detta innebér att bl.a. synnerligen perifera,
exceptionella och oférutsedda foljder faller
utanfor ersittningsskyldigheten.

Sddana direkta kostnader som ett avtalsbrott
dsamkat den skadelidande skall ersittas. Kost-
nader av denna typ kan uppstd i samband med
utredning av avtalsbrott samt #dven genom
anlitande av sakkunnighjdlp. Typiska kostna-
der i anslutning till kvalitetsfel 4r reparations-
kostnader. Det kan vara fraga t.ex. om lickan-
de vattentak eller felaktigt utférd tickdikning.
Koparen kan dsamkas kostnader ocksa for att
anskaffa en temporir bostad.

Sédsom prisskillnad ersdtts den skada som
koparen eller siljaren &samkas genom en all-
min uppging eller nedging i fastigheternas
prisniva. Om kopet hidvs t.ex. pd grund av ett
fel 1 fastigheten, har kOparen rétt att utdver
dterbetald kopeskilling fa det belopp som han
behover foér att kdpa en avtalsenlig fastighet.
Eftersom fastigheten aldrig helt kan ersittas
med en fullt identisk fastighet, baseras virde-
ringen pa ortens gingse fastighetspris vid den
tidpunkt di kopet hévs.

I praktiken giller skadestindsyrkanden som
baseras pd fastighetsk6p endast reparations-
kostnader och andra direkta kostnader. Den
skadelidande har emellertid ritt till gottgorelse
ocksd for den uteblivna avkastningen ur den
fastighet som han gitt miste om. P4 grund av
sidljarens drdjsmdal kan koparen tex. forlora

hyresinkomster frdn en fastighet. Det kan
ocksd bli frdga om att ersitta affirsvinst som
avtalsparten gétt miste om.

Ett fel t.ex. i en fastighets elinstallationer kan
leda till att ocksd pid fastigheten befintlig 16s
egendom och ménniskor skadas. Utover for-
mogenhetsskador kan det bli aktuellt att ersét-
ta ocksd personskador och sakskador.

Eftersom den som siljer en fastighet i all-
ménhet 4r en privatperson eller nigon annan
in en nédringsidkare inom fastighetsbranschen,
anses det vara idndamdlsenligt att siljaren
forutsitts ha handlat oaktsamt for att han skall
bli ersittningsskyldig. Séljaren kan enligt 2
mom. slippa skadestindsansvar om han pévisar
att ett kvalitetsfel 1 fastigheten eller hans
forsummelse att uppfylla en fullfoljdsskyldighet
inte beror pd oaktsamhet frdn hans sida.
Séljaren har i detta avseende bevisbordan for
egen del. Sidljaren kan slippa skadestdndsansvar
t.ex. ifall de felaktiga uppgifter som han ldmnat
om byggnadsmaterialen i ett hus grundar sig pa
uppgifter som han fitt av byggherren. Om
sdljaren har féorsummat sin upplysningsskyldig-
het har han i allménhet forfarit felaktigt.
Sdsom anfors 1 samband med 17 § om kvali-
tetsfel kommer skadestind inte dverhuvudtaget
i friga om yrkandet baseras pa ett dolt fel.

Séljaren kan i undantagsfall, med &beropan-
de av att han handlat aktsamt, undvika skade-
stdndsansvar ocksi nidr det &r friga om ett
radighetsfel eller rittsligt fel. Om fastighetens
tidigare dgare har upplatit nyttjanderitt eller
servitut som inte blivit inforda i registren, kan
siljaren aberopa motiverad god tro. Sidljaren
skall alltid anses ha handlat oaktsamt om han
inte for koparen berittat om gravationer som
framgar av lagfarts- och inteckningsregistret
eller om servitut som framgar av fastighetsre-
gistret.

Om en niringsidkare har silt en fastighet for
enskilt bruk, skall siiljaren enligt 10 § 3 punkten
oberoende av eventuell oaktsamhet ersidtta de
direkta kostnader som orsakats av felet.

Siljaren kan inte med dberopande av att han
handlat aktsamt slippa ersdtta skador som
orsakats av forsenad overlitelse av fastigheten.
Forsenad oOverlitelse av en fastighet kan i
praktiken aldrig vara en foljd av ett siddant
hinder utanfdr sidljarens pdverkningsmdojlighe-
ter, som inte hade kunnat beaktas vid kop-
slutstidpunkten. Ocksd koparens ansvar for
skada till f6ljd av betalningsdrojsmal dr strikt,
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med undantag av sddant drojsmal till f6ljd av
allmiint avbrott i betalningsrorelsen som avses
128§ 2 mom.

I 3 mom. stadgas om jdmkning av skade-
stind. Skadestand kan sdledes jimkas om det
ir oskiligt med beaktande av orsaken till
avtalsbrottet, avtalsparternas mojligheter att
forebygga skadan samt ovriga omstindigheter.
Stadgandet innebdr ett undantag frdn den
princip om full ersdttningsskyldighet som stad-
gas i 1 mom. Vid jimkningen kan beaktas bl.a.
avtalsparternas stéllning och eventuella forsik-
ringar. Ocksé skadans storlek och forutsiagbar-
het har betydelse for om ersittningen skall
anses vara oskidlig. Om skadevillaren har
handlat uppsétligt eller grovt oaktsamt, finns
det i allménhet inget skil till jimkning.

Nir en privatperson av en byggherre eller
nigon annan ndringsidkare inom fastighets-
branschen har kopt en fastighet, kan den av
betalningsdrojsmaélet orsakade ersdttningsskyl-
digheten enligt 10 § 4 punkten jimkas, sdrskilt
1 det fall att drojsmalet beror pd of6rutsigbara
betalningssvarigheter som koparen har rikat i
huvudsakligen utan egen forskyllan.

33§. Hdivning av kép. Om kopet hivs skall
koparen enligt 1 mom. iterstilla fastigheten
och sidljaren skall aterbetala kopeskillingen.
Om ndgra prestationer inte har utvéxlats vid
hivningstidpunkten forfaller parternas skyldig-
het att genomfora kopet. Koparen skall om
mojligt aterborda fastigheten i det skick som
den overlatits till honom. Koparen skall ocksd
lamna tillbaka de handlingar som giller fastig-
heten.

Om koéparen har fatt en avsevird avkastning
av fastigheten skall han enligt 2 mom. betala
ersittning for denna till sdljaren. Sedvanlig
anvindning av en fastighet, tex. i form av
kortvarig bostadsnytta, ersitts diremot inte.
Sasom avseviard avkastning kan betraktas be-
talda hyror eller inkomster av virkesforsiljning.
Om avkastningen har Aastadkommits genom
koparens egna atgirder, t.ex. genom odling, far
képaren behilla avkastningen. Om fastighetens
virde har minskat pa grund av koparens
atgirder, skall han enligt 34§ 2 mom. betala
ersiattning for virdeminskningen till siljaren.

Ibland kan det gd &r innan ett fel i en
fastighet mérks och ett hdvningsyrkande fram-
fors pa grund ddrav. Koparen har under denna
tid kunnat gora fOrbittringar pd fastigheten,
bygga ett nytt hus eller installera maskiner och
anldggningar. Séljaren skall till kdparen betala
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skilig ersittning for kostnaderna for att fastig-
heten istdndsatts och forbittrats. Ddremot er-
sdtts inte kostnaderna fér underhéll och néd-
vindig vidrd, ty koparen har under tiden
kunnat nyttja fastigheten avgiftsfritt. Kostna-
derna for byggande samt for anskaffning av
nya maskiner och anldggningar skall ocksd
ersittas till den del som de har okat fastig-
hetens vérde.

Nir kopet hdvs skall sdljaren till kdparen
betala s.k. avkastningsrinta. Skyldigheten att
betala sddan borjar i och med att séljaren tar
emot betalningen. I frdga om réntebeloppet
hinvisas i stadgandet till 3§ 2 mom. rantela-
gen.

Nir kopet hivs har koparen bide ritt och
skyldighet att féra bort sin 10sa egendom fran
fastigheten. Nir det giller pa fastigheten upp-
stillda konstruktioner och anliggningar far
koparen vilja om han limnar kvar dem mot
att siljaren betalar ersittning eller om han for
bort dem frdn fastigheten. Kdparen kan enligt
3 mom. 16sgbra och fora bort de anliggningar
och maskiner som han forvirvat, om inte
losgorandet skadar fastigheten. Koparen far
inte l6sgbra vidrme- eller elanordningar eller
annat sddant vars avsaknad hindrar nyttjandet
av fastigheten.

Koparens och siljarens skyldigheter att dter-
borda vad de mottagit 4r forbundna med
varandra. Vardera parten fir enligt 4 mom.
halla inne det han skall dterbérda till dess att
den andra fullgdr sina egna skyldigheter. Ko6-
paren behover sdledes inte Overlimna besitt-
ningen forrin siljaren har betalat det skade-
stind jaimte réinta som péforts honom eller
stallt godtagbar siikerhet, t.ex. bankborgen, for
deras betalning. Siljaren kan mot den kope-
skilling som koparen betalt kvitta ersédttningar
som koparen skall betala.

34 §. Begrdnsning av hdvningsrdtten. Nir ko-
pet hévs skall vardera parten aterbdrda vad de
tagit emot. Enligt I mom. dr det en forutsitt-
ning foér koparens hdvningsritt att han kan
aterborda fastigheten till koparen. Det ir klart
att ndgon hivning inte lingre 4r mdjlig om
fastigheten har overlatits vidare till nagon
annan. Att aterbordande har omojliggjorts &r
emellertid inget hinder for hdvning i det fall att
koparen varit tvungen att avstd fran fastigheten
pé grund av att ndgon annan har béttre ritt till
den.

Sdsom konstaterats tidigare kan siljaren
hdva ett fastighetskdp endast under forutsitt-
ning att det enligt en uttrycklig bestimmelse ar
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villkorligt. Siljarens ritt att hiva ett kop till
foljd av ett betalningsdrojsmil eller pd nigon
annan av kopebrevet framgdende grund hind-
ras inte av att képaren har sdlt fastigheten. Ett
kopebrevsvillkor 4r bindande ocksd for forvir-
varen, som kan forlora fastigheten i det fall att
ett resolutivt villkor uppfylls.

Enligt 2 mom. far koparen i det fall att han
genom sina 4tgirder har minskat virdet av
fastigheten hidva kopet endast om han till
sédljaren betalar erséttning som motsvarar vir-
deminskningen. Fastighetens virde kan minska
t.ex. pd grund av att trad eller en byggnad har
forts bort fran fastigheten. Fastighetens virde
kan minskas ocksd av vanskodtsel. Virdeminsk-
ning till foljd av sedvanligt nyttjande eller
olycksfall utgdr inget hinder for utdvning av
hiavningsriatten. Mojligheterna att nyttja en
fastighet minskas genom att den hyrs ut eller
genom att sirskilda rittigheter upplats i den.
Ofta sjunker marknadsvirdet dirigenom pé ett
sdtt som mdste ersittas till sdljaren. Om kdpa-
ren har uppldtit pantrdtt i fastigheten kan
hivning ske endast om pantbreven aterstills till
koparen eller under forutsittning att koparen
vid hivningen betalar hela pantfordrans belopp
till sdljaren. Koparen kan séledes inte nyttja
den till sidljaren &terbordade fastigheten som
sikerhet for sin skuld.

Koparen kan genom sina atgirder inte hind-
ra sdljaren fran att kriva hivning pa grund av
koparens avtalsbrott. Stadgandet begriinsar si-
ledes inte sdljarens ritt att hiva kopet i det fall
att de allminna forutsittningarna for hivning
ir uppfyllda. Om kopet hdvs kan siljaren fa
skadestand for att fastighetens virde minskat.

Héavningstalan skall enligt 3 mom. vickas
inom tio ar frdn det att besittningen har
overlatits. P4 grund av stadgandet om rekla-
mation i 25§ har tidsgrinsen ingen storre
praktisk betydelse. 1 frdga om prisavdrag och
skadestind géller den allmdnna tio Ars
preskriptionstiden, som kan avbrytas.

3 kap. Atkomstklander och rittigheternas
bestind vid fastighetskop

1 §. Atkomstklander. 1 paragrafen stadgas om
fastighetsdgarens ritt att yrka att han skall fi
tillbaka fastigheten i det fall att sidljaren pi
grund av att hans eget forvirv varit felaktigt
inte pa ett giltigt sitt har kunnat silja fastig-
heten vidare.

Fastighetens rétte dgare kan enligt I mom.
yrka att koparens forvirv skall forklaras vara
utan verkan i det fall att siljarens forvirv varit
felaktigt. Utgdngspunkten dr den att sidljaren
inte giltigt kan overlata dganderitten till ndgon
annan, om han sjilv aldrig har blivit dgare till
fastigheten. Den &gare som orittmétigt har
frinhints fastigheten, bendmns den ritte 4dga-
ren.

Den ritte dgarens yrkande grundar sig pd att
siljarens eller ndgon av hans foregingares
forviry har varit ogiltigt eller av ndgon annan
orsak inte bindande for den ritte &4garen.
Ogiltigheten kan bero pa nigon av de grunder
som stadgas i rittshandlingslagen, t.ex. pd att
den ritte dgaren har tvingats ingd kopet eller
formatts dartill genom svikligt forledande eller
utnyttjande av hans i férhéllande till avtalspar-
ten beroende stdllning. Den rétte dgaren kan
kriva fastigheten tillbaka ocksd t.ex. pd den
grunden att dtkomsthandlingen &r férfalskad.

Den riitte 4garens mojligheter att f4 kopa-
rens forvirv upphivt har emellertid avsevirt
begrinsats i lagforslaget. I 2 mom. har tagits in
en hinvisning till 13 kap. 4, 5, 9 och 10§, vari
stadgas om rittsverkningarna av lagfart. Med
stéd av de ndmnda stadgandena har lagfarts-
och inteckningsregistret offentlig trovirdighet.
Oberoende av om siljarens forvirv i négot
avseende dr felaktigt eller bristfalligt blir kdpet
bestdende ifall sdljaren vid kopslutet hade
lagfart pa fastigheten och koparen dé inte hade
anledning att misstinka att siljarens eget fang
var ogiltigt. Den ritte dgaren fir emellertid
alltid fastigheten tillbaka om kopebrevet &ar
forfalskat eller om han tvingats ingd kopet
genom grovt tving eller om séljarens lagfart
inte grundar sig pd nagot forvirv dverhuvud-
taget.

Ett forfarande ddr den ritte dgaren kriver
att koparen skall Aaterbérda fastighetens
dganderdtt till honom kallas dtkomstklander.
Talan om atkomstklander fors vid en ritteging
dir den ritte dgaren krdver att kOparens
forviarv skall forklaras vara utan verkan och
besittningen aterbérdas till honom. Till samma
ritteging kan hinforas ocksd en sidan av
koparen mot siljaren riktad talan ddr han pd
grund av ett rittsligt fel kraver dterbetalning av
kopeskillingen jamte skadestind.

Koparens forvirv kan vara utan verkan
ocksd i det fall att sdljaren inte haft ritt att
ensam besluta om overldtelsen av fastigheten.
T.ex. sdljarens make kan fi kopet forklarat
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verkningslost om han inte har givit sitt sam-
tycke till forsdljningen av en fastighet som
makarna nyttjat som sitt gemensamma hem.
Det dr i sd fall inte friga om egentligt
dtkomstklander.

2 8. Sdljarens fdangesmans ansvar. Enligt de
ursprungliga stadgandena i den gillande jorda-
balkens 11 kap. skall kdparen i samband med
dtkomstklander stimma in ocksi siljaren till
rittegdngen for att svara for kopet. Siljaren
och, om det finns ndgot felaktigt forvirv
tidigare i dtkomstkedjan, dven hans fingesmin
svarar gentemot koparen oberoende av om de
varit oaktsamma. Om sidljaren inte formar
betala tillbaka hela koépeskillingen och dess-
utom skadestdnd till koparen, kan denne kriva
betalning av siljarens féregingare, dvs. finges-
min, i tur och ordning. Detta forfarande var
dindamalsenligt pd den tid jordabalken stifta-
des, eftersom det inte var mojligt att pd annat
sitt utreda overforingar av dganderitten.

Sidljarens ansvar gentemot kdparen bestims
vid rattshigt fel enligt 2 kap. 19 §, vilket innebir
att koparen kan yrka pd dterbiring av kope-
skillingen jimte rdnta samt dven skadestdnd.
Om atkomstklander grundar sig pad en felak-
tighet 1 sdljarens foregdngares forvarv, far
koparen enligt det foreslagna stadgandet vilja
om han riktar sitt yrkande mot siljaren eller
direkt mot den fangesman vars forvirv &r
felaktigt. Yrkandena behover inte behandlas
vid klanderrittegingen. Det férutsitts hirvid
inte att sdljaren pa grund av betalningsofdrma-
ga inte skulle kunna betala det belopp som
koparen krdver. Dédremot kan koparen inte
framstilla yrkanden mot koparens oOvriga
fangesmin. 1 och med att kdparen far ersitt-
ning av den fingesman som inte kan std hemul,
dvs. svara for sitt kop, undviks regressritte-
gingar. De direkta rittsverkningar som fore-
slds bli forenade med lagfart minskar betydel-
sen av stadgandena om fingesménnens hemul-
sansvar.

En sdljare som till foljd av atkomstklander
har betalat ersidttningar till kdparen har likasa
rdtt att krdva de ersittningar han betalt hos
den som sdlt fastigheten till honom eller hos
den fingesman vars forvirv var behiftat med
den felaktighet som ledde till att dtkomstkland-
ret godkéndes.

38. Kdparens rdttigheter och skyldigheter.
Koparen har enligt 1 mom. riitt att tillgodorik-
na sig fastighetens avkastning till dess att
tvisten om &dganderidtten har avgjorts och han

har dlagts att limna ifrdn sig besittningen.
Koparen har emellertid ingen ritt till avkast-
ningen om han vid képslutet visste eller borde
ha vetat att férvdrvet var utan verkan.

Med avkastning avses frin fastigheten erhall-
na vixtprodukter samt alla inkomster ur den,
t.ex. hyresinkomster. Medan talan 4r anhingig
iar det motiverat att fastigheten fortgiende
nyttjas. For att kunna underhdlla och varda
fastigheten maste koparen f4 dess avkastning.

Koparen skall enligt 2 mom. till den ritte
dgaren ersitta sddan skada eller virdeminsk-
ning som har orsakats av koparens atgirder
eller forsummelser. Koparen skall sdledes be-
tala ersittning t.ex. for avverkning som over-
skridit tradbestdndets arliga tillvixt. En forut-
sittning for ersdttningsskyldigheten 4r inte att
koparen forfarit uppsatligt eller oaktsamt. Ko-
paren dr emellertid inte ansvarig for skador till
foljd av naturtilldragelser och olyckshidndelser.
Ersétining skall inte heller betalas om koparen
har underlatit att géra sddana reparationer pd
byggnaden som &4r onodiga for honom sjilv
eller om erséttning av virdesinkningen med
hinsyn till koparens férhdllanden annars méste
anses vara oskilig.

4§. Den ritte dgarens ersdttningsskyldighet.
Under den tid som koparen far tillgodogéra sig
avkastningen skall han ocksd svara for de
kostnader som dr nodvindiga for att underhal-
la och vérda fastigheten. Fastighetsédgaren skall
ddremot enligt I mom. betala ersittning till
koparen for sddana nodvindiga kostnader som
denne haft for fastigheten samt for siddana
nyttiga kostnader som okat fastighetens virde.
Nyttiga 4r t.ex. kostnader for nybyggen och
skogsforbittring. Dessa kostnader ersitts en-
dast upp till det belopp varmed de Okat
fastighetens vdrde. Om koparen vid kodpslutet
kinde eller borde ha kint till den grund pa
vilken dtkomstklandertalan fors, betalas ingen
ersittning for sddana nyttiga kostnader som
lagts ner pa fastigheten.

Enligt 2 mom. har koparen ritt att fran
fastigheten fora bort byggnader som han upp-
fort pd den och anliggningar som han skaffat
till den. Koparen kan ocksd ha uppfort sidana
anlidggningar pa fastigheten som det inte &r
mojligt att 1osgdra utan att tillfoga fastigheten
betydande skada. Det kan vara friga om t.ex.
underjordiska ledningar, kablar och ror. I flera
fall kan koparen vilja om han vill 16sgora
sakerna eller f4 ersittning for vad han ldmnar
kvar.,
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Enligt 3 mom. ar koOparen inte skyldig att
Overlata besittningen forrdn han av fastighetens
ritte dgare har fitt sddan erséttning som avses
i 1 mom. Denna retentionsritt kan inte grun-
das pd koparens mot siljaren riktade krav pd
dterbetalning av kopeskillingen.

58. Tiden for framstillande av yrkanden. 1
paragrafen anges tiden for framstillande av
yrkanden som giller kdparens och fastighets-
dgarens interna fordringar. Talan skall vickas
inom ett &r frin det att besittningen har
dterbordats till den ritte dgaren. Den andra
parten har oavsett om tiden Overskridits ratt
att framstilla ett kvittningskrav i den ritteging
som motparten har anhidngiggjort.

6§. Foretrddet mellan forvirv. Paragrafen
giller foretradesordningen mellan férvirv i det
fall att séljaren har sil{ samma fastighet tva
génger.

Enligt huvudregeln i 7 mom. fir den tidigare
koparen foretride framfér den senare. Detta
betyder att det forsta kopet blir bestiende
medan det andra forfaller. Avgorande 4r den
s.k. tidsprioritetsregeln. Eftersom samtliga
stadganden om fastighetsoverlatelse skall
tilldimpas ocksd pd outbrutna omrdden, skall
foretradesordningen i friga om outbrutna om-
rdden bestimmas i enlighet med de allmdnna
stadgandena om dubbeltverlatelse.

I praktiken kan det blir friga om dubbels-
verlatelse t.ex. di siljaren pd grund av den
forsta koparens betalningsdrojsmal felaktigt
har ansett att kopet hidvts och direfter salt
fastigheten pd nytt, till en annan kopare. Nir
flera outbrutna omriden siljs frdn en fastighet
kan det senare vid en nirmare méitning visa sig
att de salda omradena delvis Gverlappar var-
andra. Om dubbelforsiljningen 4r avsiktlig blir
det friga om bedrigeri.

I vissa fall frAngds tidsprioriteten dock till
formdn for en kdpare som 4r i god tro. Det dr
meningen att koparna aktivt skall skydda sig
genom att fi sina forvdrv inskrivna 1 det
offentliga registret. Lagfartsuppgifterna i detta
mdste anses vara tillforlitliga. I paragrafen har
tagits in en hénvisning till 13 kap. 3§, vari
stadgas om de réttsverkningar som 4r férenade
med lagfart vid dubbeldverlitelse av en fastig-
het. Enligt det nimna lagrummet kan den
senare koparens forvarv bli bestdende om han
soker lagfart pad sitt forvarv fore den forsta
koparen. En forutsittning dr dessutom att den
senare koparen inte i kopslutsdgonblicket kan-

de eller borde ha kint till den foregdende
overlatelsen.

P4 samma sitt bestims féretriadesordningen
vid koép, byten, gidvor och andra Overlatelser.
Regeln om tidsprioritet skall iakttas ocksd i
friga om andra #dn overlatelsebaserade forvirv,
t.ex. avvittring. Den som stdder sig péd ett
familje- eller arvsrattsligt férvarv kan emeller-
tid inte komma i itnjutande av inskrivnings-
eller godtrosbaserat skydd i forhallande till ett
tidigare slutet kop eller ndgon annan overlitel-
se.

Séljaren svarar enligt stadgandena om rétts-
ligt fel gentemot den kopare vars forvirv inte
bestdr. Sdljaren skall sdledes till kdparen betala
tillbaka kopeskillingen samt ersdtta dennes
skada. Kdparnas inbdrdes skyldigheter bestams
i enlighet med 3 och 4 §.

78. Inskrivningsbara rittigheters bestdnd.
Forslaget innebér bittre skydd for jordlegoratt
och andra sirskilda rittigheter som upplétits i
en fastighet. Frigan om en sirskild rittighets
bestind avgérs 1 forsta hand utgdende ifran
tidsprioriteten. Dessutom kan den som i god
tro innehar en sirskild rittighet fi foretrades-
ritt under samma forutsittningar som den som
forvirvat fastigheten, genom att fore den sist-
nimnde anséka om inskrivning av sin rétt.

Enligt I moment ir en sddan inskrivningsbar
sdrskild rattighet som upplatits fore kopslutet
bindande for den som kopt fastigheten eller en
del av den. Sidana rittigheter dr bla. till
fastigheten héinforlig legoritt, avverkningsritt,
losgorningsritt och sytning. En fore fastig-
hetens Overlitelse upplaten inskrivningsbar rét-
tighet av det slag som avses i 14 kap. 1§ &r
a priori bestiende, 4ven om koOparen inte kint
till den vid kopslutet. Koparen kan emellertid
komma i dtnjutande av godtrosskydd. Para-
grafen hidnvisar till ovan nidmnda 13 kap. 3§,
enligt vilken en senare kopare i god tro far
foretride om han sOker lagfart fore ansdkan
har gjorts om inskrivning av en sirskild rittig-
het.

De inskrivna sirskilda rittigheterna framgir
av fastighetens gravationsbevis och de dr bin-
dande for koparen och tredje man. Genom att
ansoka om inskrivning av sin rittighet kan den
som innehar en sdrskild rittighet sdledes skyd-
da sin stillning i forhillande till senare forvir-
vare och i férhéllande till andra innehavare av
sirskilda rittigheter. Om det i fastigheten har
upplatits ndgon sirskild rittighet som siljaren
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inte uppgivit fore kopslutet, kan kdparen dbe-
ropa ett rittsligt fel.

Efter kopslutet har sdljaren inte utan sérskilt
avtal ritt att forfoga Over fastigheten. Om
siljaren orittmétigt upplater t.ex. avverknings-
rétt eller hyresritt, ir upplatelsen enligt 2 mom.
inte bindande for koparen. Den som innehar en
sdrskild rittighet kan pd samma sdtt som en
kopare komma i itnjutande av godtrosskydd
om han anséker om inskrivning av sin rittighet
innan koparen soker lagfart.

8 §. Andra i en fastighet upplitna réttigheters
bestdnd. Enligt forslaget skall inskrivningssys-
temet inte utstrdckas till alla siddana i1 en
fastighet uppldtna rittigheter som tillhér nadgon
annan. Det gar t.ex. inte att skriva in ett avtal
enligt vilket den som levererat huselement
forbehdller sig 4dganderitten till en bostads-
byggnad. I lagfarts- och inteckningsregistret
kan inte heller skrivas in servitutsavtal varmed
ritt att anvinda en pd en fastighet befintlig
vig, brunn eller strand upplits till en fastighet
som dgs av ndgon annan. Grinsdragningen
mellan inskrivningsbara respektive icke-inskriv-
ningsbara réittigheter behandlas i 14 kap. under
rubriken inskrivning av sirskilda rittigheter.
Ett icke-inskrivet dgarforbehdll som avser en
maskin eller anldggning som finns pa en inom
niringsverksamhet anvidnd fastighet ir enligt
forsiaget inte heller bindande mot den som
koper fastigheten utan att kdnna till férbehél-
let.

Om annat inte stadgas 4r andra 4n inskrivna
rittigheter bindande fo6r koparen endast om
han vid kopslutet kidnde till dem. En forutsitt-
ning for rittigheternas bestdnd 4r inte att
koparen uttryckligen har forbundit sig att halla
dem 1 kraft.

9§. Sdljarens ansvar. Om en sérskild rittig-
het forfaller pA grund av kop, har den som
innehar rittigheten enligt / mom. ritt att av
sidljaren fa ersittning for sin skada. Det kan bli
frdga om att ersitta t.ex. en forsaljningsforlust
som har orsakats av forhindrad skogsavverk-
ning. Innehavaren av en nyttjanderitt eller
sytning som forfaller har ritt till ersittning for
sina kostnader for att skaffa motsvarande
réttighet p annat hall. Stadgandet skall tillim-
pas oberoende av om det dr friga om en
rittighet som skall skrivas in eller som inte dr
inskrivningsbar.

Om en sirskild rittighet belastar fastigheten
har koparen med stéd av 2 mom. de rittigheter
som stadgas i 2 kap. 19 och 23 §§. Koparen kan

dberopa siljarens avtalsbrott endast i det fall
att han vid kopslutet inte kénde till rattigheten.

10§. Skydd vid tvingsverkstillighet. Efter
avslutat fastighetskdp dr koparen skyddad mot
siljarens utméitnings- och konkursborgenirer.
Enligt utsdkningslagens 4 kap. 26 §, som fore-
slds bli 4ndrad, skall en sild fastighet inte
lingre f4 mitas ut for sdljarens skuld ens i det
fall att koparen inte har sokt lagfart.

Om en fastighet har utmitts eller belagts
med kvarstad eller om den ingar i ett konkurs-
bo, far fastighetsiigaren inte silja fastigheten
eller pd annat sitt forfoga over den. En mot
detta férbud stridande rittshandling dr utan
verkan mot borgenidrerna. For nirvarande kan
en fastighetskdpare emellertid vid utsdkning
komma i dtnjutande av godtrosskydd i enlighet
med 7 kap. 8 § 4 mom. utsékningslagen, om det
inte fore kopslutet har gjorts en anteckning om
utmitningen i lagfarts- och inteckningsregist-
ret. Vid en konkurs atnjuter forviarvaren dir-
emot inget skydd overhuvudtaget.

Fastighetskdparens behov av skydd och moj-
ligheter att f4 vetskap om att siljaren eventuellt
har forlorat sin forfoganderitt dr ofta desam-
ma vid utsékning som vid konkurs. Ett av
syftena med reformen ir att oka lagfarts- och
inteckningsregistrets tillforlitlighet. Utgings-
punkten ir den att den som handlar i god tro
skall kunna fé6rlita sig pa att registeruppgifter-
na 4r korrekta och dven pd att alla sddana
uppgifter som enligt lagen skall finnas i regist-
ret, t.ex. om utmitning och konkurs, faktiskt
har blivit inskrivna. Det foreslds darfor att ett
fastighetskop kan bli bestiende dven om sil-
jaren fore kopslutet pd grund av tvingsverk-
stillighet har forlorat sin forfoganderitt, i det
fall att koparen vid kopslutet inte visste eller
borde ha vetat att s& var fallet.

Utgdngspunkten 4r den att en anteckning i
lagfarts- och inteckningsregistret eliminerar
mojligheten att &beropa god tro. For klarhe-
tens skull ndmns i paragrafen emellertid ut-
tryckligen att en forutsittning for kopets be-
stidnd 4r att begrinsningen av forfoganderitten
inte hade antecknats i registret fore kopslutet.
Koparen kan komma i dtnjutande av godtros-
skydd endast i det fall att han vid kopslutet
inte ¢verhuvudtaget kinde till utsékningen
eller konkursen och inte heller hade orsak att
misstdnka nagot sddant. I det fall att kdparen
kénner till sdljarens ekonomiska svarigheter
skall han noggrannare &n vanligt férvissa sig
om att tvingsverkstillighet inte har inletts.
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Aven om nigon anteckning om att forfogan-
deridtten dr begrinsad till foljd av konkurs inte
har gjorts i lagfarts- och inteckningsregistret,
kan foljden av konkurskungorelsen eller en
anteckning i handelsregistret vara att kdparen
inte anses ha forfarit tillrickligt omsorgsfullt.

Ockséd i det fall att kopet 1 och for sig har
verkan, kan det atergd till konkursboet i
enlighet med lagen om atervinning till konkurs-
bo (758/91). Under samma férutsittningar kan
ocksd utsdkningen fortsittas oavsett ett fgar-
byte.

4 kap. Tillimpning av stadgandena om fastig-
hetskop pa andra typer av dverlatelser

18. Fastighetsbyte. Med fastighetsbyte avses
en Overlitelse didr parterna byter fastigheter
med varandra. Vid bytet kan vederlaget forut-
om av en fastighet ocksa bestd av t.ex. pengar
eller aktier.

Vad som i 2 kap. stadgas om fastighetskdp
skall i tillimpliga delar iakttas ocksd vid
fastighetsbyte. Vid tillimpningen av stadgan-
dena skall det beaktas att vardera parten vid
ett byte upptrdder bidde som overldtare och
som forvirvare. De stadganden om siljarens
och koparens rittigheter respektive skyldighet-
er som giller i samband med fastighetskép kan
tillimpas pd bada parterna i bytet. Stadgan-
dena om kopets form, fel 1 kopeobjektet, dvriga
avtalsbrott och péfoljderna av s&dana samt
overhuvudtaget om avtalsparternas rittigheter
och skyldigheter i forhdllande till varandra,
giller ocksd fastighetsbyte. Vid fastighetsbyte
skall dven tillampas vad som i 3 kap. stadgas
om 4tkomstklander och foretrddet nir fastig-
heter har sélts till tva.

2§. Fastighetsgdva. 1 1 mom. riknas de i 2
kap. ingdende stadganden om fastighetskop
upp som i tillimpliga delar skall iakttas dven i
samband med fastighetsgdvor. Som giva be-
traktas dels en vederlagsfri 6verlitelse och dels
en Overlitelse som sker mot ett s litet vederlag
att avtalet méste anses gélla en giva.

1 samband med en fastighetsgdva skall
formkraven for fastighetskop iakttas. Detta
innebdr att ocksd givotagaren skall underteck-
na gdvobrevet och att detta skall bestyrkas av
offentliga kopvittnet. Det kan pa sd sitt kon-
stateras att gavan forverkligas och att gdvota-
garen tar emot den pd de eventuellt uppstilida

villkoren. Aganderitten till fastigheten dvergir
i och med att gdvobrevet undertecknas, om inte
annat bestims i gdvobrevet.

De villkor som &r ogiltiga i samband med
fastighetskop dr forbjudna ocksd i samband
med fastighetsgdvor. Gévotagaren skall iaktta
gévobrevets villkor. Ddremot kan de i samband
med kop gillande stadgandena om parternas
rittigheter och skyldigheter samt om avtals-
brott och piféljderna av sddana inte tillimpas
péd gévor.

Vad som i 3 kap. stadgas om dubbeldverla-
telse och sidrskilda rittigheters bestdnd skall
iakttas ocksa i1 samband med fastighetsgivor. 1
de foljande stadgandena jamstills gdvor med
ovriga overlatelser. Detta innebdr att en givo-
tagare kan komma i 4tnjutande av godtros-
skydd bdde vid dubbeloverlatelse av en fastig-
het och gentemot fastighetens ritte #gare,
under samma forutsdttningar som ndr det
giller overldtelser mot vederlag.

P4 grund av den speciella karaktiren hos en
giva har 1 2 mom. tagits in ett sirskilt
stadgande om de grunder pi vilka en gévogi-
vare kan hiva givan. En giva kan férenas med
dndamélsbestimmelser, enligt vilka givaren
forutsitter att gdvan skall anvindas for ett
visst dndamal, t.ex. som museum eller som
rekreationsomréde for en viss yrkesgrupp. En
forutsittning for en gava ir att det rdder ett
nira forhdllande mellan den som ger gdvan och
den som tar emot den. Om gdvotagaren begar
en oforritt mot givaren eller djupt krianker
denne, kan forutséttningen for gdvan anses ha
forfallit. Givaren kan yrka att gdvan hdvs om
en &dndamdlsbestdimmelse eller ndgot annat
vésentligt villkor inte uppfylls, 4ven om nagot
uttryckligt resolutivt villkor inte har tagits in i
gévobrevet. Om géivofastigheten emellertid har
Overlatits vidare, kan givaren inte f4 fastigheten
tillbaka fran den nye dgare pa basis av gavo-
tagarens forsummelse. Talan om hivning av
gdvan skall véckas inom ett ar efter att givaren
fick kinnedom om hivningsgrunden.

38. Annan overlitelse. Formkraven for fas-
tighetskop giller samtliga fastighetsoverlatel-
ser. 1 paragrafen riknas som exempel upp
fastighetsoverldtelse som apport mot aktier
eller andra andelar i bolag samt avtal om
delning av fastigheter som &4gs i delar mellan
samégarna. Diremot skall sérskilt stadgade
former iakttas i samband med andra forvirv idn
Overldtelser. T.ex. vid avvittringsavtal eller



1994 rd — RP 120 71

arvskiftesavtal ar formkravet att avtalet under-
tecknats av parterna och av tva ojdviga vittnen.

Stadgandena om fel i fastighet eller andra
avtalsbrott kan inte direkt tillimpas pa dessa
speciella overldtelsetyper. Vad som i 3 kap.
stadgas om tredje man och i de 6vriga avdel-
ningarna om Overlatelse skall didremot iakttas
ocksi i friga om sddana forviarv som avses i
denna paragraf.

4§. Overlitelse av nyttjanderdtt. Enligt 1
mom. skall de stadganden som giller parternas
rittigheter och skyldigheter iakttas ocksd vid
overlatelse av nyttjanderitt, om det pa det
omridde som skall dverlatas finns byggnader
eller rittsinnehavaren enligt avtal har ritt att
uppfora sédana.

verlatelse av jordlegoritt eller annan nytt-
janderitt och av de byggnader som finns pa
rittsinnehavarens omrade faller utanfor kopla-
gens tillimpningsomrade, dven om lagen i
ovrigt giller 16s egendom. Uppldtelse av lego-
ritt och innebdrden av olika typer av legoritt
regleras i jordlegolagen. Hittills har det inte
overhuvudtaget funnits ndgra stadganden om
overldtelse av jordlegoritt och annan nyttjan-
deritt, dvs. om overlételse av tidigare uppldtna
rittigheter till nya réttsinnehavare samt om
avtalsparternas rattigheter och skyldigheter och
paféljderna av avtalsbrott.

Enligt forslaget skall stadgandena om fastig-
hetskop, med undantag av dem som giller
formkrav, tillimpas ocksd pd avtal som inne-
bir att jordlegoritt eller annan nyttjanderdtt
till jord- eller vattenomrade siljs samtidigt som
rittsinnehavarens pd omrédet befintliga bygg-
nader. Ekonomiskt sett &r en Overldtelse av
sidan nyttjanderétt ofta lika betydande som en
fastighetsoverldtelse. Jamforelsen dr motiverad
ocksd av den anledningen att det i allméinhet 4r
mojligt att i en sddan nyttjanderdtt upplita
sirskilda rittigheter. I likhet med en fastighet
kan den ocksd pantsittas.

Stadgandet giller sddana lego- och nyttjan-
derdtter som berdttigar rittsinnehavaren att
bygga pa omradet, oberoende av om byggandet
ens har hunnit inledas nir overlatelsen sker.
Rittsinnehavarens byggnader och ovriga pd
omradet befintliga fasta anliggningar eller kon-
struktioner foljer sdsom bestindsdelar med nir
nyttjanderdtten Overlits.

Overlatelse av nyttjanderitt kan for nédrva-
rande ske formfritt. Frin rittssikerhets-
synpunkt ar det emellertid viktigt att dverlatel-
ser av sidana nyttjanderitter och byggnader

som det hir 4r frigan om kan konstateras. Ett
skriftligt forfarande behovs ocksd ddrfor att
det enligt forslaget 4r nddvindigt att inskriva
sddana fritt Overlitbara nyttjanderitter till om-
ridden som fir bebyggas. Till 2 mom. fogas
enligt forslaget ett stadgande enligt vilket ett
avtal om Overlatelse av en sddan nyttjanderétt
skall goras skriftligt. Av avtalet skall dven
framgd samma uppgifter som av fastighetens
kopebrev. Avtalet behover inte bestyrkas. Stad-
gandet &r ett slags anvisning, och ett avtal som
har slutits pd ndgot annat sitt 4r inte ogiltigt.
En avtalspart har dock alltid ritt att fi ett
skriftligt overlatelseavtal.

II AVDELNINGEN. INSKRIVNINGS-
ARENDEN OCH
BEHANDLINGEN
AV DEM

5 kap. Allmé#nna stadganden om inskrivnings-
direnden

18§. Inskrivningsdrenden. Med inskrivnings-
drenden avses enligt I mom. inskrivning av
dganderitt till fastigheter, dvs. lagfart, inskriv-
ning av sirskilda rittigheter samt inteckning.
Utover denna avdelnings stadganden om in-
skrivningsansdkningar samt om behandling
och avgérande av siddana skall specialstadgan-
dena om olika typer av inskrivningsdrenden
iakttas.

Over inskrivningsansokningar och avgoran-
den av sddana skall enligt 2 mom. foras ett
lagfarts- och inteckningsregister. I registret
skall enligt 3 mom. inféras ocksd anteckningar
om Ovriga rittigheter och gravationer som
hinfor sig till fastigheter. Har avses t.ex.
uppgifter om utmétning av en fastighet och om
att den hor till ett konkursbo. 1 lagfarts- och
inteckningsregistret skall antecknas ocksa of-
fentligrattsliga pantritter. Anteckningarna gors
i allminhet pd anmilan av nidgon myndighet.

2 §. Inskrivningsmyndighet. Den tingsritt som
behandlar inskrivningsirende bendmns enligt /
mom. inskrivningsmyndighet. Inskrivningsiren-
den behandlas liksom for ndrvarande vid den
tingsritt inom vars domkrets fastigheten &r
beldgen.

Inskrivningsmyndigheten bestdr enligt 2
mom. av en lagfaren tingsrittsmedlem utan
nimnd. Enligt tingsrittslagen kan emellertid
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lagmannen foérordna ndgon som hor till kans-
lipersonalen att avgora lagfarts- och inteck-
ningsirenden. Arenden som dr omfattande eller
svira att avgora skall overféras till notarien
eller tingsdomaren.

Inskrivningsirendena behandlas alltid 1
tingsréttens kansli. Vid de underritter som inte
annu har gitt over till det registersystem som
avses i lagen om lagfarts- och inteckningsregis-
ter kan inskrivningsirenden behandlas ocksi i
sammantride. I praktiken har kanslibehand-
lingen sedan linge varit det uteslutande fo6r-
farandet.

6 kap. Inskrivningsansékningar och
behandlingen av dem

1§. Ansékan. Av en inskrivningsanstkan
skall framgd de uppgifter som ndmns i / mom.
I ansdkan skall sokandens yrkanden eller de
atgiarder som han ansdker om antecknas, vid
behov jimte motivering. Ofta behdver ansdkan
inte uttryckligen motiveras, utan drendet fram-
gar tillrackligt klart av de bifogade handling-
arna som ldggs till grund fér inskrivningen. Det
kan emellertid vara nddvindigt att t.ex. moti-
vera en lagfartsansokan, om det forvirv som
ansokan avser foregds av ett antal mellanlig-
gande forvirv som inte lagfarits.

Av praktiska skil skall fastigheten anges
med registernummer. I ansékan skall antecknas
sokandens namn samt personbeteckning och
handelsregisternummer eller motsvarande be-
teckning. Det 4r nddvindigt att uppge beteck-
ningen bla. foér att det skall vara mdjligt att
skaffa de utredningar som behévs vid behand-
lingen. Det affirs- och samfundssignum som
skatteférvaltningen ger rdcker inte for att
specificera sokanden. Vidare skall den s.k.
processadressen uppges, dvs. den adress som
meddelanden i drendet kan siindas till. Under
behandlingen av inskrivningsirenden blir det
ritt ofta nodvindigt att be sokanden om
tilldggsutredningar, och férfarandet blir di
snabbare om kontaktuppgifter finns att tiliga.

Avsikten med de krav som stills pa inskriv-
ningsansdkans innehall dr att underlitta hand-
ldggningen av dessa drenden. Brister i ansékan
leder inte till att ans6kan omedelbart avsiis.
Vid behov kan bristerna avhjilpas genom ett
kompletteringsforfarande.

Inskrivning skall enligt 2 mom. sékas med en
ansdkan som skall undertecknas av stkanden

eller den som har avfattat ansdkan. Eftersom
ansdkan kan goras ocksd per post eller med
bud, maste den vara skriftlig. T ovrigt stills
inga formkrav pa ansokan, som beroende pd
drendets art kan vara helt kort och enkelt
avfattad. Om sokanden personligen i tingsrat-
tens kansli framfér sin ansdkan pd ett sddant
sétt att det inte rdder oklarhet om dess inne-
hill, beh6ver den i allménhet inte vara skrift-
ligen avfattad.

Till ansékan skall fogas den handling som
ligger till grund for inskrivningen, sdsom ko-
pebrev eller hyresavtal. Sokanden skall dess-
utom inskaffa t.ex. de samtycken som krivs for
en inskrivning.

I samband med de olika typerna av inskriv-
ning finns det kompletterande stadganden om
hur ansdkan skall avfattas. Den som sdker
lagfart skall t.ex. forete kopebrev eller annan
dtkomsthandling samt andra behovliga utred-
ningar om fangets laglighet samt dven om den
foregdende Agarens dganderitt, i det fall att
denne inte har lagfarit sitt forvdrv. En inteck-
ningsansdkan skall alltid avfattas skriftligen.

I 3 mom. hinvisas till lagen angdende
stdmpelskatt, i vilken stadgas om stimpelskatt
som skall uppbédras i samband med lagfart och
inteckning och om de handlingar som skall
forses med intyg Over betald stimpelskatt.

28. Ingivande av ansokan. Enligt 1 mom. kan
sokanden eller dennes ombud ldmna in anso-
kan tili inskrivningsmyndigheten eller ocksi
sinda den med post eller bud. I de underritter
som har infort ett lagfarts- och inteckningsre-
gister med hjilp av ADB kan man redan for
ndrvarande skdta sina drenden per post. D4
iakttas i tillimpliga delar stadgandena i lagen
om insindande av vissa handlingar till dom-
stolar (248/65).

Lagen om utnyttjande av elektronisk tele-
kommunikation och  automatisk  data-
behandling vid domstolarna (594/93) tillimpas
ocksd 1 inskrivningsdrenden. Att sinda en
ansdkan med fax eller elektronisk post eller
med hjilp av ADB ir dock inte dndamélsenlig,
eftersom ansOkan i allminhet alltid skall at-
foljas av en handling i original. En anstkan
som har mottagits som elektronisk post regis-
treras emellertid som mottagen och sdékanden
bereds direfter tillfille att komplettera sin
ansOkan.

Om ansokan har inkommit till nigon annan
tingsritt 4n den som 4r behorig pd den ort dir
fastigheten &r beldgen, skall den enligt 2 mom.
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overforas till den behoriga inskrivnings-
myndigheten. Detta giller frimst de ansok-
ningar som har anlidnt med post. I andra fall
kan myndigheten ge anvisningar direkt till
sokanden eller hans foretridare.

3§. Anhdngiggdrande. Ett inskrivningsirende
blir enligt ! mom. anhingigt nir ansdkan har
inkommit till den behoriga inskrivnings-
myndighetens kansli. Om ansékan har tillstéllts
nidgon annan myndighet 4n den behdriga in-
skrivningsmyndigheten blir inskrivningsdrendet
anhingigt forst da det har overforts.

Anhédngiggérandet 4r férenat med betydande
réttsverkningar. Bl.a. foretridesordningen mel-
lan inteckningar bestims enligt datum f6r
anhingiggdrandet.

Enligt 76 § lagen angdende stimpelskatt far
en bristfilligt stimplad handling inte tas emot,
utan handlingarna skall séindas tillbaka. Foér att
drendena skall kunna handliggas smidigt fore-
slds i 2 mom. att handlingarna tas emot och
registreras som anhingiggjorda dven om en
utredning over erlagd stdmpelskatt inte har
fogats till handlingarna eller om en alltfor liten
stdmpelskatt har betalats. Staimpelskattefragan,
vilken forutsitter granskning av handlingarna,
kan avgoras senare. En ansdkan sinds inte
tillbaka till sbkanden pd grund av att stimpel-
skatt inte har erlagts, utan sdkanden reserveras
mojlighet att korrigera bristen i enlighet med

Enligt 3 mom. skall anteckning om en an-
hingig ansdkan utan drojsmdl goras for fastig-
heten i friga i lagfarts- och inteckningsregistret.
Anteckningen skall géras samma dag. Genom
forordning stadgas vilka uppgifter som obe-
tingat skall inféras i registret for att ansdkan
skall specificeras.

48§. Mpyndighetens utredningsskyldighet. In-
skrivningsmyndigheten skall pd eget initiativ
utreda siddana for avgodrande av ett inskriv-
ningsdrende relevanta omstindigheter som
framgdr av lagfarts- och inteckningsregistret
eller av andra register som inskrivnings-
myndigheten har tillgdng till. Inskrivnings-
myndigheten skaffar sdledes uppgifter om den
fastighet som lagfartsansokan avser samt om
tidigare lagfart och réddighetsinskrinkningar,
t.ex. om utmitning och konkurs som har
antecknats i lagfarts- och inteckningsregistret.
Inskrivningsmyndigheten skall pi tjinstens
vignar inhimta ocksd behovliga uppgifter ur
befolkningsregistrets datasystem. I framtiden
finns ocksd uppgifterna i handelsregistret att
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tillgd via ADB. Stadgandet motsvarar gillande
5§ lagen om lagfarts- och inteckningsregister.

5§. Komplettering av ansokan. En inskriv-
ningsansdkan far inte omedelbart avslds péd
grund av saknade eller bristfilliga handlingar.
Inskrivningsmyndigheten skall enligt 7 mom. be
s6kanden avhjilpa bristen. Kompletteringsupp-
maningen skall atfoljas av en redogorelse varav
det framgdr i vilket avseende anstkan &r
bristfillig. Om ansdkan ir sd oklar eller brist-
fillig att det &r skl att hora sdkanden kan han
kallas till inskrivningsmyndigheten, antingen
sjdlv eller foretridd av ett ombud.

I samband med lagfarten kontrollerar in-
skrivningsmyndigheten 4nyo att stadgad
stimpelskatt har betalats fér avtalet om &ver-
litelse. Om sdkanden inte har bifogat en
utredning Over erlagd stimpelskatt eller om
den stimpelskatt som har betalats uppenbarli-
gen d&r alltfér liten, skall inskrivnings-
myndigheten enligt 2 mom. uppmana sékanden
att inom utsatt tid korrigera bristen. Flera
omstindigheter inverkar pa stimpelskatten.
Darfér skall man i uppmaningen till sokanden
att komplettera ansékan utreda grunderna for
faststillande av stimpelskatt.

Inskrivningsirendet forblir anhingigt obero-
ende av kompletteringsuppmaningen. Om $6-
kanden inte senast det datum som anges i
uppmaningen kompletterar sin ansdkan, skall
ansOkan enligt 3 mom. avvisas utan provning.
Om sokanden tar tillbaka sin ansékan skall den
konstateras ha forfallit.

Enligt hinvisningsstadgandet i 13§ skall i
inskrivningsdrenden i andra hand tillimpas
rittegngsbalkens stadganden. Vid domstolar-
nas delgivningar tillimpas de allminna stad-
gandena i 11 kap. rittegdngsbalken. En kom-
pletteringsuppmaning och en kallelse att horas
kan séindas per post till sokanden som en
vanlig tjdnsteforsidndelse till den adress sékan-
den har uppgett. I stillet for de stadgade
delgivningssitten kan t.ex. telefonen anvindas,
men di kan underlatenhet att iaktta uppma-
ningen inte ha ndgra péfoljder.

Stadgandena om kompletteringsforfarandet
motsvarar i sak 6§ lagen om lagfarts- och
inteckningsregister.

6§. Horande. 1 praktiken kan det vara
behovligt att hora dem som har del i saken,
sarskilt om ansdkan har inkommit per post
eller med bud. 1 sddana fall kan nimligen
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inskrivningsmyndigheten inte stilla ngra klar-
laggande fragor i samband med inlimnandet av
ansOkan.

Inskrivningsmyndigheten kan enligt I mom.
kalla s6kanden eller ndgon annan till kansliet
for att bli hord. I kallelsen skall ndmnas
tidpunkten for horandet samt vilka féljderna
blir om personen i friga inte infinner sig. Den
som skall héras kan inkallas personligen, dven
om det i allménhet ricker att han befullmik-
tigar ett ombud att foretrdda sig. De som skall
horas hors i kansliet. Det dr skil att be alla
som skall horas att anlinda samtidigt. Om
ingen behover horas muntligen, kan in-
skrivningsmyndigheten bereda sokanden eller
andra som har del i saken tillfdlle att ge ett
skriftligt yttrande.

Vid inkallandet av personer som skall horas
iakttas vad som i 12 kap. rittegidngsbalken
stadgas om tvistemdl i vilka férlikning inte
tillits. Detta betyder bla. att drendet kan
avgdras dven om ndgon annan som skall horas
4n sOkanden inte har infunnit sig. Om den som
skall horas aldggs att infinna sig personligen,
skall vite utsittas.

I 2 mom. stadgas vad inskrivnings-
myndigheten skall géra om det i samband med
horandet eller annars péstds att ndgon har
battre rdtt till fastigheten eller om sékandens
rédtt annars har blivit stridig. Eftersom vittnen
inte kan hoéras i samband med inskrivningsfor-
farandet och eftersom det avgdérande som ges
inte har rittsverkan, skall eventuella tvistemal
hinskjutas till en sirskild ritteging. In-
skrivningsmyndigheten anvisar den part som
den anser ha bevisbérdan att inom utsatt tid
vicka Atal for att gora sin ritt gillande.
Ansokan skall forklaras vilande till dess att
drendet har avgjorts genom ett beslut som
vunnit laga kraft. Om talan inte har vickts
inom utsatt tid skall ett avgérande ges i drendet
eller ocksa skall, om stkanden givits en anvis-
ning om saken, ansdkan avvisas utan prévning.

7§. Samtycke. Inskrivningsforfarandet ar i
allménhet alltid skriftligt. Om inskrivningen
forutsitter fastighetsdgarens eller pantrittsin-
nehavarens samtycke, skall det i enlighet med 1
mom. avges skriftligen. Om den som skall ge
sitt samtycke hors, rdcker en muntlig utsaga.
Samtycket skall dock vara uttryckligt.

Om samtycke krdvs av en innehavare av
pantritt, skall denne enligt 2 mom. i allménhet
forete pantbrev som bevis pé sin stillning. Om
den som ger sitt samtycke har antecknats som

innehavare av pantbrev i lagfarts- och inteck-
ningsregistret i enlighet med 16 kap. 9§ och
inskrivningsmyndigheten inte har anledning att
misstinka att forhdllandena har férédndrats,
behover pantbrev inte foretes. Inskrivnings-
myndigheten skall beddma om innehavet av
pantbrev i 6vrigt kan anses utrett. Syftet med
detta forfarande 4r att underlitta inskaffandet
av de behovliga samtyckena och minska antalet
handlingar som behandlas hos inskrivnings-
myndigheten.

8§. Behandling av ansokan som ldmnats
vilande. En ansdkan kan i sdrskilda fall limnas
vilande. T.ex. en lagfartsansdkan skall 1imnas
vilande om det i kdpebrevet finns ett dgarfér-
behdll. En inteckningsansdkan skall limnas
vilande till dess att s6kanden har fatt lagfart. I
sitt beslut att limna ansdkan vilande aldgger
inskrivningsmyndigheten med stéd av I mom.
sOkanden att inom utsatt tid ge den tilliggsut-
redning som behovs. Myndigheten fir beddma
hur lang tid det behovs i enskilda fall. Om
sokanden i sin ansGkan begir att drendet skall
uppskjutas eller om sékanden annars meddelar
att han godtar det, behdver uppmaning inte
ges. Tilldggsutredning behovs inte heller t.ex.
da lagfart inte omedelbart kan beviljas pa
grund av att kommunen inom utsatt tid kan
utnyttja sin forkopsritt.

Om tilliggsutredning och om féljderna av att
sddan inte ges giller vad som stadgas om
kompletteringsuppmaning. I beslutet om att
lamna ansokan vilande skall sokanden saledes
upplysas om vilken tilliggsutredning som be-
hovs och nir den senast skall limnas in. Om
sokanden inte foreter tilliggsutredningen inom
den utsatta tiden, skall ansdkan avvisas utan
provning.

Inskrivningsmyndigheten kan enligt 2 mom.
ta upp ansdkan till provning ocksé sjdlvmant.
Avsikten dr att till lagfarts- och inteckningsre-
gistret foga ett automatiskt system bla. for
uppfoljning av de frister som ansluter sig till
kommunens férképsritt, markférvirvstillstind
och resolutiva villkor. Nir inskrivnings-
myndigheten pé tjinstens vignar fatt veta t.ex.
att en utmitning har forfallit eller att en
omstindighet som utgdr hinder for lagfart inte
har framlagts inom utsatt tid, kan den omedel-
bart fatta sitt avgorande. Ansdkan fir emeller-
tid inte avslds forrdn sokanden har beretts
tillfalle att bli hord.

9§. Avgorande av inskrivningsdrenden samt
expedition. Ett inskrivningsirende skall enligt /
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mom. utan drojsmal avgoras i enlighet med
ansdkan, om ndgot hinder inte foreligger.
Nedan framgar pé vilka grunder ansdkan skall
forkastas eller ldmnas vilande.

Ett inskrivningsdrende skall avgoras enligt
forhillandena vid den tidpunkt di ansokan
blev anhingig. Senare hidndelser, exempelvis
utméitning av fastigheten eller &4garbyte, &r
inget hinder for inskrivning. Avsikten &r att
s6kandens och ovriga rittsinnehavares still-
ning inte skall forsvagas till f6ljd av behand-
lingstiden hos inskrivningsmyndigheten.

Inskrivningsmyndighetens beslut tillkommer
enligt 2 mom. i och med inskrivningen i
lagfarts- och inteckningsregistret. Avgérandets
innehall framgér av registret. I registret skall
antecknas ocksd eventuella beslut om att an-
sokningar avslagits och avvisats utan provning.

Nir beslutet stimmer Overens med ansdkan
behdver det inte motiveras overhuvudtaget.
Om inskrivningsmyndighetens beslut 4r nega-
tivt ricker det inte med enbart en registeran-
teckning om saken. Avgdrandet skall d& moti-
veras si att sokanden fir veta orsakerna till att
- det blev negativt och pd basis av dem kan
beddma sina mojligheter om han soker dnd-
ring. Det dr inte dndamélsenligt att fora in
motiveringarna i registret. Dirfor skall ett
sarskilt beslut ges utdver registeranteckningen,
i det fall att ansbkan avvisas utan prévning
eller avslas.

Ett sdrskilt beslut skall ges ocksd 1 det fall att
ansdkan limnas vilande utan att detta har
begirts. Sokanden aldggs i si fall att inom
utsatt tid ge tilliggsutredning. T registret skall
ocksd goras anteckningar om ansdkningar som
forfallit samt om dvriga jimfoérbara omstindig-
heter.

Enligt 3 mom. skall sokanden sdsom expedi-
tion tillstdllas ett skriftligt intyg som kan
antecknas t.ex. i den Adtkomsthandling som
ligger till grund for lagfarten. Expeditionen kan
ocksd ges som en sirskild handling. Ett intyg
Over avgorandet i ett inteckningsidrende kallas
pantbrev. Om avgdrandet dr negativt far so-
kanden som expedition ett sirskilt motiverat
beslut. Inskrivningsdrenden protokollfors inte
langre. Stadgandet motsvarar delvis 7§ 1 mom.
lagen om lagfarts- och inteckningsregister.
Niamnda lagrum féreslds bli upphévt.

Om de avgifter som uppbiérs i inskrivnings-
drenden stadgas i lagen om avgifter for dom-
stolars och vissa justitieforvaltningsmyndighe-

ters prestationer (701/93) och i den med st6d
ddrav givna forordningen (2125/93).

10§. Meddelande om avgorandet. Om en
inskrivningsansékan avvisas utan prévning el-
ler avslds dr det viktigt for sdkanden att fa veta
detta sd snart som mdjligt, for att han inom
stadgad tid skall kunna soka dndring eller gora
en ny anstkan. Expeditionen sidnds vanligen
per post till den adress som sdkanden har
angivit, varvid nagon skild anmilan inte be-
hovs. Om beslutet dock inte sénds till sékanden
och denne inte var ndrvarande dd behandlingen
avslutades, skall inskrivningsmyndigheten en-
ligt ] mom. underritta sokanden om besluts-
datum. Med beaktande av att merparten av
alla inskrivningsirenden avgérs i enlighet med
ansokan, kommer forfarandet inte att leda tili
ndgon betydande extra arbetsborda.

Ocksd ovriga som har del i drendet skall
underrittas om beslutsdatum, sdvida anstkan
inte avgors i enlighet med deras yrkanden.
Ocksé ndgon annan som har del i saken kan ha
behov av att soka &ndring i inskrivnings-
myndighetens beslut.

Om ansdkan ldmnas vilande utan att sdkan-
den har anhillit om det, skall han meddelas om
detta och uppmanas att framlidgga en behovlig
tilldggsutredning enligt 7 §.

Enligt 2 mom. skall beslutet finnas tillging-
ligt pa inskrivningsmyndighetens kansli fr.o.m.
angivet beslutsdatum.

11§. Akt Ansbkan jimte dess bilagor skall
sammanstillas till en akt. Kopebrev, hyres-
kontrakt och andra originalhandlingar som
skall aterstéllas till sokanden bifogas akten som
kopior. Om grunderna for avgérandet inte
tillrickligt klart framgir av det material som
fogats till akten och om ndgot sirskilt beslut
inte har givits, skall ocksd motiveringarna
fogas till akten. Till akten fogas ocksd referat
av vad sdkanden och andra som har del i saken
har anfort d4 de blivit hérda samt i sddant
syfte inlimnade skriftliga ytiranden och 6vriga
behovliga uppgifter om drendets handliggning.
I akten tas ocksd in uppgifter om komplette-
ringsuppmaningar samt om avgoérande som
inte antecknas i registret.

12 §. Meddelanden. Inskrivningsmyndigheten
skall i allmédnhet underrittas om radighetsbe-
gransningar som hidnfor sig till en fastighet.
Denna skyldighet foljer av den lag som be-
grinsningen baserar sig pi. Vid behandlingen
av meddelandena skall i tillimpliga delar iakt-
tas de ovan relaterade stadgandena om be-
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handling av inskrivningsansokningar. I regist-
ret skall inforas behovliga anteckningar om
dessa meddelanden. Inskrivningsmyndigheten
kan ocksd uppmana den som sint in ett
meddelande att komplettera detta.

De meddelanden som riktas till inskrivnings-
myndigheten skall for nirvarande vara skrift-
liga. Det ir emellertid dndamalsenligt att sdnda
vissa uppgifter 1 maskinldslig form, med tek-
niska anslutningar. Som exempel kan ndmnas
meddelanden om lagstadgad pantritt samt
utsdkningsmyndigheternas meddelanden. Aven
om meddelandet sinds till lagfarts- och inteck-
ningsregistrets datasystem, dr det inskrivnings-
myndigheten som gor den egentliga registre-
ringen. T.ex. nir det giller meddelanden om
lagstadgad pantritt maste vissa uppgifter kon-
trolleras fore inskrivningen. Kontrollen kan
delvis goras maskinellt. Om meddelandenas
innehall och om insindandet av dem stadgas
nidrmare genom férordning,

13§. Uppgifter om anhdngiga rdttegdangar. 1
den foreslagna paragrafen stadgas om domsto-
lens skyldighet att underritta inskrivnings-
myndigheten om réttegdngar som kan leda till
att en fastighet dtergdr till dverlataren eller till
nagon annan fingesman. Talan kan vickas om
hdvning av fastighetskop eller ogiltigforklaring
av forvirv,

P4 grundval av domstolens meddelande skall
inskrivningsmyndigheten i lagfarts- och inteck-
ningsregistret anteckna nir talan har blivit
anhéngig och nir avgoérandet vinner laga kraft.
Sésom lagfartsinnehavare skall myndigheten
enligt 11 kap. 7§ 3 mom. pd tjinstens vignar
anteckna den som enligt domstolens beslut ir
dgare till fastigheten.

14 §. Kompletterande stadganden. Det ir inte
skdl att i jordabalken reglera alla de fragor som
ansluter sig till inskrivningsférfarandet. Enligt
1 mom. skall vid behandlingen av inskrivnings-
drenden, om annat inte stadgas, iakttas
rittegdngsbalkens stadganden om behandling
av tvistemdal. I rittegdngsbalken stadgas bl.a.
om parternas talerdtt, nirvaro och rittegdngs-
ombud, om delgivning samt om domstolens
skyldighet att uppritthalla ordningen och stilla
fragor.

Inskrivningsmyndigheten har rétt att inkalla
ocksd andra dn sbkanden for att hoéras. Efter-
som lagfarts- och inteckningsregistret delvis
upprétthdlls i allmint intresse, dr det pd sin
plats att andra som inkallas for att bli hérda 4n
sokanden fir ersittning for sina kostnader.

Enligt forslaget till 2 mom. skall pd ersitt-
ningen i detta fall tillimpas lagen om bestri-
dande av bevisningskostnader med statens me-
del (666/72). Kostnaderna for inkallande av
personer som skall horas betalas siledes i
forsta hand av staten. SOkanden kan &ldggas
att betala tillbaka kostnaderna till staten.

7 kap. Lagfarts- och inteckningsregister

1 §. Uppgifter som skall antecknas i lagfarts-
och inteckningsregistret. Avgdrandena 1 inskriv-
ningsirenden skall géras genom en anteckning
i lagfarts- och inteckningsregistret. Registret
innehéller foljaktligen enligt / mom. huvudsak-
ligen uppgifter om lagfarter, sirskilda rittighe-
ter som wupplitits i fastigheter samt om
inteckningar. Av registret framgar utdver res-
pektive avgorande ocksd bl.a. datum f6r anso-
kan och dess avgérande. Nir en ansdkan har
blivit anhéngig registerfors omedelbart de upp-
gifter som behdvs for att individualisera denna.
Narmare stadganden om vad som skall inforas
i registret utfirdas genom foérordning.

Syftet med lagfarts- och inteckningsregistret
ir att ge en s fullstindig bild som mojligt av
alla faktorer som inverkar pa fastighetsdgarnas
ratt att forfoga Gver sina fastigheter. Enligt 2
mom. skall i registret enligt anmélan antecknas
uppgifter om de rittigheter och gravationer
som hinfor sig till en fastighet. Den ritt som
dgaren vanligen har att overldta sin fastighet
eller att upplata sidrskilda rittigheter eller
pantritt i den, kan begrinsas av olika skil.
Begrinsningsgrunden och skyldigheten att an-
mila den for registrering framgér av den lag
som ligger till grund for radighetsbegrins-
ningen. De meddelanden som stadgas bli infor-
da i registret 4r innehallsmissigt av olika typer.
En del av uppgifterna antecknas av enbart
informativa skil, men i flera fall 4r registerfo-
ringen av en begrinsning forenad med omedel-
bara rittsverkningar.

Som exempel pd réddighetsbegrdnsningar
nimns i momentet utmitning och sikringsat-
girder samt fastighetsigarens konkurs. Utmit-
ning och kvarstad innebdr att dgaren forbjuds
att oOverlata eller pd annat sitt forfoga Gver
fastigheten. Fastighetsdgaren har inte ritt att
inteckna en utmitt fastighet och inte heller att
overlata pantbrev som sidkerhet till en borge-
ndr. Nar konkursen har inletts forlorar gélde-
ndren sin ritt att rdda over all den egendom
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som hor till konkursboet. I utsékningslagen
och konkursstadgan stadgas om vem som &r
anmélningsskyldig i dessa fall.

I registret skall antecknas bl.a. beslut enligt
vitka kommunen utnyttjar sin férkopsratt samt
besiut om att inleda expropriationsforfarande
och foreldgga vite. Vissa fastigheter for vilka
har beviljats statliga 14n &r forenade med
begrinsningar som innebidr att fastigheten fér
séiljas endast till en kommun eller till nigon
som kommunen anvisar, fér ett visst pris.

Alla sidana uppgifter som begrinser ritten
att rdda Over en fastighet infors inte i lagfarts-
och inteckningsregistret. I samband med fastig-
hetsforrittningar uppldtna servitut, t.ex. ritten
att utnyttja en vig eller batplats pd ndgon
annans fastighet, framgar av fastighetsregistret.

2 §. Uppgifter som ges ur registret. Enligt ]
mom. dr lagfarts- och inteckningsregistrets upp-
gifter offentliga. Envar har ritt att i in-
skrivningsmyndighetens kansli bekanta sig med
registeruppgifterna och akterna. Inskrivnings-
myndigheten utfirdar olika intyg ur registret.
Utover lagfartsbevis och gravationsbevis, varav
framgar inteckningar och annat som belastar
en fastighet, kan den utfirda intyg med sam-
manstédllningar av fastighetsregistrets uppgifter
om en fastighets areal och servitut.

Justitieministeriet fir enligt 2 mom. besluta
om s.k. massutlimnande, dvs. centraliserad
utlimning av storre datamingder. Med ADB
dr det mojligt att sortera och gruppera data pi
onskat sitt. Data kan utlimnas ocksi i ma-
skinldsbar form. Lagfarts- och inteckningsre-
gistret innehdller personuppgifter om den som
har lagfart pd en fastighet och om ovriga
innehavare av rittigheter som hinfor sig till
fastigheten. Enligt 19§ personregisterlagen
(471/87) far massutlimnande ske endast med
stdd av lag eller forordning eller med datasek-
retessnamndens tillstdnd. Uppgifter kan l4imnas
ur lagfarts- och inteckningsregistret i en form
som ldmpar sig for automatisk databehandling
ocksd i sidana fall dd& mottagaren har ritt att
fora in uppgifterna i personregister. Massut-
limnande kan goras for 4ndamél som betjinar
t.ex. skatteforvaltningen, statistikféringen och
befolkningsregister.

Till lagfarts- och inteckningsregistret kan
ocksd tekniska anslutningar goras. Genom
anslutningarna kan samma uppgifter fis som
genom myndighetens intyg. Avsikten 4r att de
myndigheter, finansieringsinstitut, forsikrings-
anstalter, fastighetsméiklare och 6vriga samman-

slutningar som 1 sin verksamhet regelbundet
behover uppgifter om fastighetsdgare samt om
rittigheter och gravationer som hinfor sig till
fastigheter, skall kunna himta dessa uppgifter
pé realtid direkt ur registret. Genom tekniska
anslutningar dr det mojligt att avsevirt minska
inskrivningsmyndigheternas arbete. Nérmare
stadganden om forutsidttningarna for dessa
anslutningar utfirdas genom forordning.

Om intygens innehdll och om de myndighe-
ter som kan utfirda intyg ur lagfarts- och
inteckningsregistret stadgas enligt 3 mom. ge-
nom forordning. Med ADB &r det mojligt att
f4 intyg ur lagfarts- och inteckningsregistret
frin samtliga inskrivningsmyndigheter obero-
ende av var fastigheten &r beldgen. Intyg ges
ocksd av lantmiteriforvaltningens myndigheter
samt de kommuner som har en anslutning till
registret.

De avgifter som uppbirs for intyg faststills
genom en forordning med stéd av lagen om
avgifter for domstolars och vissa justitieférvalt-
ningsmyndigheters prestationer. Avgifterna for
intyg 4r desamma oberoende av den myndighet
som utfirdar intyget pd basis av lagfarts- och
inteckningsregistret.

3 §. Inskrivningens offentlighetsverkan. Inskriv-
ningssystemet innebdr att fordndringar i dgar-
forhdllanden blir offentliga, liksom &dven de
rittigheter och gravationer som hinfor sig till
en fastighet. En fastighetsképare eller en bor-
gendr som till sikerhet erbjuds pantritt i en
fastighet skall i sitt eget intresse skaffa sig
uppdaterade uppgifter ur lagfarts- och inteck-
ningsregistret. En uppgift som har antecknats i
lagfarts- och inteckningsregistret anses enligt
huvudregeln ha kommit till allas ké&nnedom
dagen efter att anteckningen gjorts. Stadgandet
har betydelse nir det giller att beddoma om
tredje man kan komma i itnjutande av god-
trosskydd. Utgangspunkten dr den att god tro
inte kan dberopas i friga om en omstindighet
som skulle ha kunnat utredas med ledning av
registret. Offentlighetseffekten giller inte en-
bart inskrivningsavgdéranden utan ocksd 6vriga
registeranteckningar. En fastighetskopare kan
t.ex. inte dberopa att han inte kéinde eller borde
ha kint till att fastigheten utmitts, om en
anteckning om utmdtningen hade inforts i
registret fore kopslutet.

Finansieringsverksamhetens flexibilitet forut-
sitter emellertid att det gors undantag i friga
om pantfordringar. I paragrafen hidnvisas till
17 kap. 10§, enligt vilken pantritten 4r besti-
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ende dven om fastigheten har sdlts till ndgon
annan innan pantbrevet har overlatits, i det fall
att borgeniren har forlitat sig pd hogst en
manad tidigare givna registeruppgifter.

4§. Ersdttning for skada som orsakats av
tekniskt fel. Staten har enligt I mom. strikt
ansvar for skador som orsakas av tekniska fel.
Det kan vara frdga om skriv- eller riknefel eller
om nagot tekniskt fel. Den skadelidande beho-
ver inte pavisa att felet har berott pd ndgon
tjinstemans misstag eller férsummelse. Skador
som orsakas av inskrivningsmyndighetens fel-
aktiga avgoéranden faller inte inom stadgandets
tillimpningsomrade, utan frigan om ersittning
for sddana skall avgoras i enlighet med stad-
gandena i skadestidndslagen.

Lagfarts- och inteckningsregistret bygger pd
fastighetsregistrets uppgifter. Det hor till prin-
ciperna for fastighetsdatasystemet att varje
dartill horande forvaltningsomréde svarar for
att de uppgifter som det har registrerat ar
korrekta. Enligt 11 § fastighetsregisterlagen vi-
lar ansvaret for skada tll foljd av felaktiga
fastighetsuppgifter pd registerforaren. Fastig-
hetsregistret fors inom stadsplaneomriden av
kommunen och i 6vrigt av statens lantmateri-
forvaltning. For klarhetens skull har i 2 mom.
tagits in ett motsvarande stadgande om an-
svarsférdelningen. Detta skall tillimpas om
t.ex. ett gravationsbevis dr bristfalligt pd grund
av nigot fel i fastighetsregistret.

Intyg ur lagfarts- och inteckningsregistret
kan limnas ocksd av andra myndigheter &n
inskrivningsmyndigheterna. Om intyget péd
grund av ett utskrivningsfel blir felaktigt, skall
skadan ersdttas av ifrigavarande offentliga
samfunds medel. Kommunen skall ersitta t.ex.
skador som uppkommit genom felaktiga gra-
vationsbevis, om orsaken varit ett fel i fastig-
hetsingenjorens tekniska utrustning.

1 3 mom. hinvisas i friga om skadestdnd till
13 kap. 6 — 88§ i lagforslaget. Den skadeli-
dandes rétt till erséttning enligt avtal eller pa
nigon annan grund oOvergar till staten eller
nigot annat offentligt samfund, till den del som
staten eller samfundet har betalat skadestandet.

5§. Atkomstuppgifter. Ur lagfarts- och in-
teckningsregistret kan inte fis uppdaterade
uppgifter om fgaren, om inte den nye dgaren
till hela fastigheten, en kvotdel eller ett outbru-
tet omrade av den omedelbart soker lagfart.

Malet dr att det offentliga registrets dgarupp-
gifter hela tiden skall vara si korrekta och
Overensstdimmande med de faktiska forhallan-

dena som mojligt. I detta syfte stadgar J mom.
att uppgifter om overlételse av hela eller delar
av fastigheter fis in genom kopvittnenas med-
delanden. Eftersom kopvittnessystemet giller
endast férvirv i forening med overlatelser, kan
det i friga om arvs- och familjeréttsliga forvirv
inte ordnas ndgot sitt att snabbare f3 uppgifter
om #dgarbyten. Det foreslds att ett sirskilt
atkomstregister inte lingre skall foras, eftersom
motsvarande uppgifter fas direkt ur lantmite-
riférvaltningens register.

Forvarvsuppgifterna kompletterar lagfarts-
och inteckningsregistret. Anteckningarna skall
enligt de inkomna meddelandena gdras utan
unders6kning av forvirvets laglighet. In-
skrivningsmyndigheten svarar inte for att de
registrerade uppgifterna dr korrekta. Mot den
registeransvarige kan enligt 2 mom. sledes inte
riktas nigra yrkanden pa grund av att dtkomst-
uppgifterna ir felaktiga.

Eftersom dtkomstuppgifterna utgdr en del av
lagfarts- och inteckningsregistret, anses de i
likhet med lagfartsregistrets uppgifter vara all-
mint kinda. T.ex. en fastighetskdpare kan inte
dberopa att han inte visste att séljaren tidigare
overlatit hela fastigheten eller en del av den till
nigon annan. P4 motsvarande sitt utstricks
godtrosskyddet inte till pantskulder, om foérvér-
vet har varit antecknat i registret en ménad
fore pantsittningen av fastigheten. Atkomst-
skyddet, dvs. skyddet mot fastighetens ritte
dgare, kan ddremot inte grundas pd enbart en
uppgift om att forviarvet har 4gt rum, ty
inskrivningsmyndigheten har inte provat for-
vérvets laglighet.

68. Arkivering av registeranteckning. Alla
anteckningar i lagfarts- och inteckningsregistret
uppbevaras permanent. Diremot 4r det inte
dndamalsenligt att belasta det ibrukvarande
registret med fordldrade uppgifter. In-
skrivningsmyndigheten kan sjilvmant &verféra
anteckningar om sddana rittigheter och be-
grinsningar som uppenbarligen inte l4ngre har
nagon betydelse till arkivet. T.ex. uppgifter om
legordtter som har upphort och om andra
tidsbestdimda sirskilda réttigheter kan arkive-
ras. Ocksd beslut genom vilka en lagfarts- eller
annan inskrivningsansdkan har avslagits eller
avvisats utan provning kan avforas sedan de
har vunnit laga kraft. Arkiveringen kan ske
automatiskt. I andra dn klara fall skall in-
skrivningsmyndigheten vid behov friga dem
som har del i saken om det foreligger nigra
hinder for avforandet.
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78. Registerforing. 1 paragrafen finns ett
hidnvisningsstadgande till lagen om lagfarts-
och inteckningsregister. I denna stadgas om
hur ADB-register uppréttas och tas i bruk samt
om hur registret hills uppdaterat. Frigan om
huruvida registerforingen sker enligt det nya
systemet saknar emellertid betydelse for hand-
liggningen och registrets rittsverkningar. En-
ligt 17§ i den foreslagna lagen om verkstillig-
het av jordabalken anses lagfartsregistret, in-
teckningsregistret samt tomtlegoregistret vid de
tingsritter dér lagfarts- och inteckningsregistret
inte har tagits i bruk vara siddana register som
avses i jordabalken.

8 kap. Riittelse av fel

18§. Rdrtelse av sakfel. Med tanke pa lagfarts-
och inteckningsregistrets tillforlitlighet maéste
felaktigheter i de avgdranden som antecknats i
registret kunna avhjilpas snabbt. P4 grund av
att det egentliga dndringssdkandet &r lingsamt
och invecklat dr det motiverat att inskrivnings-
myndigheten sjdlv kan ritta fel i avgdorandena
och anteckningarna om dem. Enligt féreslagna
1 mom. kan inskrivningsmyndigheten under
vissa forutsdttningar undanrdja i sakligt hin-
seende felaktiga beslut och avgora drendet pd
nytt.

Orsaken till att ett avgorande i sakligt
hinseende 4r felaktigt kan vara att de uppgifter
som ligger till grund for avgodrandet inte har
motsvarat den faktiska situationen. Eventuellt
har i drendet framlagts felaktig eller bristfillig
utredning om fakta. Felaktigheten kan ocksd
bero pa oriktig tillimpning av lag. Eftersom
sjdlvrittelseforfarandet  innebdr  att in-
skrivningsmyndigheten sjdlv provar riktigheten
i sitt avgorande, mdste réttelsebefogenheten
inskrinkas till enbart avgbranden vilkas felak-
tighet det inte rdder nagot tvivel om. In-
skrivningsmyndigheten fér ritta ett fel endast i
det fall att avgorandet baserar sig pd en
uppenbart felaktig eller bristfillig utredning
eller pd uppenbart oriktig tillimpning av lag.
Det dr saledes mojligt att korrigera sakfel
endast om ett laga kraft vunnet avgorande
skulle kunna aterbrytas med stod av 31 kap. 7§
4 punkten rittegdngsbalken.

Enligt momentets ordalydelse kan in-
skrivningsmyndigheten avhjilpa sakfel. Den &r
sdledes inte skyldig att gbra detta, utan den far
ritta sig sjilv enligt egen provning.

Inskrivningsmyndigheten far inte ritta ett i

registret infort avgérande utan att ge dem som
har del i saken tillfille att bli horda. En
forutsittning for rittelse dr enligt 2 mom. att
alla de vilkas ritt denna géller har horts och att
de vilkas ritt forsdmras pd grund av rittelsen
har givit sitt samtycke. Som ett samtycke kan
anses endast en parts uttryckliga samtycke eller
t.ex. en réttelsebegiran.

2§. Rattelse av tekniskt fel. Inskrivnings-
myndigheten skall enligt / mom. ritta i lag-
farts- och inteckningsregistret forekommande
uppenbara skriv- eller raknefel, tekniskt beting-
ade fel samt med dessa jimforbara fel. Fel i
registeranteckningarna kan uppkomma i in-
skrivningsskedet, dvs. vid dverforingen av upp-
gifter ur ansdkningar och meddelanden eller av
behandlings- och beslutsuppgifter. Ocksa en i
och for sig korrekt registrerad uppgift kan pd
grund av ett tekniskt fel bli forvanskad eller
falla bort. Av visentlig betydelse nir det giller
alla de feltyper som avses i paragrafen dr att
innehéllet i ett registerfort avgoérande inte
motsvarar den beslutsfattande myndighetens
avsikt eller att en viss uppgift har blivit
forvanskad i inskrivningsskedet.

En forutsittning for rittelse dr att felet dr
uppenbart. Ett fel kan i allminhet korrigeras
nidr avgdrandet avviker frdn vad som framgar
av de handlingar som ligger till grund for det,
forutsatt att ansékan inte ens delvis har avsla-
gits. Felbegreppet miste i detta sammanhang
tolkas sd sndvt att om felet inte klart har en
teknisk orsak utan beror pa felaktig prévning
eller bristfillig utredning, 4r det friga om ett
sakfel.

Nir inskrivningsmyndigheten uppticker ett
tekniskt fel dr den skyldig att avhjdlpa det.
Fore rittelsen skall de som har del i saken
emellertid enligt 2 mom. ges tillfille att bli
horda. Endast de maste horas som kan dsam-
kas oldgenhet av rittelsen. Sokandens eller
ndgon annan delaktigs samtycke behovs inte.

3§ Rattelseforfarandet. Rittelseforfarandet
innebdr att ett felaktigt avgoérande undanrdjs
varefter drendet avgérs pd nytt eller dndras i
nagot avseende. Vid avgdrandet skall enligt /
mom. iakttas samma férfarande som vid Ovriga
inskrivningsirenden. For att de som anvinder
registeruppgifterna skall fi vetskap om att ett i
registret infort avgorande har noterats felaktigt
och eventuellt kommer att &ndras, skall i
registret gbras en anteckning om att rittelsei-
rendet 4r anhidngigt.

Rittelseforfarandet 4r alternativt till &nd-



80 1994 rd — RP 120

ringssokande. Att dndring har sdkts utgor inte
ndgot hinder for sjilvrittelse. Inskrivnings-
myndigheten kan ritta ett sakfel eller ett
skrivfel ocksd i det fall att besvir eller extra-
ordinirt andringssdkande har anhingiggjorts.
Enligt foreslagna 2 mom. skall emellertid full-
foljdsdomstolen underrittas om att rittelse-
drendet 4r anhéngigt. Den skall ocksa tillstillas
avgoérandet i rittelsedrendet.

Inskrivningsmyndighetens beslut om att inte
rdtta ett fel kridnker inte en sddan parts
rittssikerhet som har ansokt om rittelse,
eftersom parten har eller har haft méjlighet att
anlita ordindra réittsmedel. Den som ansékt om
réttelse har enligt 3 mom. inte ritt att soka
dndring i det beslut varmed rittelseansokan har
avslagits.

4§. Rittelseanteckningar i expeditioner och
intyg. Enligt 1 mom. skall det antecknas i den
felaktiga expeditionen att ett fel rittats. Det 4r
ockséd mojligt att makulera en felaktig expedi-
tion, t.ex. ett pantbrev, och ersitta den med en
korrekt. En ny expedition skall ges nér rittel-
sen leder till att ett negativt avgbrande ersitts
med ett positivt. Under den tid som ligger
mellan det ursprungliga avgérandet och rittel-
sen har det eventuellt givits intyg med felaktiga
uppgifter ur registret. 1 syfte att forebygga
skador 4r det skal att ritta felaktiga intyg eller
att makulera intygen och ersitta dem med nya.
Nya intyg skall ges utan avgift.

For att eventuella skador skall kunna be-
grinsas och missbruk forebyggas skall in-
skrivningsmyndigheten sd snart som mjligt ta
tillbaka expeditionen for rittelse. ‘En uppma-
ning om att forete en expedition kan enligt 2
mom. vid behov férenas med vite. Om inneha-
varen av en expedition eller ett intyg inte foljer
uppmaningen, fir inskrivningsmyndigheten do-
ma ut vitet.

9 kap. Sokande av iindring i inskrivnings-
drenden

1§. Besvir. Andring i inskrivnings-
myndighetens beslut om lagfart, inskrivning av
sdrskilda rittigheter eller inteckning skall enligt
1 mom. sOkas hos hovritten genom besvir.
Besvir kan anforas over inskrivnings-
myndighetens slutliga beslut. Besvir kan inte
anforas skilt 6ver 16sningar som ansluter sig till
behandlingen av &drendet. I friga om komplet-
teringsuppmaningar och ovriga proceduravgo-

randen kan #ndring sokas endast i samband
med avgorandet i huvudsaken. Om sékanden
anser att ansokan t.ex. utan orsak har lmnats
vilande, kan han framstilla klagan over 16s-
ningen. Andring fir inte heller sdkas genom
besvdr Over ett beslut som har fattats i en
egentlig rittegdng, nir beslutet giller uppskov
1 behandlingen av #rendet.

Enligt 2 mom. fir &4ndring diremot inte
sOkas 1 beslut varmed en ansdkan har dverforts
till behorig inskrivningsmyndighet.

2§. Besvdrsanvisning. Nar ett inskrivnings-
drende har avgjorts pa ett sitt som avviker fran
ansdkan, skall inskrivningsmyndigheten foga
en skriftlig besvirsanvisning till expeditionen.
Nir en ansokan helt eller delvis avvisas utan
provning eller avslds, skall inskrivnings-
myndigheten dels gdra en registeranteckning
om avgdrandet, dels fatta ett sérskilt beslut.
Besvarsanvisning skall fogas till s6kandens
expedition alltid nir han har besvérsritt.

Besvirsanvisning skall ocksd ges till nigon
annan som har del i saken, om avgorandet inte
motsvarar vad han har yrkat. T.ex. en Overld-
tare som har horts av inskrivningsmyndigheten
skall d4 meddelas om avgorandet och ges
anvisning for att sdka dndring.

3 §. Besvdrstid. Besvir far anforas inom 30
dagar. Denna tid riknas frdn inskrivnings-
myndighetens avgdérande och inte frdn det att
sOkanden eller nidgon annan som har del i
saken har fatt del av avgdrandet. P4 detta sétt
vinner avgOrandet samtidigt laga kraft i for-
hallande till samtliga delaktiga.

Den som soker dndring skall vid dventyr av
talerdttens forlust limna in sin besvirsskrift till
inskrivningsmyndighetens kansli senast den dag
di besvirstiden 16per ut.

48§. Tillimpning av rdttegdngsbalken. Nér
indring soks skall enligt I mom. iakttas vad
som i 25 kap. rittegdngsbalken stadgas om
fullfoljd av talan fran underrdtt till hovritt.
Vad som stadgas om missndjesanmilan tillim-
pas dock inte. Missndje behdver inte anmiias,
eftersom det i lagfarts- och inteckningsirenden
i allménhet inte finns ndgon motpart som vore
betjint av ett sidant forfarande. Avslag péd
ansOkningar samt #ndringssdkande forekom-
mer séllan i inskrivningsdrenden.

Den som soker dndring skall till besvérsskrif-
ten foga de handlingar som han dberopar. Den
till tingsritten inlimnade besvirsskriften och
det beslut som oOverklagas skall tillsammans
med eventuella ovriga handlingar pa tjinstens
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vignar tillstdllas hovrétten. Samtidigt skall
inskrivningsmyndigheten sinda ocksd akten till
hovritten.

Nir dndring soks i hovrittens avgodrande
skall i enlighet med hénvisningen i 2 mom.
iakttas 30 kap. rédttegdngsbalken. Detta betyder
bl.a. att besvirstillstand behdvs for fullfoljd till
hogsta domstolen.

5 §. Meddelande om fullféljdsdomstolens avgo-
randen och dterforvisning av drenden. Endast
den behoriga inskrivningsmyndigheten kan go-
ra anteckningar i lagfarts- och inteckningsre-
gistret. Eftersom beslutsfattandet sker i och
med registeranteckningen, kan hovritten och
hogsta domstolen inte utan inskrivnings-
myndighetens medverkan bevilja lagfart eller
skriva in rattigheter. Enligt 1 mom. skall
fullfoljdsdomstolen darfor utan drojsmél un-
derritta inskrivningsmyndigheten om sitt avgo-
rande. Om inskrivningsmyndighetens avgdran-
de inte har 4ndrats skall drendet inte upptas till
ny behandling, utan i registret inférs di endast
en anteckning om att avgorandet har vunnit
laga kraft.

Om fulifoljdsdomstolen har #ndrat in-
skrivningsmyndighetens avgdrande skall den
aterforvisa drendet till inskrivningsmyndigheten.
Inskrivningsmyndigheten skall enligt 2 mom.
sjilvmant behandla ett drende som har aterfor-
visats, vid behov avgora drendet pd nytt samt
pa stadgat sitt skriva in beslutet nir det har
vunnit laga kraft,

I AVDELNINGEN. INSKRIVNING
AV AGANDERATT
OCH SARSKILDA
RATTIGHETER

10 kap. Allmiinna stadganden om inskrivning
av dganderiitt och sirskilda rittigheter

1 §. Inskrivning av dganderdtt till fastigheter.
Aganderitten till en fastighet skrivs enligt J
mom. in genom att lagfart beviljas pa forvirvet.
Nir lagfart beviljas undersoks forvirvets lag-
lighet, varefter forvirvet antecknas i lagfarts-
och inteckningsregistret. 1 avdelningen finns
det stadganden om vem som har ritt respektive
skyldighet att skriva in sin dganderitt till en
fastighet genom lagfart, om lagfartstiden, om
forfarandet i lagfartsirenden samt om ritts-
verkningarna av lagfart.

Lagfart skall sdkas pad forvdarv som avser
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sjilvstindiga enheter for jordidgande, dvs. fas-
tigheter och kvotdelar av sidana. Enligt forsla-
get skall ocksd forviarv av outbrutna omriden
lagfaras pd samma sidtt som hela fastigheter.
Om detta stadgas i 2 mom. Det 4r meningen att
lagfarten i detta fall skall ersitta det nuvarande
forfarandet enligt vilket ritten att avskilja
outbrutna omriden kan intecknas. I forslaget
jamstills dganderitten till ett outbrutet omrade
i samtliga visentliga avseenden med dganderit-
ten till en fastighet. Efter att lagfart meddelats
kan t.ex. inteckningar faststillas i ett outbrutet
omréde.

I forslaget anvinds det traditionella ordet
lagfart i betydelsen inskrivning av forvirv av
dganderitt till en fastighet. PA grund av att
begreppet 4dr vedertaget och kort 4r det &nda-
mélsenligt att hilla kvar det.

2§. Inskrivning av sdrskilda rdttigheter. Le-
goritter och andra avtalsbaserade rittigheter i
fastigheter som 4gs av ndgon annan skall enligt
1 mom. skrivas in som sirskilda rittigheter.
Inskrivning av en sirskild rittighet motsvarar
det nuvarande systemet med inteckning av en
rittighets bestdnd. De inskrivningsbara sarskil-
da rattigheterna ridknas upp i 14 kap. 1§.

I 2 mom. hinvisas till den foreslagna nya
typen av inskrivningsdrenden som enbart giller

fastigheter som anvinds inom niringsverksam-

het. Det foreslds saledes bli mojligt att skriva in
t.ex. dgarforbehdll som avser ndgon till fastig-
heten hdmtad konstruktion eller maskin. Ge-
nom inskrivning 4r det ocksi mojligt att
faststilla omfattningen av en inom nérings-
verksamhet anvind fastighets bestdndsdelar
och tillbehor pd ett sitt som paverkar dels
fastighetsintecknings- och dels foretagsinteck-
ningsobjektet.

Ordet inskrivning anvinds i denna proposi-
tion i tvd betydelser. For det forsta som ett
allmint begrepp som giller anteckning av alla
fastighetsrelaterade rattighetstyper i lagfarts-
och inteckningsregistret. Med inskrivning avses
for det andra uttryckligen registrering av sir-
skilda rattigheter. Ordet inteckning avser i
lagforslaget uteslutande sadan till ett visst
penningbelopp belopande inteckning som an-
vinds for sdkerhetsindamil. Stadganden om
inteckning och fastighetspantsittning finns i IV
avdelningen.

11 kap. Lagfartsskyldighet

1§. Allmdn lagfartsskyldighet. Enligt 1 mom.
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dr envar som har forvirvat en fastighet, ett
outbrutet omradde eller en kvotdel av en fastig-
het skyldig att sdka lagfart pd sitt forvirv.
Lagfartsskyldigheten dr allmin och giller alla
typer av forvdrv, om annat inte stadgas.
Forviarvet kan vara baserat pd en 6verlatelse
mot eller utan vederlag eller ocksd pad arv,
testamente eller avvittring. Skyldigheten att
sOka lagfart giller inte bara enskilda personer
och sammanslutningar utan ocksi staten, kom-
muner och 6vriga offentliga samfund. Utgéngs-
punkten 4r den att nidgon skillnad inte gors
beroende p& arten av den fasta egendomen.
Lagfart skall sdkas inte bara pa férviarv av
sjdlvstindiga och i fastighetsregistret inforda
registerenheter utan ocksd pd férvirv av out-
brutna omrdden och kvotdelar av fastigheter.

Lagfart skall enligt huvudregeln i 2 mom.
sOkas inom sex manader frdn upprittandet av
overldtelsehandlingen eller ndgon annan &t-
komsthandling. Tidsfristens borjan dr siledes
inte lingre bunden till den tidpunkt d4 4gande-
ritten slutgiltigt anses ha overgtt. Vid fastig-
hetskép borjar lagfartstiden i och med att
offentliga képvittnet har bestyrkt Overldtelse-
handlingen, 4ven om #ganderitten har avtalats
Overgd t.ex. forst nir kdpeskillingen i sin helhet
betalts. Ocksd nédr det giller outbrutna omra-
den borjar lagfartstiden 16pa frin den tidpunkt
da overlatelseavtalet sluts och inte fran fastig-
hetsbildningen. I de foljande stadgandena finns
vissa undantag i friga om tidpunkten for
lagfartstidens borjan.

Det 4r for ndrvarande tdmligen invecklat att
rdkna ut lagfartstiden. Den varierar for det
forsta beroende pd om tingsrittens domkrets
tidigare har hort till en rddstuvuritt eller en
hiradsriatt. For det andra har den enligt det
nuvarande systemet fér utnyttjande av kom-
munens forkopsritt reserverade tre mdanaders
tidsfristen i de flesta fall framskjutit den tid-
punkt di lagfartstiden borjat 1opa. Ocksd
jordforvarvslagens stadganden om tillstdnd for
forvirv av jord- och skogsbruksmark kan
framskjuta lagfartstidens boérjan. Eventuella i
kopebrevet avtalade uppskjutande villkor om
dganderéttens Ooverging hindrar for ndrvarande
att lagfart soks innan villkoret har uppfyllts. 1
flera fall registreras &dganderdttens oOvergang
sdledes forst i ett relativt sent skede.

Forslaget forenklar berdiknande av fristerna
och férbittrar mojligheterna att hilla register-
uppglfterna uppdaterade. Det ligger i forvirva-
rens intresse att trygga sin réittsliga stidllning

genom att soka lagfart sd snabbt som mojligt.
Aven om lagfart inte kan meddelas forrin
forvirvet har blivit slutligt, 4r redan det faktum
att ansokan limnas in férenat med avsevirda
skyddande rittsverkningar for forvirvaren. En
ansdkan som forklarats vilande skall antecknas
i lagfarts- och inteckningsregistret, vilket inne-
bar att forvidrvet blir offentligt. Genom att
soka lagfart kan férvirvaren bl.a. forhindra att
sdljaren intecknar fastigheten efter att kope-
brevet har upprittats.

Fristen pd sex mdnader 4r densamma obe-
roende av om den fastighet som skall lagfaras
finns pad landsbygden eller i en stad. De
moderna kommunikationerna och postens ser-
vice skulle mojliggora en kortare lagfartstid 4n
den foreslagna. Avsikten dr dock att for s6-
kande av lagfart reservera en si ling tid att
fastighetskdparen, om han si onskar, kan
vinta pd att fristerna i forkopslagen och
jordforvirvslagen 16per ut. Om forvarvet inte
dr slutgiltigt dnnu ndr lagfart soks, t.ex. pd
grund av kommunens forkopsritt eller ett i
Overlatelsehandlingen intaget uppskjutande el-
ler upplosande villkor, skall ansdkan forklaras
vilande.

Lagfartstiden paverkas ocksa av att stimpel-
skatt pd oOverlitelsen ocksd i fortsittningen
skall betalas fore lagfarten. Eftersom &vertri-
delse av lagfartstiden paféljs av en forhdjning
av stimpelskatten, intecknas &4garbyten som
grundar sig pa overlatelser mot vederlag inom
utsatt tid.

2§. Lagfartstiden vid familje- och arvsrdttsli-
ga forvarv. 1 paragrafen stadgas om den tid-
punkt vid vilken lagfart senast skall sokas d&
forviarvet grundar sig pa arv, testamente eller
avvittring. Stadgandet hindrar inte att lagfart
sOks innan lagfartstiden boérjar. D& limnas
ansokan vilande tills forvirvet har blivit slut-
giltigt.

Om en fastighet har forvirvats genom arv
borjar lagfartstiden enligt /I mom. lopa da
arvskiftet vinner laga kraft. Om dodsbo-
deldgarna avtalar om arvskifte borjar lagfarts-
tiden 16pa sex méanader efter undertecknandet
av skiftesinstrumentet, om inte skiftet under
denna tid har klandrats. Om samtliga deldgare
forbinder sig att inte klandra skiftet, intrdder
lagfartsskyldigheten d4 forbindelserna ges. Om
skiftet har forrittats av en skiftesman som
domstolen forordnat, intrider lagfartsskyldig-
heten pd motsvarande sitt di skiftet vinner
laga kraft.
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Om det i ett dédsbo finns endast en arvinge,
behovs inget arvskifte &verhuvudtaget. Lag-
fartsskyldigheten borjar i sd fall lopa vid
bouppteckningstidens utging, dvs. i regel tre
maénader efter arvlitarens déd. Om emellertid
avvittring behovs for att avskilja fastigheten,
borjar lagfartstiden 16pa di avvittringen vinner
laga kraft.

Nir det giller forvirv som grundar sig pa
testamente borjar lagfartstiden enligt 2 mom.
I6pa nidr testamentet vinner laga kraft. Ett
testamente vinner laga kraft om det inte har
klandrats under en sex madanaders klandertid,
eller redan darférinnan om samtliga arvingar
pd ett bindande sdtt har avstatt frin att
klandra det. Om verkstéllandet av testamentet
forutsitter avvittring eller arvskifte, bérjar lag-
fartstiden 16pa nédr avvittringen eller skiftet
vinner laga kraft.

Aven om arvtagarens ritt begrinsas av en
testamentsbaserad nyttjanderitt eller av dnkans
direkt pd lag grundade nyttjanderitt, kan
lagfart enligt forslaget beviljas arvtagaren ock-
sd utan nyttjanderittsinnehavarens samtycke. 1
samband med avgdrandet av lagfartsdrendet
skall inskrivningsmyndigheten enligt 12 kap. 5§
anteckna nyttjanderétten i lagfarts- och inteck-
ningsregistret som en radighetsbegrinsning.
Det foreligger inget hinder for att bevilja den
forsta forvarvaren lagfart heller i det fall att en
sekundir testamentstagare utses i testamentet.

Enligt 3 mom. borjar lagfartstiden for fastig-
hetsforvidrv som grundar sig pd avvittring
mellan makar i enlighet med vad som ovan
anforts 16pa nir avvittringen vinner laga kraft.
Om det vid avvittringen endast konstateras att
den make som tidigare ensam har &gt fastighe-
ten fir behdlla den, foreligger ingen lagfarts-
skyldighet. Fastighetsidgaren kan emellertid om
han sd onskar soka fortydligande lagfart.

3 8. Lagfartstiden vid forvirv som grundar sig
pd myndighetsbeslut. Om ett forviarv grundar
sig pa en fastighetsforrittning, borjar lagfarts-
tiden enligt I mom. 16pa nédr anteckning om
forritiningen gors i fastighetsregistret. Ett s&-
dant forrittningsbaserat forviarv 4ar det fraga
om t.ex. nir en tillandning som avses i skiftes-
lagen bildas till en sjilvstindig fastighet. En
fastighetsforrattning behdvs ocksd i det fall att
en expropriationsenhet, nir det inte ldngre
finns ndgot behov att utnyttja markgrunden,
bildas till en ligenhet eller tomt.

Eftersom lagfarts- och inteckningsregistret
bygger pd uppgifter ur fastighetsregistret, kan

nagon inskrivning inte gdras forridn fastigheten
har antecknats i fastighetsregistret. P& motsva-
rande sitt kan lagfart pa ett outbrutet omride
inte skrivas in forrdn den fastighet frdn vilken
det outbrutna omradet dverldts har antecknats
i fastighetsregistret. I fastighetsregistret saknas
for nirvarande framforalit anteckningar om
fastigheters samféllda omréden.

Lagfartstiden for forvirv som baserar sig pa
ett beslut av nidgon annan myndighet borjar
I6pa nir beslutet vinner laga kraft. Som exem-
pel kan ndmnas sddana férriattningsmannabe-
slut enligt lagen om reglering av legoomréden i
stad och koping (218/62) som innebdr att
dganderitten till ett legoomrdde som skall
inlosas Overgdr pa legotagaren.

Nir utsokningsmyndigheten siljer en utmitt

fastighet, borjar lagfartstiden enligt 2 mom.
l6pa nidr kopebrevet overldts till koparen.
Auktionsforrittaren skall 6verlimna kopebre-
vet till koparen ndr denne har uppfylit sin
betalningsskyldighet och auktionen vunnit laga
kraft. Om auktionen Overklagas utgdr detta
inget hinder for att Gverlimna kopebrevet,
forutsatt att besviren giller endast foretrades-
ordningen mellan borgendrerna och inte kan
leda till att kopet hivs.
_4§. Fastigheter utanfor lagfartssystemet.
Aganderitt till statens skogsmark, expropriati-
onsenheter, omraden som avskilts for allmdnna
behov, fristdende tillandningar samt allminna
omridden inskrivs enligt / mom. inte genom
lagfart. Fastigheter av det ifrdgavarande slaget
omsitts i allménhet inte och det finns inget
behov att anvinda dem som sdkerhet. Dess-
utom kan dganderitten till sidana fastigheter,
t.ex. statens skogsmark och allménna omraden,
ocksd annars anses vara klar.

I praktiken kan det emellertid vara &dnda-
malsenligt att lagfarts- och inteckningsregistret
ocksa anger vem som #ger fastigheter av detta
slag. Registreringen har i si fall nirmast en
informativ betydelse. Det kan vara motiverat
att skriva in dganderitten i sddana fall da det
hinfor sig sdrskilda rittigheter till den. Som
exempel kan nidmnas statsigda skogsmarker
som hyrs av jaktsillskap samt exproprierade
bangirdsomridden som Statsjirnvigarna i sin
tur hyr ut. Nir det giller dganderitten till
sddana fastigheter kan det stadgas om registre-
ringen genom forordning. Om- expropriation
skall dessutom enligt inlosningslagen goras en
anteckning i lagfarts- och inteckningsregistret.

Situationen &4r en annan da det siljs outbrut-
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na omrdden frin fastigheter som avses ovan. I
sadana fall skall forvirvet inskrivas pd normalt
sitt, oberoende av fastighetens art. Ett hinder
for inskrivning kan emellertid i praktiken vara
att den fastighet som overlits inte 6verhuvud-
taget har inférts i fastighetsregistret. Ocksa i
det fall att en expropriationsenhets anvind-
ningsdndamal har fordndrats och enheten fri-
villigt har 6verlatits vidare, maste lagfart sokas
pé forvirvet.

Avsikten med lagfart pd outbrutna omriden
och andelar i fastigheter ir endast att pdvisa
vem som innehar &dganderitten till omradet
eller andelen i en fastighet. Den omstindighe-
ten att lagfart beviljas pd ett outbrutet omride
inverkar inte alls pd mojligheten att bilda en
fastighet av omradet eller pd frigan om huru-
vida det pa fastigheten kan uppforas byggna-
der. P4 motsvarande sitt anser man inte att det
ir motiverat att forhindra att lagfart beviljas
pé ett sidant outbrutet omrdde som pd grund
av en delningsbegransning i planliggningen
atminstone inte direkt kan bildas till en tomt.

Grundenheten for byggande pd stadspla-
neomrdde dr en registertomt. Om outbrutna
omriden av en tomt tillhdr olika personer,
giller for tomten byggnads- och dtgardsforbud.
Det kan dock vara dndamdlsenligt att skaffa
ett outbrutet omrade av tomten i det fall att det
for omradet har faststillts eller planeras en ny
tomtindelning enligt vilken en ny tomt skall
bildas av det outbrutna omradet ensamt eller
tillsammans med andra omraden.

5§. Vite. Enligt den gillande lagfartslagen ir
det mojligt att forena lagfartsskyldigheten med
vite. Aven om stadgandet séllan tillimpas anses
denna patryckningsmdojlighet alltjimt vara be-
hovlig. Om fastighetsdgaren inte har sokt lag-
fart inom den tid som stadgas i 1 — 3§, far
inskrivningsmyndigheten vid vite forplikta ho-
nom dartill. Det kan vara dndamélsenligt att
utsitta vite t.ex. i det fall att lagfarten behdvs
for inskrivning av nigon annans legoritt.

Om lagfart inte s6ks inom den tid som anges
i beslutet om foreldggande av vite, kan in-
skrivningsmyndigheten sjilv doma ut vitet.

6§ Fortydligande lagfart. Paragrafens I
mom. giller den ritt som tillkommer deldgarna
i ett oskiftat dodsbo att fi gemensam lagfart pa
en fastighet som ingar i boet. I synnerhet i det
fall att det inte &r meningen att forritta
arvskiftet och en eventuell avvittring pé en ling
tid, 4r en gemensam lagfart dgnad att fortyd-
liga fastighetens &dgarforhallanden. Den kan i

praktiken ocksd vara en fOrutsittning for ov-
riga registeranteckningar. Nir arvskiftet och
avvittringen har vunnit laga kraft 4r den som
fatt fastigheten skyldig att soka lagfart.

Nir det giller ett oskiftat dodsbo kan lagfart
endast beviljas alla deldgare gemensamt. Samt-
liga deldgare, dvs. arvingarna, de universella
testamentstagarna och den efterlevande maken
skall anséka om lagfarten. Av lagfarts- och
inteckningsregistret skall framgd att det &r
frigan om en lagfart som meddelats dédsbo-
deldgare. Om det till fastigheten hinfor sig en
lagstadgad eller testamentsbaserad nyttjande-
ritt, skall en anteckning om saken goras i
registret.

Paragrafens 2 mom. giller annan fortydli-
gande lagfart. En fastighetséigare som tidigare
har fatt lagfart pd fastigheten kan meddelas
lagfart som fortydligar hans rittsliga stillning.
T.ex. om en make vid avvittring har fétt
behdlla en fastighet som han tidigare dgt kan
han fér klarhetens skull soka lagfart, 4ven om
det inte har skett nigon foérindring i dgarfor-
hillandena. Fortydligande lagfart kan behovas
ocksd niir en ldgenhet har ombildats till en
tomt eller nir en lagenhet har avstyckats till
flera fastigheter.

78. Antecknande av lagfartsuppgifter pd ini-
tiativ av myndighet. Inskrivningsmyndigheten
dr skyldig att pa eget initiativ 6verfora lagfar-
ten pd ett outbrutet omréde till att gilla en
dirav bildad fastighet, ndr den fran lantmite-
rimyndigheten har fitt meddelande om styck-
ningen eller tomtméitningen. Som innehavare
av lagfarten skall enligt / mom. antecknas den
som sist har meddelats lagfart pa det outbrutna
omradet. Det dr naturligtvis mojligt att dgande-
ridtten till det outbrutna omradet medan for-
rittningen varit anhingig har Overgdtt till
ndgon annan, med péafoljd att registeruppgif-
terna har blivit fordldrade. Den nye dgaren
skall i s fall ans6ka om lagfart pa sitt fing.

Det foreslas att 183§ 2 mom. skifteslagen
dndras sd att dgaren till ett outbrutet omride
maste s6ka lagfart fore styckningen. Lagfarten
pa det outbrutna omradet ir saledes vid styck-
ningsforrittningen alltid en utredning om
dganderitten. Efter fastighetsbildningen Over-
fors dganderittsuppgifterna om det outbrutna
omridet till lagfartsuppgifterna om den nybil-
dade ligenheten eller tomten. Eftersom de
rittsverkningar som ir forenade med lagfarten
intrdder redan nir lagfart soks pd det outbrut-
na omrddet, dr Overféringen av uppgifterna
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inte forenad med ndgra rittsverkningar. Om
det har faststillts inteckningar i det outbrutna
omrédet, skall ocksd inteckningsuppgifterna
overforas till att gilla den nybildade fastighe-
ten. Det d4r meningen att utveckla systemet sd
att de uppgifter som registrerats om ett out-
brutet omrade automatisk Overférs till att gilla
en dirav bildad fastighet.

Om en fastighetsdgare styckar sin fastighet
till flera enheter eller om en ligenhet ombildas
till en tomt, foreligger det inget fastighetsfor-
virv som forutsitter att lagfart soks. I sa fall
framgdr det inte direkt av lagfarts- och inteck-
ningsregistret vilka som &r dgare till de nya
fastigheterna. Enligt lagforslagets 2 mom. kan
inskrivningsmyndigheten ocksd i detta fall pa
eget initiativ overfora uppgifterna till att gilla
den nybildade fastigheten eller tomten. Till
denna del innebidr det foreslagna stadgandet
inte ndgon skyldighet fér inskrivnings-
myndigheten att granska registeranteckningar-
na.

Nir domstolen avgdr en tvist om béttre ritt
till en fastighet eller hiver ett 6verldtelseavtal,
skall den underritta inskrivningsmyndigheten
om sitt beslut. Enligt 3 mom. skall den som
enligt en laga kraft vunnen dom #dr dgare till
fastigheten pd inskrivningsmyndighetens for-
sorg antecknas i lagfarts- och fastighetsregistret
som lagfartsinnehavare. Om han frin forr dr
den senaste lagfartsinnehavaren, gors endast en
anteckning om faststillande av avgérandet. En
tidigare lagfart varken ogiltigférklaras eller
stryks i dtkomstkedjan, ty en beviljad lagfart
kan ha betydelse for ovriga rittigheters be-
stand.

12 kap. Lagfartsforfarandet

1§. Utredningar som skall bifogas lagfartsan-
sokan. 1 6 kap. stadgas allmint om inlimnande
och behandling av lagfartsansdokningar. Av-
sikten med denna paragraf ir att klart ange om
vilka omstdndigheter sokanden sérskilt skall
ligga fram utredning.

I ansokan skall enligt I mom. foretes tillrack-
lig utredning om att sokandens férvirv &ir
lagligt. Till ans6kan skall alltid fogas képebre-
vet eller ndgon annan handling som ligger till
grund for forvirvet. Handlingen skall foretes i
original eller kopia som har bestyrkts av ett
offentligt  kopvittne  eller  inskrivnings-
myndigheten. Ofta behdvs det ocksd nidgon

annan utredning om Overlitelsens giltighet.
Sokanden kan bli tvungen att forete t.ex. ett
samtycke av overlatarens make eller en utred-
ning om att dverlatelsebeslutet har fattats av en
sammanslutnings behoriga organ. Foér lagfarten
kan det ocksd behovas ett beslut eller medde-
lande om att kommunen inte utnyttjar sin
forkopsritt eller att det inte behovs ndgot
markforvirvstillstdnd. Sokanden skall vidare
utreda t.ex. att ett arvskifte har blivit lagligt
forrittat. I detta syfte skall han forete arvsskif-
teshandlingen och &ven bouppteckningen jimte
bilagor eller ndgon annan utredning om del-
dgarna i dodsboet. S6kanden skall vidare utre-
da att forvarvet ir shutgiltigt, t.ex. att eventu-
ella villkor dr uppfyllda. P4 grund av att fallen
varierar ir det inte mojligt att pd forfattnings-
niva ge nagra bestimmelser om vilka handling-
ar som skall fogas till ansdkan.

Om den foregiende fastighetsdgaren inte har
sokt lagfart pd sitt fing, skall den som soker
lagfart enligt 2 mom. forete den utredning som
hade behovts fér meddelande av lagfart pa
fdngesmannens forvirv. Den som soker lagfart
skall forete en obruten kedja bakat fran sitt
eget forvirv till dess att ndgon tidigare #dgare i
kedjan har lagfart eller motsvarande fastebrev.
Dessa s.k. mellanfoérvirv lagfars inte.

Nagon utredning om den foregdende dgarens
dganderitt behovs dock inte om fastigheten har
slts p4 exekutiv auktion. Utsdkningsmyndig-
heten har fére den exekutiva auktionen utrett
dganderitten till fastigheten. Det saknar bety-
delse for tillimpningen av stadgandet om fas-
tigheten har silts for realisering av ett pantan-
svar. Ndgon utredning behdver inte foretes
heller om den foregdende 4garens dganderitt
till en fastighet som har forvdrvats genom
inlésning vid en fastighetsférrittning. Dess-
utom betraktas forrittningsinstrumentet som
en tillrdcklig utredning i vissa andra fastighets-
forrittningar, sdsom i delning av tillandningar
eller andra samfillda omrdden.

28§. Vilandeforklaring av lagfartsansékan.
Forfarandet med vilandeforklaring méste skil-
jas frn sddana fall dir handliggningen upp-
skjuts till foljd av en kompletteringsuppma-
ning. En vilandeforklaring dr ett sdrskilt beslut
varigenom inskrivningsmyndigheten skjuter
upp handliggningen och avgorandet av ett
drende. Ett beslut om vilandeférklaring har
ocksd vissa rattsverkningar som kan jamstillas
med ett lagfartsbeslut,

En lagfartsans6kan kan forklaras vilande
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endast i det fall att sokanden annars kunde
beviljas lagfart, men d&ganderittens slutliga
overgdng dr beroende av framtida hindelser. I
I mom. réknas de grunder upp pd vilka en
ansdkan kan forklaras vilande. Innan ansékan
limnas vilande skall sokanden och myndighe-
ten reda ut alla de 6vriga omstindigheter som
har betydelse for drendets avgorande.

Enligt ! punkten kan ansdkan forklaras
vilande i det fall att fastighetsforvirvet eller
dess bestind enligt avtal eller nidgon annan
rdttshandling 4r villkorligt. T.ex. ett i kope-
brevet intaget uppskjutande eller uppldsande
villkor som inte har uppfyllts utgdr ett hinder
for beviljande av lagfart. Ansokan skall forkla-
ras vilande under tiden.

En orsak till att forklara ansdkan vilande
kan enligt 2 punkten vara att en rittshandling
eller ett myndighetsbeslut som fastighetsforvir-
vet grundar sig pd inte har vunnit laga kraft.
Aven om lagfartsskyldigheten inte 4nnu har
intrétt, kan sbkanden anhingiggora ett lagfarts-
drende rorande ett forvarv som grundar sig
t.ex. pd ett arvskifte, en avvittring eller ett
testamente redan innan klandertiden har 16pt
ut. Lagfart kan inte heller beviljas forrdn det
har utretts om kommunen utnyttjar sin for-
kopsriatt. Kommunen skall fatta sitt beslut
inom tre mdnader efter att kopvittnet har
bestyrkt overldtelsehandlingen.

Om fastighetsforvirvet forutsitter nidgon an-
nan persons, en domstols eller ndgon annan
myndighets samtycke eller beslut, skall ansd-
kan enligt 3 punkten forklaras vilande tills det
har utretts om samtycket eller beslutet ges. For
en fastighetsoverlatelse kan det behodvas t.ex.
makens samtycke eller formyndardomstolens
tillstdnd. Ifall beslutet om en fastighetsoverla-
telse inte har fattats i en sammanslutnings
behoriga organ, limnas ansdkan vilande till
dess att de behovliga besluten foreligger. For
kop av jord- och skogsbruksmark behovs
markforvirvstillstind. Om tillstind inte har
forvdgrats inom tre eller i vissa fall fyra
manader frdn undertecknandet av kopebrevet,
kan lagfart beviljas. Ett undantag frdn huvud-
regeln enligt vilken i samband med lagfarten
undersoks alla omstindigheter som har bety-
delse for forvirvets slutgiltighet, dr sidant
tillstdnd att forvirva fritidsfastigheter som av-
ses i lagen om kontroll av utomlands bosatta
personers och utlindska sammanslutningars
fastighetsforvarv. Enligt 15§ i nimnda lag

undersoks inte behovet av tillstind i samband
med lagfartsférfarandet.

En i praktiken vanlig orsak till att lagfarten
skjuts upp 4r att fastigheten har kopts for ett
under bildning varande bolags rikning. Anso-
kan skall enligt 4 punkten forklaras vilande till
dess att bolaget har forts in i handelsregistret
och dérefter har godként kopet sdsom bindan-
de for sig. Lagfart kan meddelas ocksa den
som har undertecknat overldtelsehandlingen,
om han utreder att han avstatt frin att grunda
bolaget.

Fastighetsidgaren forlorar sin forfoganderatt
om fastigheten méts ut eller beliggs med
kvarstad eller om han forsitts 1 konkurs.
Tvangsverkstilligheten inverkar emellertid inte
pa ett tidigare slutet fastighetskdps giltighet.
Lagfart meddelas i det fall att Gverlatelseavtalet
har ingatts innan det i lagfarts- och inteck-
ningsregistret har gjorts en anteckning om
tvangsverkstilligheten. Enligt 5 punkten skall
ansokan limnas vilande, om Overldtelsen skett
efter att det i lagfarts- och inteckningsregistret
har antecknats att fastigheten har utmétts eller
belagts med kvarstad. Det &r ndmligen relativt
vanligt att utmétningen av en fastighet atergar.
Det forekommer ockséd att fastigheten i stéllet
for pd exekutiv auktion siljs pd frivillig vig,
genom géldendrens, borgendrens och utmit-
ningsmannens gemensamma atgérder.

Om det i samband med behandlingen av
lagfartsansdkan framgir att dganderitten till
fastigheten 4r stridig, kan inskrivnings-
myndigheten med stdd av 6 kap. 6§ kalla in
dem som har del i saken for att horas och vid
behov ge anvisning om att drendet skall avgo-
ras vid en rittegang. Rittegdng behover inte
alltid inledas, ocksd om sokanden inte genast
kan bevisa sin dganderitt. Sokanden kan med
stod av 3§ beviljas kungorelse for erhdllande
av lagfart. Medan kungorelseférfarandet pagir
skall ansdkan med stod av 6 punkten ldmnas
vilande. Sokanden kan med stod av 7 punkiten
far sin ansokan vilandeférklarad, om en tvist dr
anhidngig om bittre ritt till fastigheten eller
forvirvets bestdnd.

1 lagforslagets 6 kap. 8 § stadgas om vilan-
deforklaring och féreteende av tilliggsutred-
ning. Inskrivningsmyndigheten kan sjilv avgo-
ra ansdkan nir hindret for beviljande av lagfart
har upphért. For klarhetens skull har i 2 mom.
tagits in ett stadgande om beviljande av lagfart
i fall ddr orsaken till vilandeforklaringen 4r ett
resolutivt eller suspensivt villkor eller ett kop
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som har gjorts for ett under bildning varande
bolags rdkning. Om en utredning Over att
dganderitten har atergitt till §verldtaren eller
att drendet 4r anhingigt i domstolen eller
konsumentklagonimden inte féretes for in-
skrivningsmyndigheten skall lagfart meddelas
sOkanden utan nagon sirskild ansdkan eller
tilldggsutredning, nir fristen for vickande av
talan har gatt ut. Om man i 6verldtelsehand-
lingen inte har avtalat en kortare tid, beviljas
lagfart senast fem 4r och tre méanader efter att
overlatelsehandlingen har upprittats. P4 mot-
svarande sitt skall lagfart meddelas den som
har undertecknat O&verldtelseavtalet for ett
under bildning varande bolag, om ndgon ut-
redning om att bolaget dr bildat och svarar fér
kopet inte har foretetts inom tva ar.

38. Kungorelselagfart. Aven om den som
soker lagfart inte genom behovliga dtkomst-
handlingar kan utreda att hans eget eller
foregdngarens forvirv varit lagligt, kan han
med stod av I mom. fa lagfart genom kungo-
relseférfarande. Kungorelselagfart kan enligt /
punkten beviljas dven om sokanden inte foreter
atkomsthandlingen i original eller en av in-
skrivningsmyndigheten eller ett officiellt kép-
vittne bestyrkt kopia av den. S6kanden skall i
s fall gora sannolikt att han lagligen har
forvirvat den fastighet som han vill lagfara.
Han skall med 6vriga handlingar eller kopior
visa innehdllet i dtkomsthandlingen samt att
denna 4r formellt riktigt upprittad. Kungorelse
for erhdllande av lagfart kommer pd denna
grund i frdga ndrmast om forvirvet skett i
ndgon annan form in genom Overldtelse av
fastigheten. Kopvittnet skall nimligen uppbe-
vara kopiorna av de handlingar som han
bestyrkt vilket innebir att en férsvunnen eller
forstord handling i allménhet kan ersittas med
kopvittnets bestyrkta kopia.

Enligt 2 punkten skall kungérelse for erhdl-
lande av lagfart beviljas ocksd i det fall att
sokanden visar att han eller hans féregingare
under de senaste tio dren har besuttit fastighe-
ten som #dgare, om det inte finns skil att anta
att ndgon annan har bittre ritt till den dn
sokanden. En sddan situation kan uppkomma
t.ex. om sdkanden kan férete en riktig dtkomst-
handling men inte en tillrdcklig utredning om
den foregdende dgarens dganderitt. S6kandens
eller hans féregingares dgarbesittning kan visas
t.ex. med beskattningsutdrag eller utdrag ur
befolkningsbockerna eller genom ndgot annat
officiellt intyg. Om inskrivningsmyndigheten pa

basis av lagfarts- och inteckningsregistrets upp-
gifter eller annars har skil att anta att ndgon
annan har béttre ritt till fastigheten dn sokan-
den, skall kungorelse for erhillande av lagfart
inte beviljas.

Sokanden &r skyldig att forete utredning om
de omstindigheter som han dberopar for att fa

lagfart. Vid behov kan inskrivnings-
myndigheten ordna sidant horande som avses
i6 kap. 6§.

Nir forutsdttningarna fér en kungorelse
uppfylls, skall kungorelse meddelas och offent-
liggbras pd det sitt som stadgas i 2 mom. 1
kungorelsen skall den som anser sig ha bittre
ritt till fastigheten dn sokanden uppmanas att
framfora sitt yrkande till inskrivnings-
myndigheten inom sex manader efter att kun-
gorelsen har publicerats, vid dventyr att so-
kanden annars kan beviljas lagfart pa fastighe-
ten.

Kungorelsen skall delges pd det sétt som
stadgas i 11 kap. 10§ réttegdngsbalken. In-
skrivningsmyndigheten skall dra forsorg om
delgivningen. Kungorelsebeslutet jamte bilagor
skall hallas framlagda pa domstolens kansli
och beslutets huvudsakliga innehall skall publi-
ceras i ndgon mdénads forsta numret av offici-
ella tidningen. Det ir i allminhet motiverat att
publicera kungorelsen ocksd i ndgon tidning
med spridning pd orten. Kungorelsen skall
dessutom delges sddana kidnda personer vilkas
ritt lagfarten kan berora. Sirskild delgivning
till medarvingarna behdvs t.ex. i det fall att
sokanden aberopar arv som forvirvsgrund,
utan att dock kunna ldgga fram nigot skiftes-
instrument.

Sex minader kan i dagens férhillanden anses
vara en tillrdckligt lang tid for att framfora
yrkandet. Tiden riknas frin det att kungorel-
sen har publicerats i officiella tidningen. Om
yrkandet inte har lagts fram eller talan vickts
inom utsatt tid, kan sokanden med stéd av 3
mom. meddelas lagfart.

48§. Avslag pa lagfartsansokan. P4 grundval
av handlingarna understker inskrivnings-
myndigheten férutsdttningarna for meddelande
av lagfart. Inskrivningsmyndigheten har en
omfattande provningsskyldighet. Om handling-
arna inte ger belagg for forvirvets laglighet blir
det, beroende pd vilken typ av brist saken
giller, friga om att hora dem som har del i
saken, forklara ansdkan vilande eller inleda
kungorelseforfarande. Det dr i allménhet inte
mojligt att avsld en anstkan innan sékanden
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har beretts tillfille att ritta eller komplettera
den. Om sdkanden inte foljer en kompletterings-
uppmaning eller foreter den tilliggsutredning
som forutsitts i ett beslut om vilandeforkla-
ring, skall ansbkan avvisas utan prdvning.
S6kanden skall ges ett sdrskilt beslut om att
ansdkan avslas eller avvisas utan provning.

I paragrafen finns en férteckning over av-
slagsgrunder. Den uttryckliga uppriakningen av
typiska hinder for beviljande av lagfart ir inte
uttdmmande, eftersom fallen dr s olika. Lag-
fart skall beviljas om det inte foreligger nigra
hinder.

Om ndgon atkomsthandling eller en pa det
sdtt som avses i 2§ bestyrkt handling inte
foretes, skall ansokan enligt 1 punkten avslds.
Om sokanden pa sannolika grunder visar att
dtkomsthandlingen #r lagligt upprittad, skall
honom enligt 3 § beviljas kungdrelse. Ansdkan
skall enligt 2 punkten avslds om atkomsthand-
lingen inte &r upprittad si som stadgas i lagen.
Om inskrivningsmyndigheten meddelar lagfart
utan att ha noterat ett formfel, blir detta
avhjilpt med stod av 13 kap. 1§.

Om forre dgaren inte har meddelats lagfart
skall den som soker lagfart forete den utred-
ning om foregingarens dganderitt som skulle
ha behovts for lagfart pd dennes forvirv. Om
sddan bevisning inte ldggs fram och om det inte
finns ndgra forutsittningar for kungorelse,
skall ansokan enligt 3 punkten avslas.

Enligt 4 punkten skall ansdkan avslds i det
fall att for sdokandens forvidrv inte har givits
behovligt beslut eller samtycke. Om t.ex. silja-
rens make eller ndgon annan vars samtycke dr
en forutsittning for fastighetsoverldtelsen vig-
rar att ge sitt samtycke, kan lagfart inte
meddelas. Lagfart kan inte meddelas heller i
det fall att t.ex. en formyndardomstol inte ger
tillstdnd till Overldtelse av en fastighet, om
koparen inte har fitt markforvirvstillstind
eller om beslutet om att dverldta eller forvirva
fastigheten inte har fattats av en sammanslut-
nings behoriga organ.

En lagfartsansdkan som baserar sig pd en
villkorlig &verldtelse skall enligt 5 punkten
avslds, om det framgir att dganderitten pid
grund av ett forbehdll i Gverlatelsehandlingen
inte Overgdr till sdkanden. Utredningen kan
bestd av en dom eller ett av parterna i
foreskriven form ingdngna avtal om &terging
av fastigheten. Eftersom det under den mellan-
liggande tiden forutsitts bade overldtarens och
forvdrvarens samtycke for uppldtelse och in-

skrivning av sirskilda réttigheter, blir dessa
bestaende ocksi om sokanden inte beviljas
lagfart.

Lagfart kan enligt 6 punkten inte beviljas om
Overlitaren pd grund av konkurs inte haft ritt
att forfoga over fastigheten, foérutsatt att det
fore overlatelsen har gjorts en anteckning om
denna radighetsbegransning i lagfarts- och in-
teckningsregistret.

Enligt det allminna stadgandet i 7 punkten
skall lagfartsansokan avslds om sdkandens
forvirv annars inte 4r giltigt eller uppenbart
inte blir bestiende. Tillimpningsomradet for
detta allminna stadgande inbegriper en méngd
olika omstidndigheter som kan inverka péd
forvirvets laglighet och som det inte 4r mojligt
att rdkna upp i stadgandet. Anstkan skall
avslds t.ex. nédr det kan konstateras att det inte
ar fraga om att dganderitten till fastigheten har
overgitt. Om den som tidigare kopte fastighe-
ten har ansokt om lagfart, skall den senare
overlatelsetagarens lagfartsansokan forkastas. 1
vissa lagar finns det sirskilda rddighetsbegrins-
ningar med avseende pd oOverldtelse eller for-
virv av fastigheter. T.ex. ett religitst samfund
far skaffa fast egendom endast for sin egen
verksambhet.

Inskrivningsmyndighetens tidigare beslut om
att avsld en anstkan utgdr inget hinder for att
limna in en ny anstkan till den. Ansdkan blir
di behandlad som ett nytt drende.

58§. Anteckning om begrdnsad forfoganderdtt.
For att trygga den efterlevande makens boende
stadgas i 3 kap. 1 a§ &rvdabalken om den
efterlevande makens rdtt att i sin besittning
halla en bostad som makarna anvint som sitt
gemensamma hem. Den efterlevande makens
lagstadgade nyttjanderitt skall liksom testa-
mentsbaserad nyttjanderitt skyddas sa att dga-
rens forfoganderitt begrinsas. En overlitelse
av en fastighet eller en inteckning av den utan
nyttjanderdttsinnehavarens samtycke &r enligt
drvdabalken utan verkan. En begrinsning av
forfoganderdtten anses for ndrvarande utgdra
ett hinder for att meddela arvtagare lagfart. A
andra sidan har det inte ansetts mojligt att
skriva in en sddan begrinsning, pd grund av
det skydd som den ocksd annars itnjuter.

Det ar inte dndamdlsenligt att uppritthilla
ett system som innebdr att den efterlevande
makens eller ndgon annan nyttjanderéttsinne-
havares stillning skyddas genom att Agarens
eller rittsinnehavarens stilining inte skrivs in i
registret. Ett forfarande som bittre svarar mot
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den faktiska situationen vore att dgaren bevil-
jas lagfart och att det samtidigt antecknas i
lagfarts- och inteckningsregistret att Overldtel-
se- och nyttjanderitten 4r begrinsad. En an-
teckning om begrinsningen av forfoganderit-
ten kan goras bade i det fall att lagfart soks pd
ett oskiftat dodsbos vignar och i det fall att
arvskiftet redan har forrittats.

Nyttjanderitt av de slag som nimns ovan ir
den i praktiken vanligaste formen av inskrankt
forfoganderitt i samband med forvirv. Testa-
menten kan férenas med flera typer av villkor
som begrdnsar nyttjandet av en fastighet. Si-
dana villkor som i samband med kop och
annan overlételse av fastigheter begrinsar dga-
rens rdtt att rdda oOver fastigheten dr enligt
lagforslagets 2 kap. 11§ 1 mom. 2 punkten i
allménhet inte bindande. Undantagsvis tillits
villkor som begrinsar kOparens ritt att over-
lata fastigheten vidare obebyggd eller for en
kopeskilling som o&verstiger ett visst belopp,
samt villkor som grundar sig pd nigon special-
lag. Endast bindande villkor far skrivas in i
lagfarts- och inteckningsregistret sisom be-
grinsningar av forfoganderitten.

I allméinhet behoéver nagon sirskilt ansékan
inte géras om inskrivning av en begrinsning av
forfoganderitten, utan inskrivnings-
myndigheten utreder saken pd eget initiativ i
det fall att inskrdnkningen eller dess grund
framgar av lagfartshandlingarna. P4 begiran
av rittsinnehavaren kan en anteckning om
begrinsningen av forfoganderitten goras ocksa
senare.

68. Underrdttelser. Avsikten 4r att in-
skrivningsmyndigheten skall understka laglig-
heten i forvirv av outbrutna omrdden och att
sidana omraden skall kunna avstyckas eller
inféras i1 tomtregistret pd basis av denna
utredning av dganderdtten. For att fastighets-
forrdttningen skall kunna inledas, skall in-
skrivningsmyndigheten enligt / mom. underrit-
ta lantméteribyrdn eller fastighetsingenjéren
om lagfarten. Forrittningen blir ddrmed an-
hingig utan ndgon sirskild ansokan, pi det
sdtt som stadgas i det nya 2 mom. i 183§
skifteslagen och det nya 2 mom. i 49 § lagen om
skifte inom planidggningsomride. Stadganden
on hur underrittelsen skall ske skall utfirdas
genom forordning.

13 kap. Riittsverkningarna av lagfart
18. Aberopande av formfel Kop och andra
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fastighetsoverlatelser skall slutas skriftligen i
ndrvaro av ett offentligt kopvittne, enligt vad
som stadgas i den foreslagna 2 kap. 1§ Om
nagot av de stadgade formkraven inte iakttas
blir verldtelsen inte bindande foér parterna. I
annan lagstiftning stadgas i vilken form 6vriga
forvirv skall goras. T.ex. avtal om arvskifte
och avvittring skall slutas skriftligen och tva
ojdviga vittnen skall bestyrka parternas under-
skrifter.

Enligt forslaget korrigeras formfel i dtkomst-
handlingar om lagfart meddelas pd basis av
dem. Efter att lagfart har meddelats kan ett
forvary siledes inte ogiltigforklaras pad grund
av formfel.

Inskrivningsmyndigheten skall innan den
meddelar lagfart granska forvirvets laglighet
och siledes dven huruvida formstadgandena
har iakttagits. I praktiken kan endast sidana
formfel som inte kan upptickas av utomstéen-
de bli korrigerade pad detta sitt.

Det dr inte mojligt att dberopa formfel heller
efter att lagfartsansdkan med stdod av lagfor-
slagets 12 kap. 2§ har forklarats vilande. Ett
beslut om vilandefdrklaring forutsétter att det
inte finns ndgot formellt fel i atkomsthand-
lingen.

28§. Tvist om dganderdrt. Lagfart utgdr inte
nagot hinder for att en tvist om #dganderitten
till en fastighet eller om ett forvirvs giltighet
skall upptas till domstolsprovning. Ocksa efter
att lagfart meddelats kan sdljaren t.ex. vécka
talan mot képaren och kriva att kdpet ogiltig-
forklaras, aberopande att han bedrigligen har
lockats att silja fastigheten. Lagfarten inverkar
inte heller pa séljarens eller képarens ritt att
krava hivning av kopet pd grund av avtals-
brott.

Inskrivningsmyndighetens avgdrande dr inte
bindande vid en senare réttegdng. I ett avtals-
forhallande innebir inskrivningen siledes inte
att en réttshandlings ogiltighet blir avhjilpt till
andra delar dn i friga om formfel. Vid lagfart
ar det i forsta hand friga om offentliggérande
av forvirv, och dganderittens dvergdng 4r inte
bunden vid lagfarten. Réttsverkningarna av att
lagfart soks och beviljas stirker ndrmast for-
virvarens stillning i forhallande till tredje man.

Ocksd den s.k. ritte dgaren till en fastighet
kan utan hinder av forvirvarens lagfart f4
frdgan om béttre rétt till fastigheten upptagen
till provning vid en rittegdng. Om overlitaren
emellertid i kopslutet har lagfart pa fastigheten,
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skyddas den nye dgarens forvirv i och med att
de i 3 och 48§ stadgade férutsdttningarna
uppfylls.

For klarhetens skull har i stadgandet tagits
in ett omnimnande om att Aganderittstvister
kan bli upptagna till prévning ocksd i samband
med fastighetsforrattningar. Enligt 67 § skiftes-
lagen skall forrittningsménnen i samband med
fastighetsforrittningen avgéra sidana dgande-
réttstvister som har uppstatt sedan skiftet
pébdrjats.

3§. Skydd vid dubbeldverlitelse. Har en
fastighet eller en del av den silts tvd ganger till
skilda kopare, blir enligt lagforslagets 3 kap.
6§ det forsta kopet bestiende. Detsamma ir
fallet betriffande ovriga fastighetsforviarv. Om
det uppstdr konflikt mellan de rittigheter som
hénfor sig till en fastighet, avgoérs tvisten i
forsta hand utgdende fran tidsprioriteten. Hu-
vudregeln kan emellertid asidosittas under de
forutsittningar som stadgas i detta lagrum.
Stadgandet tilldmpas endast i det fall att bade
den tidigare och den senare forvirvaren eller
rittsinnehavaren hérleder sin rétt frdn en och
samma person och det inte 4r méjligt att
forverkliga deras ritt till fastigheten samtidigt.

Enligt 7 mom. har ett senare férvirv féretri-
de framfér ett tidigare, i det fall att den senare
forvarvaren soker lagfart fore den tidigare. Vid
sddan konkurrens mellan tvd férvirvare 4r den
tidpunkt dd lagfartsansdkan blir anhidngig av
avgorande betydelse. Om bada limnar in sin
ansdOkan samma dag, har det forsta forvirvet
foretrade. Avsikten ir att skydda den forvir-
vare som aktivt sOker rittsskydd genom in-
skrivning.

Dessutom forutsitts att den senare forvirva-
ren vid forvirvstidpunkten varken kinde eller
borde ha kint till den foregdende Sverlételsen.
Detta betyder att han med iakttagande av
normal omsorgsfullhet inte kunde veta eller
med fog misstidnka att fastigheten redan hade
overlatits. Sdsom anférs ovan i samband med 7
kap. 5§ anses ocksd okontrollerade uppgifter
som skrivits in i lagfarts- och inteckningsregist-
ret ha kommit till allas kinnedom. En senare
forviarvare kan siledes inte dberopa sitt god-
trosskydd, om en uppgift om en tidigare
fastighetsoverldtelse fanns antecknad i lagfarts-
och inteckningsregistret dd overldtelsehand-
lingen upprittades. Aven om foérvirvet pi
grund av vissa avtalsvillkor eller av ndgon
annan orsak inte #r slutligt, anses overlatelsen
ske i det ogonblick dd overlatelsehandlingen

bestyrks. For godtrosskyddet saknar det bety-
delse om koparen efter kopslutet far kinnedom
om ett tidigare forvirv.

Enligt 2 mom. gir en forvirvare miste om
det foretride han fitt genom att ha varit den
forste att s6ka lagfart, om det senare visar sig
att lagfart inte kan meddelas pa grundval av
ans6kan. Han kan forlora sitt foretride ocksé
efter att lagfart meddelats, om det lagfarna
forvirvet ogiltigforklaras eller forvirvaren an-
nars forlorar sin forvirvsbaserade ritt till
fastigheten.

De ovan nidmnda principerna skall enligt 3
mom. iakttas ocksid nir det avgdrs om en
legoritt eller ndgon annan sirskild rittighet
som upplitits i en fastighet blir bestdende i
forhallande till den som forvirvat fastigheten.
Utgangspunkten 4r den att de sérskilda rittig-
heter som har upplatits fore kopet dr bestden-
de. Om en sérskild rittighet inte har blivit
inskriven och den nye dgaren var i motiverad
god tro vid kopslutet, far han foretride genom
att soka lagfart. Koparen kan i allminhet inte
dberopa god tro om legotagaren eller nigon
annan rittsinnehavare har tagit omradet i
anvindning eller om han pid omridet har
vidtagit sddana dtgirder som kdparen kunnat
notera fore kopslutet.

Den som &r innehavare till en sirskild
rittighet kan under samma forutsdttningar
komma i atnjutande av inskrivnings- och god-
trosbaserat skydd i forhdllande till tidigare
Overlitelser och konkurrerande sarskilda rittig-
heter.

Om en forvirvare fir foretridesritt kan han
med framgdng kréiva att t.ex. en legotagare inte
far ta omrédet i sin besittning eller att skogs-
avverkning inte far fortsittas, D4 den som
Gverlatit en fastighet har varit skyldig att virna
om de sirskilda rittigheternas bestind och
underritta koparen om alla de rittigheter som
upplatits i fastigheten, &r han ansvarig for den
skada som han véllat.

1 17 kap. 10§ stadgas om sddana intresse-
konflikter som kan uppstd mellan den nye
igaren och en borgenidr som har en pantford-
ran pd den forre dgaren.

Den nya #dgaren kan komma i dtnjutande av
skydd pa grundval av inskrivning och god tro
endast under forutsittning att hans forvirv
grundar sig pd kop, byte, giva eller nigon
annan overlitelse. Den som forvirvat en fas-
tighet kan ocksd f4 foretrdde till andra &n
overlatelsebaserade forvirv. Aven om fastighe-
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ten till foljd av arv, testamente eller avvittring
eller till foljd av upplosning eller fusion av ett
bolag tidigare har &vergatt till nigon annan,
kan det senare avslutade kopet bli bestdende pa
grundval av lagfart och koéparens goda tro.
T.ex. om deldgarna i ett dddsbo siljer en
fastighet i strid med ett testamente, skall den
tvist om bdattre ritt till fastigheten som upp-
kommer mellan en testamentstagare och kopa-
ren avgdras i enlighet med de stadganden som
ndmns ovan. Generalsuccession eller andra dn
overlitelsebaserade forvirv som har skett forst
efter den aktuella Overlatelsen, kan dédremot
inte fi foretrdide pd grundval av lagfart.

4 §. Skydd mot riitte dgaren. Om en fastighet
har frinhdnts den ritte &4garen genom ett
ogiltigt eller annars felaktigt férvirv, blir se-
nare Overlatelser och i fastigheten upplitna
siarskilda rittigheter och pantritter utan verkan
mot den ritte dgaren. Med tanke pd omsitt-
ningen och kreditgivningen dr det emellertid
nddvindigt att en kopare eller kreditgivare som
forfarit omsorgsfullt skyddas mot den ritte
#garens invindningar. Utgdngspunkten for det-
ta skyddsstadgande dr att fastighetsforvirvare
och ovriga rattsinnehavare skall kunna lita pé
lagfarts- och inteckningsregistrets uppgifter om
fastighetsigaren. En avtalspart 4r i allminhet
skyldig att utreda endast omstindigheter som
ansluter sig till den egna rittshandlingens
giltighet.

Enligt I mom. kan Overldtarens lagfart av-
hjdlpa en felaktighet i dennes eget forvirv.
Detta skydd géller emellertid endast forvirvare
i god tro. Sdsom stadgas ovan i 2§ innebir
lagfarten inte att ogiltigheten omedelbart av-
hjélps i det forvirv pd grund varav lagfarten
meddelas. Stadgandet skall tillimpas endast
om felaktigheten 4r forenad med séljarens eller
ndgon annan Overlatares eget forvirv eller med
nédgot tidigare forvarv,

tkomstskyddet gidller endast overlitelseba-
serade fastighetsforvirv, dvs. kop, byte, géva
och sddana andra Overldtelser som avses i 4
kap. 3§.

Avgoranden i lagfartsirenden foreslds dtnju-
ta offentlig trovirdighet. Den som har lagfart
pa en fastighet antas vara dess dgare och han
kan foljaktligen Overlita fastigheten pa ett
giltigt sitt. Lagfart som har meddelats Sverla-
taren skyddar forvirvaren, dven om lagfarten
har meddelats felaktigt eller pd basis av brist-
fallig utredning. I praktiken dr lagfartsuppgif-
terna de facto i hog grad tillforlitliga, eftersom

inskrivningsmyndigheten undersoker forvirvets
giltighet innan den meddelar lagfart.

Rittsverkningarna av en lagfart intrdder
redan di lagfartsansdkan blir anhéngig. En
forutsdttning dr dock att lagfart senare beviljas
pa basis av ansokan.

Skydd mot ritte dgaren #r liktydigt med
godtrosskydd. Forvarvaren kommer inte i at-
njutande av ndgot skydd om han vid upprit-
tandet av verldtelsehandlingen visste eller med
ledning av omstindigheterna borde ha insett
att overldtaren trots sin lagfart inte var fastig-
hetens ritte dgare. Godtrosskyddet faller bort
bl.a. om det i lagfarts- och inteckningsregistret
finns en anteckning om att en tvist om dgande-
rdtten 4r anhidngig. Med tanke p& &tkomst-
skyddet saknar det betydelse om forvirvaren
sjdlv har sokt lagfart.

Nir forviarvaren far atkomstskydd kan den
ritte #dgaren inte med framging driva en
klandertalan for att aterfd dganderitten till
fastigheten, utan domstolen maéste forkasta
hans yrkande. Om den ritte dgarens ritt att
kriva erséttning frin staten stadgas i 6§.

Enligt 2 mom. blir sirskilda rittigheter och
pantritt som upplatits i en fastighet bindande
mot den ritte dgaren pd samma grunder som
en overlatelse av fastigheten. En forutsédttning
ar att den som upplatit rittigheten hade lagfart
pa fastigheten och att réttsinnehavaren nir han
ingick legoavtalet eller nir ndgon annan rittig-
het uppléts inte kinde eller borde ha kiint till
att den som upplit rittigheten inte var fastig-
hetens ritte dgare.

Skydd mot ritte dgaren forutsdtter inte att
legotagaren eller ndgon annan rittsinnehavare
har ansokt om inskrivning av sin sédrskilda
réttighet, utan det riacker att réttigheten blivit
vederborligen upplaten.

Ocksd 1 fastigheter uppliten pantritts be-
stidnd skall avgéras enligt de regler som nimns
ovan. En nidrmare redogorelse for saken finns i
17 kap. 11 § som giller fastighetspantritt och
dir det hinvisas till detta lagrum.

Stadgandena om Atkomstskydd skall enligt 3
mom. tillimpas ocksé i det fall att Gverlitaren
visserligen var fastighetens ritte dgare, med
han pd grund av nigot lagstadgande inte hade
ritt att ensam forfoga over fastigheten. Om
dnkan har ritt att hdlla en bostadsfastighet
som har hort till arvlitaren i sin besittning, har
arvtagaren inte ritt att pantsiitta eller dverlita
fastigheten utan #nkans samtycke. En dylik
rittshandling 4r utan verkan gentemot dnkan.
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Om arvtagaren ddremot har lagfart och nagon
begriansning av forfoganderitten inte har an-
tecknats i registret, kan fastighetens forvirvare
eller pantborgenidren fi omedelbart godtros-
skydd. Enligt den dndring som foreslds i 38 §
dktenskapslagen kan ocksi den forste forvir-
varen fi4 omedelbart godtrosskydd, dven om
Overlatelsen hade forutsatt makens samtycke.

5§. Undantag frdn det skydd som forvirvaren
dtnjuter. Enligt 4§ kan den som forvirvat en
fastighet, den som innehar ndgon sirskild
rittighet samt pantrittsinnehavare f4 godtros-
skydd mot den ritte dgare. Godtrosskydd kan
emellertid inte dberopas i alla situationer. Vissa
ogiltighetsgrunder 4r si vigande att de inte
avhjdlps ens genom Overlatarens lagfart i fore-
ning med forvidrvarens goda tro. Paragrafens
forteckning over s.k. starka invindningar &r
uttdmmande.

Om den ritte dgarens underskrift har for-
falskats pad en Overlitelsehandling eller nigon
annan itkomsthandling, kan férvirvaren enligt
1 punkten inte fa skydd mot den ritte dgaren.
Ritte dgaren till en fastighet forlorar inte sin
rétt ens ndr ndgon har handlat pd hans vignar
med stdd av en forfalskad fullmakt eller hand-
ling som utvisar hans representationsbehérig-
het, t.ex. handelsregisterutdrag eller tillstind av
en domstol. Enligt 2 punkren skall en fastighets-
Overlatelse forklaras vara utan verkan ocksd
nidr den ritte dgaren har tvingats Overlita
denna med vald eller hot som innebir tring-
ande fara for liv eller hidlsa. Hanvisningen till
28 § rattshandlingslagen innebir att den tvung-
ne skall meddela om ogiltighetsgrunden utan
oskaligt drojsmdl, vid dventyr att rittshand-
lingen annars blir gillande.

Forvéarvaren kan enligt 3 punkten inte &be-
ropa Overlitarens lagfart om lagfarten inte
overhuvudtaget grundar sig pid nagot forvirv,
utan t.ex. vid inskrivningsforfarandet av miss-
tag har beviljats for en fastighet som 4gs av
tredje man. For dtkomstskydd kan inte heller
dberopas en lagfartsanteckning som har &stad-
kommits genom intrdng i lagfarts- och inteck-
ningsregistrets datafiler. Det saknar diremot
betydelse om lagfart har beviljats pa felaktiga
grunder, om lagfarten har meddelats pi basis
av en dtkomsthandling. T.ex. om lagfart har
meddelats pd grundval av ett testamente, trots
att testamentstagaren endast har fatt nyttjan-
deratt till fastigheten, kan forvirvaren dberopa
Overldtarens lagfart och komma i itnjutande av
godtrosskydd.

Forfalskning, utnyttjande av grovt tvang
samt den omstidndigheten att forvirv saknas
hindrar ocksd innehavare av sérskilda rittighe-
ter och panthavare frin att dberopa réttighets-
upplatarens lagfart.

6§. Statens skadestdndsansvar. Statens ska-
destindsansvar ansluter sig till det nya inskriv-
ningssystemet som innebér att forviarvare och
rittsinnehavare kan fi omedelbart godtros-
skydd p& basis av lagfart som meddelats
fastighetens oOverlitare. Skyddet baserar sig pa
inskrivningsmyndighetens avgorande, dvs. lag-
farten, som tillmits positiv offentlig trovirdig-
het.

Staten har inget skadestdndsansvar gentemot
den som enligt 3§ i en dubbeldverlatelsesitua-
tion forlorar sitt foretréde till en fastighet. Inte
heller i detta fall ger registret korrekt besked
om vem som &r Agare till fastigheten, men
felaktigheten beror pi att fastighetens nye
dgare inte genom en egen ansdOkan har sett till
att registrets fordldrade uppgifter blivit ersatta.

Om ett forviarv av dganderidtten till en
fastighet, en pantritt eller en sirskild réttighet
med stdd av 4§ blir bestdende, kan den ritte
dgaren med stod av I mom. fi ersittning av
statens medel for den dirigenom orsakade
skadan. Den ritte dgaren forlorar sin rétt pd
grund av att 6verldtaren eller den som upplatit
rittigheten har meddelats lagfart pd felaktiga
grunder. P4 motsvarande sidtt skall staten
ersidtta dens skada som pd grund av dtkomst-
skydd inte kan &beropa en av avsaknat till-
stind eller samtycke fororsakad ogiltighet i
Overlatarens forvirv.

Statens skadestindsansvar &4r strikt, dvs.
oberoende av villande. Ansvarets uppkomst
forutsatter inte fel eller forsummelse fran in-
skrivningsmyndighetens sida. I detta samman-
hang ar det skl att hinvisa till vad som anfors
ovan i samband med 7 kap. 4§. Enligt det
lagrummet skall av statens medel erséttas ocksa
skador som orsakats av uppenbara skriv- och
riknefel samt tekniska fel.

Sédana forvirvare och innehavare av sirskil-
da rittigheter som till foljd av 5§ forlorar
fastigheten till dess ritte dgare, har pd motsva-
rande sidtt med stdd av 2 mom. ritt till
ersittning av statsmedel. Det bor observeras att
forvdarvaren kan fi ersdttning av staten endast
om han med stdd av 4§ skulle ha fitt god-
trosskydd pd basis av oOverlatarens lagfart.
Detta bortfaller emellertid pd nidgon av de
grunder som anges i 5 §. Forvarvaren kan t.ex.
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aldrig fi skadestind av staten om inte dverla-
taren vid Overlitelsetidpunkten hade lagfart
eller om han inte sjilv var i motiverad god tro.

I 3 mom. uppstills vissa villkor fér statens
skadestandsansvar. Den som forlorat sin ritt
kan yrka pi ersittning fran staten endast om
han inte sjilv har medverkat till skadans
uppkomst. Som en forutsittning for skade-
stdnd kan uppstdllas att ritte dgaren inte har
forsummat att vidta atgirder for att trygga sin
dganderitt. En siljare som dmnar dberopa t.ex.
att kopebrevet pd det sitt som avses i 33§
rittshandlingslagen har upprittats under sa-
dana omstdndigheter att det skulle strida mot
tro och heder att med vetskap om dem dberopa
rittshandlingens bestdnd, miste utan obefogat
drojsmal vicka talan om saken. Nir det i
lagfarts- och inteckningsregistret har gjorts en
anteckning om en Adganderittstvist, kan senare
forvdrvare och borgendrer inte lingre komma i
itnjutande av godtrosskydd. En f6rvirvare
som enligt vad som stadgas nedan i 10 § kan fa
skydd pd grundval av tio &rs dgarbesittning,
skall dberopa viss tids hdvd.

Det foreslagna stadgandet motsvarar till sitt
innehdll den av skadestdndslagen framgiende
principen enligt vilken skadestindet kan jim-
kas, om det visas att den skadelidande har
medverkat till skadans uppkomst. For klarhe-
tens skull har det ansetts motiverat att i
jordabalken ta in ett uttryckligt stadgande om
de grunder péd vilka staten kan undandra sig
skadestandsansvar.

78. Statens regressrdrt. NAr ritte 4garen,
forviarvaren eller en innehavare av nigon sir-
skild rattighet forlorar sin ritt, fir han i regel
ritt till ersdttning av sin egen avtalspart.
Betydelsen av stadgandet om statens skade-
stindsansvar ligger ndmligen diri att den ska-
delidande snabbt och sikert skall f4 ersittning.
Den skadelidandes ritt att enligt avtal eller pa
nigon annan grund fé ersittning dvergdr enligt
1 mom. till staten. Statens regressritt giller
endast den del av ersittningen som staten
betalar till den skadelidande.

Den som siljer en fastighet eller upplater en
rittighet svarar alltid for att han har haft ritt
att ingd avtalet. Som en siddan annan 4n
avtalsenlig grund som avses i paragrafen kan
ndmnas det ansvar som enligt 3 kap. 2§ vilar
pa sdljarens fingesman.

Enligt 2 mom. Gvergar regressritten till sta-
ten samma dag som staten har beslutat att
betala ut ersdttningen eller dd domstolens

beslut om ersdttningen vinner laga kraft, Ut-
gingspunkten foér stadgandet dr den att staten
i klara fall betalar ersittning utan domstolsbe-
slut. Frigan om statens regressritt kan be-
handias vid den rittegdng dir frigan om
statens skadestdndsansvar avgors.

8 §. Stadganden om forfarandet. Justitieminis-
teriet, som &dr ansvarigt for lagfarts- och inteck-
ningsregistret, skall enligt I mom. foretrida
staten i skadestindsirenden. Justitieministeriet
beslutar om beviljandet av ersittningar, om det
inte 4r skil att behandla 4drendet i en domstol.
Systemet dr dndamaélsenligt, eftersom justitie-
ministeriet ocksd annars behandlar skadestinds-
yrkanden som grundar sig pd domstolarnas
verksamhet.

Domstolen skall enligt 2 mom. pa tjinstens
vignar underrdtta staten om att talan har
vickts 1 en sddan d#dganderittstvist om en
fastighet, som kan leda till att staten med st6d
av 6§ blir skadestindsansvarig. Staten kan
enligt egen provning horas i rittegidngen eller
framstdlla talan om att regressyrkandet skall
behandlas vid samma réttegdng.

Ersdttningstalan mot staten skalli med st6d
av 3 mom. vickas inom tvd Aar efter att
domstolens beslut om &ganderdtten till fastig-
heten har vunnit laga kraft. Talan skall an-
hiingiggoras i domstolen pa den ort dir fastig-
heten dr beldgen, dvs. samma domstol som har
behandlat dganderittstvisten.

9§. Skydd vid andra dn dverldtelsebaserade
Sforvirv. Syftet med stadgandena om godtros-
skydd dr att frimja omsittningen av fastighe-
ter. De situationer som regleras ovan i 3 och
4 §§ giller endast overlitelsebaserade forvirv.
Den som har forvirvat en fastighet pd ndgot
annat sdtt 4n genom en Overlatelse, kan enligt
1 mom. inte fi omedelbart godtrosskydd i
forhdllande till fastighetens tidigare foérvirvare
eller den ritte dgaren.

Stadgandet innebdr for det forsta att den
som efter en Overlitelse t.ex. har &rvt en
fastighet aldrig kan fa foretradesrétt i forhal-
lande till overlatelsen. Om ddremot ett avvitt-
ringsbaserat forvirv har skett tidigare, far det
foretrdde pid grund av tidsprioriteten. Detta
foretrade kan emellertid asidosittas om en
forvarvare som dr i god tro soker lagfart forst.

For det andra kan den ritte dgaren alltid
atervinna fastigheten frin ndgon annan 4n en
person som erhallit fastigheten genom o&verli-
telse. Den allmédnna principen 4r att den som
har fatt egendom genom testamente, arv eller
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avvittring inte skall fa bittre ritt till fastigheten
&n den som han hirleder sin ritt ifran. Vid
familje- och arvsrittsliga samt bolagsriitsliga
forvarv har den lagfartsbaserade dgarpresum-
tionen inte samma betydelse som vid overlitel-
ser. Ocksa statens skadestdndsansvar aktualise-
ras enbart i samband med Overlatelsebaserade
forviarv. Det ar klart att ocksd den som fatt en
fastighet genom generalsuccession kan dberopa
sin foregdngares godtrosskydd.

I 2 mom. hanvisas till den nya 5 kap. 50§
utsékningslagen, vari stadgas om skydd fér den
som kopt en fastighet pid exekutiv auktion.
Utmitningsmannen skall utreda dganderitten
till en fastighet som siljs pd exekutiv auktion.
Den som ropar in fastigheten kan lita pd att
den utredning som utmitningsmannen péd
tjdnstens vignar har gjort 4r korrekt, liksom pa
uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret.

10§. Skydd pd grund av hdvd. Skyddet pd
grund av hdvd kompletterar det ovan i 4§
reglerade, pa foregingarens lagfart och forvir-
varens goda tro baserade atkomstskyddet i
forhallande till den ritte dgaren. Tillimpnings-
omrdadet for skyddet pa grund av hivd dr dock
mera omfattande, eftersom viss tids hiévd kan
komma i friga oberoende av forvirvets art.
Stadgandet om skydd pa grund av hidvd mot-
svarar gillande ratt.

Ritte dgaren skall gora sitt dganderdttsan-
sprdk gillande inom tio ar. En forutsittning
for skydd pa grund av hivd ar enligt / mom.
att den nye dgaren har fatt lagfart pd fastighe-
ten och att han inte vid forvdrvstidpunkten
visste eller borde ha vetat att fastigheten
frinhdnts ritte dgaren. Tio 4rs hdvd riknas
frén det att lagfart meddelats och lagfartsinne-
havaren eller dennes eftertridare har borjat
besitta fastigheten sisom d#gare. Agarbesitt-
ningen innebidr férfoganderitt over fastigheten,
T.ex. en legotagare kan ha den faktiska besitt-
ningen Over fastigheten.

Det 4r inte nddvindigt att uttryckligen den
fastighetsdgare som dberopar skydd pad grund
av hidvd har fatt lagfart pa fastigheten. Han
kan nidmligen enligt 2 mom. &beropa ocksd
nigon foregangares lagfart och #garbesittning
nér havdetiden riknas ut. En f6érutsittning for
skydd pd grund av hidvd 4r inte heller att
uttryckligen lagfartsinnehavaren skall ha varit i
goda tro.

Héavdetiden paverkas inte av att ett formfritt
krav laggs fram. Hivdetiden avbryts forst nir
talan blir vickt mot fastighetens nye &gare.

Stadgandet om skydd pd grund av hivd har
betydelse i sidana fall dir den som overldtit en
fastighet inte har meddelats lagfart som kan
liggas till grund fér forvidrvarens godtros-
skydd. Skydd pa grund av hivd kan dessutom
komma i fraga ndr forvirvet inte ar overlatel-
sebaserat. Arvingen kan t.ex. dberopa arvlita-
rens lagfart och dgarbesittning.

Den nye dgaren kan pd grund av hivd fa
battre ritt till fastigheten ocksd i det fall att
rdtte dgaren gor en sddan stark invindning
som avses i 5§. Staten har inte nigon skade-
stdndsskyldighet 1 det fall att ritte 4garen
forlorar fastigheten till foljd av hivd.

Forvirvarens skydd som regleras ovan i 4§
giller endast situationer dir rétte dgaren inte
riktar sitt yrkande direkt mot sin egen avtals-
part eller dennes eftertrddare. Till grund for
forvarvarens skydd ligger behovet att trygga
fortroendet for lagfartsuppgifternas riktighet,
Den nye &dgaren kan dédremot fi skydd pd
grund av hivd ocksi i forhallande till sin egen
avtalspart. En kopare kan dberopa hévd t.ex. i
det fall att sdljaren eller dennes dédsbo gor en
invindning om bristande rittshandlingsforma-
ga.
11 §. Svarandebehorighet. 1 en ritteging som
giller en fastighet ar fastighetens &4gare i
allméinhet svarande. Med 4gare avses den som
pa grund av forvirv och i egenskap av #dgare
besitter fastigheten, oberoende av om han sokt
lagfart. T vissa fall 4r det emellertid 4ndamaéls-
enligt att i en fastighetstvist kunna stimma in
som svarande den som senast har fatt lagfart
pa fastigheten.

Enligt 7 mom. kan talan om &dganderitt till
en fastighet vickas mot den som har lagfart,
ocksd i det fall att han har 6verlatit fastigheten
vidare innan talan blev anhingig. Om det blir
kidnt att oOverlatelsen &dgt rum, skall ocksi
forvdrvaren stdmmas in som svarande. Den
som forvirvat en fastighet har i egenskap av
sakdgare ritt att ligga fram bevis vid ritte-
gingen och dven att gbra nya invidndningar
t.ex. om sitt eget godtrosskydd. Domstolens
avgorande blir bindande ocksa for férvirvaren.

En talan vari betalning yrkas ur fastigheten
kan enligt 2 mom. likasd anhiingiggdras mot
den som fétt lagfart. En inteckningsbaserad
pantritt giller ocksd mot fastighetens nya
dgare. Fastigheten anses med stdd av 4 kap.
22 § uts6kningslagen ha blivit utmitt omedel-
bart genom en dom enligt vilken fordran skall
betalas ur den fastighet som utgdr sidkerhet.
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14 kap. Inskrivning av siirskilda rittigheter

1§. Sdrskilda rdttigheter som kan inskrivas. 1
1 mom. riknas sddana sirskilda réttigheter upp
som giller en fastighet i nigon annans dgo och
kan skrivas in i lagfarts- och inteckningsregist-
ret. For ndrvarande kan endast vissa typer av
rittigheter skrivas in genom s.k. bestindighets-
inteckning, Det foreslds en utdkning av de
inskrivningsbara rattigheterna, sérskilt i friga
om fastigheter som skall anvindas inom ni-
ringsverksamhet. Med tanke pd registerfo-
ringen dr det dock inte &ndamadlsenligt att
skriva in alla sddana rittigheter som giller en
fastighet eller alla sddana omstindigheter som
paverkar dgarens forfoganderdtt. Det 4r inte
heller indamalsenligt att i lagfarts- och inteck-
ningsregistret ta in uppgifter som antecknas i
andra offentliga register. Det 4r meningen att
inskrivningssystemet fortfarande inte skall om-
fatta t.ex. avtal som begrénsar fastighetsigares
forfoganderitt eller som annars 4r oklara i
friga om sin innebdrd och bindande verkan.
Den foreslagna paragrafen innebdr att alla i
praktiken betydelsefulla réttigheter som till-
kommer ndgon annan skall kunna skrivas in.

Inskrivning av sdrskilda rattigheter grundar
sig i allménhet p3 frivillighet. Den som innehar
en sdrskild rittighet kan genom inskrivning
trygga sin rittighets bestdnd i forhallande till
fastighetens senare dgare och dvriga innehavare
av sirskilda rittigheter samt i forhédllande till
fastighetsidgarens borgendrer. Endast inskriv-
ning av sidana legoritter som avses i 2§ 4r
obligatorisk.

En férutsittning for inskrivningen 4r att den
giller en rittighet att utnyttja en fastighet som
dgs av nigon annan och att den grundar sig pa
ett avtal eller nigon annan réttshandling, t.ex.
ett testamente. En direkt pd lag baserad rittig-
het, t.ex. efterlevande makens besittningsritt
enligt 3 kap. 1 a§ drvdabalken, skrivs in som
en radighetsbegrinsning.

1 1 punkten nadmns legoritt och annan
nyttjanderitt, som 4r den i praktiken viktigaste
gruppen av inskrivningsbara sirskilda rittighe-
ter. Legoritten kan avse jord- eller vattenom-
rdden samt fastighetsdgarens byggnader pa
omradet. Omradet kan antingen besti av hela
fastigheten eller av en till grinserna bestimd
del av den. Om ett legoavtal huvudsakligen
giller en byggnad eller en del av en byggnad
som tillhor fastighetsdgaren 4r det friga om
hyra och pa avtalet skall hyreslagen tillimpas

ocksd dd ett jordomrdde hyrs i sammanhanget.
I andra fall skall jordlegolagen tillimpas pi
hyra av fastigheter och delar av en fastighet.
Séddana Ovriga nyttjanderdtter som. avses i
lagrummet 4r bl.a. vederlagsfria nyttjanderit-
ter, som tdmligen allmint forekommer mellan
nira sliktingar. En mera begrinsad nyttjande-
ritt ar t.ex. ritten att jaga eller fiska pé ett visst
omrade.

1 2 punkten ndmns sytning som en sjélvstin-
dig rittighetstyp. I det fall att sytningen enbart
innebidr boenderitt, 4r den nira besliktad med
nyttjanderéatt. Sytningen kan dock utdver boen-
deridtten inbegripa ocksd andra prestationer,
t.ex. regelbundna maltider. Sytningsritten upp-
lats i allmédnhet for rittsinnehavarens livstid.
Det nuvarande forbudet att i en fastighet
upplita flera sytningsritter foreslds bli upp-
havt,

1 3 punkten &dr det friga om avverkningsritt.
Skog kan siljas antingen i form av leverans-
kop, varvid stadgandena om kop av 18s egen-
dom skall tillimpas, eller si att markigaren
t.ex. till ett skogsbolag siljer ritten att avverka
den skog som vixer pé ett visst omrdde. Den
som har avverkningsritt kan enligt 3 punkten
inskriva sin ritt.

Losgorningsritt, varmed avses ratt till mark-
tikt eller gruvdrift pd ndgon annans mark samt
annat ddrmed jimforbart, &r inskrivningsbar
enligt 4 punkten. Med marksubstans avses i
marktiktslagen dels sten, grus, sand, lera och
mull, dels t.ex. torv och andra motsvarande
substanser. Didremot 4r det inte mojligt att
skriva in t.ex. ritten att 1osgdra pé en fastighet
beldgna byggnader och anordningar, eftersom
endast sddana 1osgorningsritter som giller
tagande av olika substanser och produkter ur
marken dr inskrivningsbara.

I 2 mom. uppstills allménna begrénsningar i
friga om sirskilda réttigheters inskrivningsbar-
het. En rittighet som har upplatits bestdende
kan inte skrivas in. En sirskild rattighet far
inte skrivas in i lagfarts- och inteckningsregist-
ret heller i det fall att den géller till formén for
en viss fastighet eller ett visst omrade eller om
den har inrdttats vid en fastighetsforrittning
eller genom en myndighets beslut. En rittighet
som 4r avsedd att vara bestiende giller i
allménhet samtidigt till formin for en viss
fastighet eller ett visst omrdde. Det dr i si fall
friga om ett servitut som inrdttas vid en
fastighetsforrittning och skrivs in i fastighets-
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registret. Ett fastighetsservitut kan inte skrivas
in som en sirskild réttighet ens i det fall att det
grundar sig pa ett avtal.

I det fall att det i nigon annan lag stadgas
om inskrivning i lagfarts- och inteckningsregist-
ret av en sirskild rittighet eller begridnsning,
skall inskrivningen naturligtvis goras oberoen-
de av de allminna forutsittningarna. T.ex.
nyttjanderitt till vattenkraft enligt 3 kap. 6§
vattenlagen kan skrivas in dven om den har
upplétits varaktigt.

Om de sirskilda rittigheternas innebodrd och
giltighet stadgas i de lagar som géller respektive
réttigheter. En del av de regler som giller
nyttjanderdtt grundar sig, i avsaknad av lag-
stiftning, pd sedvaneritt. Sdsom konstateras i
den allminna motiveringen 4r det meningen att
till jordabalken i ett senare skede foga stadgan-
den om jordlega samt om rittigheter som inte
regleras i nigon annan lag.

En rittighet skall skrivas in sd att den
avtalsenligt 4r i kraft en viss tid eller tills
vidare, vilket innebdr att avtalsparterna kan
siga upp avtalsforhdllandet. Avverkningsritt
kan skrivas in sd att den giller i hogst fem &r
riknat frin avtalsslutet. Denna tid motsvarar
den maximitid for inteckning av avverknings-
rétt som stadgas i 1§ (203/41) férordningen om
inteckning af ritt till skogsafverkning 4 annans
mark. Forordningen foreslds bli upphivd. Ock-
s4 maximitiden for inskrivning av 16sgdérnings-
ritt som regleras i inteckningsforordningen,
som dven den foreslds bli upphdvd, skall enligt
lagforslaget forbli ofériandrad. I enlighet med
detta foreslds det att 16sgorningsritt skall
inskrivas att gilla i hogst 50 ar. Dirutéver
finns det i annan lagstiftning, t.ex. i jordlego-
lagen, stadganden enligt vilka en rittighet 4r i
kraft tills vidare eller en viss tid, om det inte
har avtalats om rittighetens giltighetstid eller
om den har avtalats vara lingre dn tillatet.
Rattigheten skall i sd fall skrivas in att gilla
den maximitid som lagen tilldter.

2 §. Inskrivningsskyldighet. Jordlegoritt i fore-
ning med sidana pd legoomridet befintliga
byggnader och anordningar som legotagaren
dger kan virdemissigt jaimforas med dgande-
ritten till en fastighet eller ett outbrutet omra-
de. Legoritter som berittigar till byggande dr
ldngvariga och ofta forlings legoférhallandet
efter den ursprungliga legoperioden. Inskriv-
ningen 4r viktig dels for att trygga legorittsin-
nehavarens rittsliga stillning, dels pa grund av
att endast en inskriven lego- eller nyttjanderitt

kan utgdra grund for inteckningar och inskriv-
ning av andras sirskilda rittigheter.

Lego- och nyttjanderitter som skall skrivas
in 4r enligt I mom. sidana legoritter och
vederlagsfria nyttjanderitter till ndgon annans
mark, som kan overforas utan att fastighets-
dgaren hors och som tilldter rattsinnehavaren
att bygga pad omridet. Sddan legoritt till
bostadsomrdde som avses i 3 kap. jordlegola-
gen och sidan annan legoritt som avses i 5
kap. jordlegolagen, exempelvis legoritt till in-
dustriomrade, #r fritt Overlitbar om inte le-
goavtalet uttryckligen forbjuder 6verlatelse. Be-
triffande moijligheten att bebygga ett omride
bor det observeras att det med tanke pa
inskrivningsskyldigheten saknar betydelse om
det pa omréddet de facto finns byggnader som
dgs av nyttjanderittsinnehavaren eller e;j.

De storsta legogivarna, dvs. kommunerna,
staten och forsamlingarna har system for no-
tering av legoritter. Legoavtalen innehaller
standardvillkor om att legogivaren inom en viss
tid skall underrittas om overforing av legorit-
ten. For stidernas vidkommande stadgas det
om forfarandet i 26 § lagen angdende stimpel-
skatt. Enligt detta lagrum fungerar den kom-
munala myndighet som tar emot 6verférings-
meddelandena ocksi som skattemyndighet. De
forteckningar Gver legorittsinnehavare som le-
gogivaren uppritthaller dr dock inte tillrackli-
ga, eftersom forteckningarna inte har nigon
rittslig betydelse och inte alltid 4r uppdaterade.

Inskrivningsskyldigheten giller bade rittig-
heter som upplitits av offentliga samfund och
rittigheter som upplatits av enskilda personer
och sammansiutningar. Inskrivningsskyldig ar
den nyttjanderittsinnehavare till vilken den
rdttighet som avses i stadgandet har upplétits,
och den nyttjanderdttsinnehavare till vilken
nyttjanderitten senare har 6verforts. For nir-
varande blir den faktiska innehavaren till en
jordlego- eller annan nyttjanderitt inférd i
lagfarts- och inteckningsregistret ndrmast i det
fall att han ansoker om skuldinteckning.

I 2 mom. finns ett hdnvisningsstadgande till
11 kap. 1 — 6 &. Innehavaren av en nyttjan-
deritt skall ansoka om inskrivning inom sex
manader efter att rittigheten upplatits eller
overforts. Vite kan uppstillas for uppfyllande
av inskrivningsskyldigheten.

3§. Avtal om delning av besitiningen. Ett
mellan fastighetsidgare ingdnget avtal om hur
en gemensamt dgd fastighet skall besittas kan
fér nirvarande inte skrivas in. Det foreligger
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emellertid ett uppenbart behov att offentliggdra
besittningsavtal. Problem har férekommit sar-
skilt i friga om s.k. parhusfastigheter som inte
har ombildats till bostadsaktiebolag. Det &r
oklart nir ett avtal om nyttjande av en
fastighet har bindande verkan mot en ny 4gare
av en kvotdel. Enligt lagen om vissa samigan-
derittsforhallanden (180/58) kan ett samigan-
deforhdllande genom domstolsbestut upplosas
genom forsiljning av hela fastigheten, om det
inte 4r mojligt att avskilja en andel genom
skifte.

Enligt den foreslagna paragrafen kan vissa
problem i samband med samigandeférhéllan-
den elimineras genom inskrivning av besitt-
ningsavtal som innebdr att deldgarna far nyttja
vissa omraden av fastigheten eller vissa bygg-
pader pd den. Efter inskrivningen blir ett
sddant besittningsavtal bindande fér den som
forvirvat en kvotdel, pd samma sitt som for en
ursprunglig avtalspart. I si fall kan hela fas-
tigheten inte sdljas med stdd av lagen om
samiganderittsforhdllanden, for att avskilja
kvotdelen. Inskrivningen utgér emellertid inget
hinder for att dndra eller hdva avtalet 1 det fali
att forhillandena i anslutning till nyttjandet av
fastigheten har fordndrats.

For att ett avtal om delning av besittningen
skall bestd ocksa gentemot den andra samiga-
rens borgenirer, skall inskrivningen goras med
fraimsta foretride. Ett stadgande om detta
ingar i 8§.

4 §. Inskrivning av rdtt till en byggnad eller
anldggning. En fastighetsidgare kan 1 allminhet
med en element- eller anliggningsleverantor
giltigt avtala om att de byggnader och kon-
struktioner som skall uppforas pa en fastighet
samt de maskiner och anldggningar som him-
tas till den forblir i leverantdrens dgo till dess
att de har betalts. Maskiner och anordningar
som med st6d av ett uthyrningsavtal eller ndgot
annat jamforbart avtal har installerats pd en
fastighet eller i en pd den befintlig byggnad
forblir likasa i uthyrarens besittning. 1 det fall
att byggnader, konstruktioner, maskiner eller
anordningar har fogats till en fastighet pa ett
sddant sitt att de blivit dess bestdndsdelar eller
tillbehor, dr tredje mans dganderitt dock inte
skyddad i forhdllande till fastighetsdgarens
eftertridare eller borgenérer.

Nir en byggnad, anliggning eller ndgot
annat féremal anses utgéra en fastighets be-
stdndsdel eller tillbehor, foljer den t.ex. vid ett
kop med huvudféremélet, dvs. fastigheten, om
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annat inte avtalas. Bestdndsdelarna och tillbe-
horen inkluderas ocksd 1 en fastighetsinteck-
ning och i fastighetsidgarens konkursbo.

Sddana konstruktioner och anlidggningar an-
ses hora till en fastighet, vilka har fogats till
fastigheten for att varaktigt betjina dess an-
vindningsindamil. Det anses i si fall ha
uppkommit ett faktiskt samband mellan fastig-
heten och bisaken. Att det de facto rader ett
sddant foérhillande mellan foremélen ricker
emellertid inte for att ett bestindsdels- eller
tillbehorsforhallande skall uppkomma i sddana
fall da ett till fastigheten hdmtat foremal tillhor
t.ex. en legotagare. Ocksé di fastigheten inte
tillhor samma person som ett pad fastigheten
byggt eller till den himtat foremal, kan bisaken
anses bli en bestdndsdel av eller ett tillbehor till
fastigheten i det fall att den har férenats med
fastigheten i fastighetsigarens intresse. Agar-
eller atertagningsférbehall som avser byggnads-
element eller till byggnader hérande maskiner
samt pd uthyrningsavtal baserade rittigheter
som tillkommer uthyraren 4r siledes ofta be-
tydelselosa i1 forhallande till fastighetsidgarens
borgenirer.

Som motivering for en negativ instédllning till
dgarforbehdlls och andra dirmed jimforbara
avtalsvillkors bindande verkan i férhéllande till
tredje man har anforts att den rédtt som
tillkommer tredje man forblir dold samt att en
splittring av ekonomiska helheter dr forenad
med negativa verkningar. Den ritt som till-
kommer tredje man kan emellertid effektivt
offentliggdras genom att inskrivning av sddana
avtalsvillkor som ligger till grund for rattighe-
ten tillits. Hotet om splittring av ekonomiska
helheter kan inte anses vara en tillricklig grund
for att forvigra element- och anldggningsleve-
rantdrers ritt bindande verkan i férhéllande till
tredje man. En fastighet skadas inte nodvin-
digtvis av att en konstruktion eller maskin som
dgs av tredje man flyttas. Det sitt pd vilket ett
foremdl har forenats med en fastighet anses
inte lingre ha betydelse med avseende pé
bestdndsdelsforhdllandet. Med hjélp av inskriv-
ningssystemet dr det mojligt att avgdra ocksd
vilken stéllning tredje mans dganderdtt skall ha
i forhallande till sidana rittigheter som tidiga-
re har blivit uppltna i fastigheten.

Agarforbehdll anvinds sdrskilt inom nérings-
verksamhet i kombination med finansierings-
och sidkerhetsarrangemang vid anskaffning av
virdefulla maskiner och anordningar. I prakti-
ken 4r det sirskilt svdrt att i friga om
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industrifastigheter bedéma vad som hor eller
inte hor till fastigheten som dess bestandsdel
eller tillbehdr. Konstruktioner som anvinds
inom niringsverksamhet, t.ex. flyttbara indust-
rihallar, maskiner och anordningar &r ofta
sddana till sin beskaffenhet att fastigheten inte
tar skada av att de losgdrs. Losgodrningen
orsakar séledes inga ekonomiska forluster.
Naringsidkare kan ocksd forutsiattas ha forma-
ga att beddbma och férutse verkningarna av
dgarforbehdll. T konsumentavtal kan villkor
som innebdr ritt att féra bort anordningar som
installerats i byggnader dessutom anses vara
oskiliga. Av dessa orsaker dr det dndamélsen-
ligt att tredje mans dganderdtt kan skrivas in
att gilla endast fastigheter som anvinds inom
néringsverksamhet.

Enligt 7 mom. 1 punkten kan sidana rittig-
heter skrivas in som tillkommer nigon annan
4n dgaren till en fastighet och avser byggnader,
konstruktioner, maskiner eller anliggningar
som har byggts pd eller hamtats till fastigheten.
En forutsittning for inskrivningen ir emellertid
att foremadlet for den rittighet som skrivs in
anvinds inom niringsverksamhet och betjinar
fastighetens anvindningsindamal. Ett dgarfor-
behall dr giltigt och inskrivningsbart endast om
det ingér i det ursprungliga avtal enligt vilket
foremdlet har himtats till fastigheten. Syftet
med dgar- eller Atertagningsforbehdll ir att
fungera som sdkerhet for varuleverantorers
kopeskillingsfordring. Ocksd den som har hyrt
ut en maskin eller anldggning kan skriva in sin
dganderitt till denna. Inskrivningsforfarandet
kan utnyttjas ocksa i s.k. leasingavtal. Om den
som #ger en fastighet ddremot siljer en till
fastigheten horande byggnad eller anliggning
till ndgon annan in en nyttjanderittsinnehava-
re, kan denne i allmdnhet inte fA sin ratt
inskriven.

Inskrivningens rdttsverkningar hor samman
med frigan om huruvida dtertagningsritten ir
bindande ocksd for borgendrerna och fastig-
hetsférviarvaren och Ovriga réttsinnehavare.
Om &gar- eller dtertagningsrétten inte dr bin-
dande fér den som har kopt foremadlet t.ex. for
att 16sgdrandet av det visentligt skadar fastig-
heten eller att kostnaderna for 16sgdrandet ir
klart storre 4n den nytta man uppndr, innebér
inskrivningen inte att &tertagningsritten blir
bindande inom eller utanfér avtalsforhéllandet.
Inskrivningen paverkar inte heller mojligheten
att senare 16sgora och silja foremdlet till tredje
man.

Under de senaste aren har det blivit allmin-
nare med sidana av skattemissiga eller av
affirsmaissiga orsaker betingade férmogenhets-
arrangemang som innebdr att dganderitten till
markomraden och pa dessa befintliga byggna-
der avsiktligt splittras. Fastighetsdgaren har i
dessa fall silt en byggnad p4 sin fastighet till en
hyrestagare och samtidigt till denne upplatit
nyttjanderdtten till omradet. Sidana arrange-
mang har vanligen genomfdrts mellan bolag
som tillhor samma foretagsgrupp. Slutresulta-
tet har varit detsamma ocksd av vissa kom-
muners industrialiseringsavtal. Dessa innebir
att en kommun pa sin mark uppfor en indust-
rihall som enligt en inlsningsklausul overgar i
ett foretags dgo dd den har blivit betald.

Det har av hivd ansetts att den omstindig-
heten att en byggnad 6verldts i ndgon annans
4go inte bryter bestandsdelsforhallandet mellan
byggnaden och fastigheten. Byggnaden upphor
att vara en del av fastigheten forst nir den har
forts bort frdn fastigheten. En Overforing av
aganderitten till en byggnad ar giltig i férhal-
landet mellan avtalsparterna, men den 4r a
priori inte bindande for fastighetsdgarens bor-
gendrer och eftertridare. I sidana situationer
har det ansetts vara oklart om de overldtna
byggnaderna och anlidggningarna skall hianfo-
ras till fastighetsinteckningen eller till den i
jordlegoritten faststillda inteckningen.

Kreditgivningen och #garforhdllandenas
overskadlighet forutsitter att inteckningsobjek-
tet kan definieras i lAnebeslutsskedet. Eftersom
det har blivit vanligare med uppspjélkta dgar-
forhéllanden och dessa arrangemang godkénns
t.ex. vid beskattningen, dr det nodvindigt att
skapa ett forfarande for dverlatelse av byggna-
der och maskiner pa ett sitt som 4r bindande
ocksd i forhallande till tredje man. Enligt 2
punkten tillats darfor inskrivning som innebidr
att byggnader, maskiner eller anliggningar som
overlatits till nyttjanderittsinnehavare hor till
nyttjanderitten. Inskrivning av sidana overla-
telser kan goras endast si att den kommer
framst i foretrddesordningen. Om det sdledes
tidigare har sokts inteckningar i en fastighet, dr
en #ndring av inskrivningarnas foretrddesord-
ning en forutsittning for inskrivning av &ver-
latelsen. Om de samtycken som behdvs i
sddana fall stadgas i 10 § 2 mom. Nér dgande-
ritten till byggnader med bista foretridde har
skrivits in sd att den tillhor nyttjanderittsinne-
havaren, giller de i fastigheten faststillda
inteckningarna inte 6verhuvudtaget byggnader-
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na. I praktiken torde forutsittningarna for
inskrivning av en ritt som har Overlitits till
innehavaren av nyttjanderdtt ha den effekten
att dtgdrder av detta slag kommer att vidtas
endast i undantagsfall.

Ett villkor om &gare- eller dtertagningsforbe-
hall kan enligt 2 mom. inskrivas att gilla hogst
fem ar. Stadgandet begrinsar inte varaktighe-
ten av inskrivningen av de Ovriga rittigheter
som nidmns i paragrafen.

58§. Faststdllande av bestdndsdelar och tillbe-
hor. Enligt paragrafen kan fastighetsigaren
genom inskrivning faststilla vilka hans fastig-
hets bestindsdelar och tillbehoér 4r, dvs. i
praktiken vad som hénfor sig & ena sidan till
fastighetsinteckningen och 4 andra sidan till
foretagsinteckningen.

P4 basis av de sedvanerittsliga regler som
refereras ovan &4r det i praktiken inte alltid
mojligt att tillforlitligt pd férhand sluta sig till
om en maskin eller anldggning pd en fastighet
tillhor denna sdsom en bestdndsdel eller ett
tillbehor eller om den skall anses vara 1los
egendom. Denna indelning ger inte heller i
samtliga fall resultat som #r dndamdélsenliga
frin ekonomisk helhetssynpunkt. Det har inte
ansetts vara mojligt att genom allménna stad-
ganden pd ett avgérande sitt klarldgga forhdl-
landet mellan fast och 16s egendom. Ett dnda-
malsenligt sitt att 1osa problemet i enskilda fall
dr att genom inskrivning faststilla om ett
foremal hor till fastigheten eller ej.

Om den egendom som finns pd en fastighet
tillhér samma dgare 4r indelningen i 16s respek-
tive fast egendom av betydelse framforallt nir
det giller tvingsverkstillighet. Det faktum att
ett foremal hor till fastigheten gynnar borge-
ndrer som har pantritt i fastigheten. De som
har féretagsinteckning fér, i likhet med borge-
ndrer utan foretride, sin stillning pd motsva-
rande sitt forbittrad i det fall att foremalet dr
16s egendom och siledes inte omfattas av
fastighetsinteckningen.

Fastighetsidgaren kan enligt I punkten 1 vissa
situationer sjdlv genom inskrivning faststélla
att en pd fastigheten varaktigt befintlig maskin
eller anliggning inte hor till fastigheten, trots
att den annars skulle anses utgdra en bestinds-
del eller ett tillbehor till fastigheten. Med stod
av 2 punkten kan fastighetsigaren uppge att ett
visst foremal eller ett visst slags féremal hor till
fastigheten, trots att forutsittningarna for upp-
komsten av ett bestdndsdels- eller tillbehorsfor-

hallande inte i alla avseenden uppfylls for dess
vidkommande.

I fastighetsdgarens skriftliga meddelande
skall det foremal eller den grupp av foremaél
som skrivs in individualiseras t.ex. genom att
maskinens eller anliggningens typ anges. P4
detta sitt dr det mojligt att skriva in t.ex. ett
meddelande om att pd en industrifastighet fast
installerade traverskranar inte hor till fastighe-
ten som dess bestdndsdelar eller tillbehor, utan
att de skall betraktas som 19s egendom. Fas-
tighetsigaren kan individualisera inskrivnings-
objektet ocksd t.ex. med angivande av en viss
maskins storlek eller effekt. Individualiseringen
skall vara grundad pd foremalens objektivt
konstaterbara egenskaper. Inskrivningen giller
inte bara foremal som finns pé fastigheten vid
inskrivningstidpunkten utan ocksd siadana
eventuellt i stillet for dem dithidmtade foremaél
som har de vid inskrivningen uppgivna egen-
skaperna. Eftersom inskrivningen kan avse
endast sédana maskiner och anliggningar som
ir avsedda att finnas pd fastigheten varaktigt,
kan den inte gilla t.ex. inskrivningsbara trans-
portmedel.

Inskrivning av en fastighets bestidndsdelar
och tillbehor far enligt 8 § 2 mom. goras endast
med den i foretridesordningen framsta réttig-
heten. Genom inskrivningen kan det faststillas
att sddan p4 fastigheten befintlig egendom som
enligt allmédnna stadganden méste anses utgdra
dess bestdndsdelar eller tillbehor inte omfattas
av fastighetspantritten. En forutsittning for
inskrivningen &r enligt 10 § 2 mom. i si fall att
de pantborgendrer som ligger hogre upp i
foretridesordningen for den ifrigavarande fas-
tigheten ger sitt samtycke till inskrivningen och
dndringen av foretrddesordningen. Genom in-
skrivning kan det pd motsvarande sétt bestim-
mas att ocksd sddan egendom hor till fastighe-
ten, som inte med stdd av allmédnna stadganden
skulle anses utgdra dess bestdndsdelar eller
tillbeh6r. For inskrivningen krdvs 1 sa fall
enligt 10§ 3 mom. samtycke av dem som
innehar foretagsinteckning.

Nir fastighetsdgarens meddelande for fast-
stéllelse av fastighetens bestdndsdelar och till-
behor har skrivits in, 4r det bindande bade for
dem som innehar fastighetspantritt och fér den
som forvérvar fastigheten. I samband med
fastighetskdp kan det oaktat avtalas om huru-
vida ett visst foremal ingdr i kopet.

6§. Inskrivningsobjekt. Inskrivningsobjektet
ir vanligen en fastighet eller nigon annan
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mark- eller vattenomriadesenhet. Ocksd i det
fall att en sirskild réttighet avser endast ett
visst omrdde av fastigheten, exempelvis en
byggnadsplats som inte har bildats till en
sjdlvstindig fastighet, giller inskrivningen hela
fastigheten. Ocksd ett frin fastigheten dverldtet
outbrutet omrade kan vara foremdl for inskriv-
ning. En forutsittning 4r att den som har
upplatit rittigheten har beviljats lagfart pi
fastigheten eller det outbrutna omridet. Om
nyttjanderdtten hinfor sig till statens skogs-
mark, en tvingsinldst enhet eller nigon annan
fastighet som faller utanfor lagfartssystemet,
kan dganderitten vid behov visas pd annat siitt.

Ocksé sddan jordlegoritt eller nyttjanderitt
som avses i 2§ kan vara foremél for inskriv-
ning. Systemets Overskddlighet forutsitter att
den som upplater en sdrskild rittighet har fitt
sin egen nyttjanderdtt till fastigheten vederbor-
ligen inskriven. Nir legotagarens egen ritt har
skrivits in kan det bli fréga om att skriva in
ocksd eventuella hyresforhallanden med tredje
man.

Inskrivningsstadgandena skall tillimpas pd
enahanda sitt oberoende av om inskrivnings-
objektet dr en registerfastighet, ett outbrutet
omrade eller en nyttjanderdtt. Nir inskriv-
ningen inte avser en fastighet giller det som
stadgas om fastighetsigaren pd motsvarande
sdtt dgaren till det inskrivningsobjekt som
rittigheten upplits i. Vad som stadgas om
fastighetsdgarens lagfart géller pd motsvarande
sitt inskrivning av legoritt.

7 8. Rdttsverkningarna av ait sdrskilda rdttig-
heter inskrivs. Enligt I mom. 4r inskrivning av
alla typer av sérskilda rittigheter férenade med
de rittsverkningar som stadgas i 13 kap. 1—
3§8. Inskrivning av sdrskilda réttigheter har
samma rittsverkningar som lagfart. T.ex. form-
fel som forekommer i de handlingar genom
vilka réttigheter upplats eller dverfors kan inte
aberopas efter inskrivningen. P& sérskilda rit-
tigheters bestdnd i samband med fastighetso-
verlatelser tillimpas 13 kap. 3§ om dubbels-
verlatelse. En sadan sirskild rittighet som har
upplétits fore ett kop 4r bindande for fastig-
hetskoparen forutom i det fall att képaren har
varit medveten om den sirskilda rittigheten
ocksa i det fall att ans6kan om inskrivning har
gjorts fore lagfarten.

Samma principer skall iakttas i den situation
som regleras i 2 mom., dvs. d§ en inskrivnings-
bar sdrskild réttighet uppldts till tvd, som inte
samtidigt kan forverkliga sina rittigheter. Det
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kan vara fraga om att till tvd personer upplita
samma ritt, t.ex. legorédtt som avser ett och
samma omrade, eller om att det upplats flera
rittigheter som i och for sig har olika innehall
men som &tminstone delvis dverlappar varand-
ra. Om en fastighetsigare t.ex. har hyrt ut sin
fastighet for sommarstugeindamél, kan han
inte med tredje man ingd ett grustiktsavtal om
samma fastighet. Enlig det foreslagna stadgan-
det blir den forst upplitna rittigheten bestden-
de, om inte innehavaren av den senare upplat-
na rittigheten far skydd pa grund av att han
forst sokt inskrivning och varit i god tro.

Den som innehar en sirskild rittighet kan
enligt 13 kap. 4§ f& godtrosskydd mot rétte
dgaren di han kan dberopa att den som upplit
rittigheten hade lagfart. Den som legoritten
har overlatits till kan med stod av 3 mom. pa
motsvarande sitt fA skydd gentemot den ritte
rittsinnehavaren, om den som har G6verlitit
rittigheten vidare nir detta skedde var beho-
rigen antecknad som dess innehavare i lagfarts-
och inteckningsregistret.

De legoritter jimte byggnader som avses i
2 § 4r vanligen foremal for omsittning och ofta
forenade t.ex. med pantritter. Systemet forut-
sdtter att man i samband med forséljning eller
pantsittning av legoomradet kan lita ocksa pd
dessa anteckningar. Inskrivningen av sddana
rittigheter som omfattas av inskrivningsskyl-
digheten foreslds bli forenad ocksd med de
rittsverkningar som enligt 13 kap. 4—9 och
11 §§ foljer av lagfart. I enlighet hirmed kom-
mer den som koper legoritt i Atnjutande av
atkomstskydd ocksd i det fall att Overldtarens
egna inskrivna forvirv var ogiltigt. Ovriga
innehavare av sérskilda réttigheter kan dir-
emot inte f& dtkomstskydd mot ritte inneha-
varen av en sirskild rittighet och inte heller i
stillet for rdttigheten utgdende ersittning av
staten. Den som innehar en sirskild rittighet
kan inte heller dberopa viss tids hidvd pa grund
av tio &rs besittning.

8§. Foretride. Rittsverkningarna av en in-
skrivning intrdder enligt / mom. den dag d&
inskrivningsansékan blir anhidngig. En tidigare
ansdkan har foretride framfér en senare. Sam-
ma dag sokta inskrivningar har samma fore-
tride, om inte pi basis av ansdkan bestims
annorlunda nir inskrivningen faststills. En
sirskild rittighet har dock bittre foretrdde dn
en samma dag sokt inteckning.

Foretride har betydelse i sidana fall di det
foreligger flera gillande, sinsemellan konkurre-
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rande sirskilda rittigheter eller fordringar som
fastigheten svarar for. D4 fastigheten utmits
och siljs pd exekutiv auktion foér betalning av
skulder, stills inskrivna réttigheter 1 likhet med
intecknade pantritter i foretridesordning som
Ar avgorande for rittigheternas bestind vid
auktionen. Om en utmétningsborgenirs inteck-
ning har bittre foretrdde &n inskrivningen av
en sirskild rattighet, forfaller den sirskilda
rittigheten om betalning fér pantfordran inte
fis pid annat sitt. Ocksd ett sddant inskrivet
dgarforbehdll som avses i 4§ 1 mom. 1 punkten
i detta kapitel anses vara en sdrskild rittighet,
vilken sdledes kan forfalla vid en exekutiv
auktion. Foretrddesrittens betydelse utreds
ocksd i motiveringen till 16 kap. 7§ om
inteckning och i motiveringen till 5 kap. 26§
utsdkningslagen.

I 2 mom. finns ett sdrskilt stadgande om
rittigheter som avses i 3§ 4§ 1 mom. 2
punkten och 5§ och som kan inskrivas endast
sd att de kommer hogst upp i foretriddesord-
ningen.

En gemensamt #dgd fastighet kan vanligen
intecknas antingen i sin helhet eller som kvot-
delar. Med tanke pa faststdllandet av inteck-
ningsobjekten ir det nddvindigt att avtal som
avser delning av en fastighets besittning kan
ldggas till grund for inteckningar och ocksd
exekutiv auktion. For att detta skall kunna
sikerstillas far ett besittningsavtal inskrivas
endast sd att det kommer hogst upp i foretré-
desordningen, vilket innebdr att det inte kan
forfalla i samband med tvangsverkstillighet.

Det 4r mojligt att genom en sidan inskriv-
ning som avses 1 4§ 1 mom. 2 punkten hinfora
sddana byggnader och anldggningar som tidi-
gare utgjort fastighetens bestdndsdelar och
tillbehor till nyttjanderitten och dirmed till de
inteckningar som har faststillts i nyttjanderit-
ten. Omfattningen av fastighetsinteckningar
och foretagsinteckningar kan pd motsvarande
sitt indras genom sddan inskrivning som avses
1 5§. Med tanke pé systemets dverskadlighet ir
det nodvindigt att inskrivningar av intecknings-
objekt stills framst i foretraddesordningen. En-
dast pa sa sitt kan det sdkerstillas att samtliga
inteckningar hinfor sig till samma objekt.

Enligt de aliménna stadgandena om inskriv-
ning dr en forutsittning for att foéretradesord-
ningen skall kunna #ndras att alla de vilkas
stillning férsvagas pa grund av dndringen ger
sitt samtycke. Stadganden om saken finns i
10§.
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9§. Inskrivningsforfarandet. Ansdkan om in-
skrivning av en sirskild rattighet far enligt /
mom. goras av réttsinnehavaren och 4dven av
fastighetséigaren, eftersom ocksd hans fordel
kan forutsitta att rittigheten skrivs in i regist-
ret. Fastighetsigaren kan ocksa anstka om att
inskrivningen 4ndras enligt vad som avtalats.

En forutsdttning for inskrivning 4r enligt 2
mom. att det avtal eller den réttshandling som
gilller upplatelsen av den rittighet som skrivs in
har upprittats skriftligen. Handlingen skall
foretes i original. I registret antecknas endast
de for individualisering av rittigheten behovli-
ga uppgifterna om avtalets typ, réttighetens
giltighetstid och rittsinnehavaren. Det nirmare
innehéllet i den inskrivna rittigheten framgér
av den handling varigenom den uppléts.

Vid inskrivningsforfarandet skall de allmén-
na procedurstadganden som finns i II avdel-
ningen iakttas. Stadganden som skall iakttas dr
de som giller ansdkan och dess anhidngiggos-
rande, kompletteringsforfarande och hérande
samt avgorande och utgivande av expedition.

10§. Samtycke. For inskrivningen skall fas-
tighetsdgaren, med avvikelse frin vad som nu
4r fallet, i allménhet inte behova ge sitt
samtycke eller horas. En fastighetsdgare som
till ndgon annan har upplatit ratt att utnyttja
sin fastighet eller att avverka skog eller ta
marksubstanser har inte ritt att foérbjuda denne
att ansdka om inskrivning for att trygga
rittighetens bestdnd. Det finns inte heller ndgot
behov av att bereda honom tillfdlle att bli hord
i samband med inskrivningsansékan. Om den
som uppldter en rittighet inte har lagfart pd
fastigheten, kan det vara nodvindigt att hora
honom f6r att dirigenom utreda rittighetens
giltighet och bestdnd. Om den som upplatit
rittigheten har overldtit fastigheten vidare,
behovs dock férviarvarens samtycke till inskriv-
ning av réttigheten. Domstolens beslut om att
den sirskilda rittighetens har fatt foretrade
ersitter givetvis ett samtycke.

Fastighetsdgarens samtycke ar emellertid en-
ligt I mom. nddvindigt i det fall att det &r fraga
om inskrivning av ett sidant dgarférbehéll som
avses i 4§ eller av ndgon annan dirmed
jamforbar forbindelse. Avsikten #r inte att
sddana inskrivningar okontrollerat skall oka i
antal. Enbart &dgarforbehall i standardavtal
ricker sdledes inte, utan fastighetséigaren skall
ge sitt uttryckliga samtycke till inskrivningen.
En sédan inskrivning av bestdndsdelar och
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tillbehdr som avses i 5§ kan goras endast pd
ansdkan av fastighetsdgaren sjilv.

I 2 mom. stadgas om de samtycken som
behovs i det fall att inskrivningen forutsitter
dndring av foretridesordningen.

For inskrivning av samigares besittningsav-
tal behdvs i allmidnhet samtycke av eventuella
pantrittsinnehavare och innehavare av sirskil-
da rattigheter, eftersom inskrivningen far avse
endast den i foretrddesordningen frimsta rit-
tigheten. Pantriittsinnehavare har i allméinhet
inte ndgon orsak att hindra inskrivning av
besittningsavtal, om kvotdelarna har intecknats
separat. Ocksé i det fall att pantrittsinnehava-
ren inte vill ge sitt samtycke fir inskrivnings-
myndigheten skriva in ett avtal, om borgeni-
rerna dirigenom orsakas endast smérre oligen-
het. Inskrivningsmyndigheten skall alltid bere-
da de rittsinnehavare som ligger hégre upp i
foretrddesordningen tillfélle att bli horda.

Om inteckningar tidigare har faststillts i
fastigheten, maste foretridesordningen dndras
ocksd vid inskrivning av att foremal hinfor sig
till en viss rittsinnehavares nyttjanderitt eller
vid faststéllande av fastighetens bestdndsdelar
och tillbehdr. Inskrivningen kan goras endast i
det fall att innehavarna av samtliga pantritter
med bittre foretrdde dn den rittighet som skall
upplatas i fastigheten ger sitt samtycke. Sam-
tycket skall ges skriftligen och pantbreven skall
vanligen foretes for domstolen pa det sdtt som
stadgas i 6 kap. 7§.

I 3 mom. stadgas om den situationen dir en
foretagsinteckning har faststiillts i fastighets-
dgarens egendom. I sd fall fir foremdl som
maste anses utgdra losegendom skrivas in
sdsom horande till fastigheten endast med
skriftligt samtycke av foretagsinteckningens in-
nehavare.

11§. Vilandeforklaring av ansckan om inskriv-
ning. Aven om den som har upplitit en
rittighet inte har sokt lagfart pa sitt forvirv,
kan innehavaren av en sirskild réttighet anso-
ka om att rittigheten skall inskrivas. I sam-
band med inskrivningen av en sérskild rittighet
ir det emellertid inte dndamélsenligt att till
forst utreda om den foéregivne fastighetsigarens
forviarv 4r lagligt, utan inskrivningsansékan
skall med stod av 1 punkten 1dmnas vilande till
dess att fastighetsigaren har meddelats lagfart.
En fastighetsigare som har forsummat sin
lagfartsskyldighet kan genom foreldggande av
vite tvingas att soka lagfart, om sddan behovs
for inskrivning av en sidrskild rittighet. En
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vilandeforklaring kommer i friga ocksd nir
den som upplater eller dverfor rittigheten inte
har 1atit skriva in sin nyttjanderitt i fastighe-
ten.

De grunder som réknas upp i 2—35 punkterna
motsvarar de i 12 kap. 2 § ndrmare beskrivna
grunderna for att forklara lagfartsansékningar
vilande. Det bor emellertid sidrskilt observeras
att den omstidndigheten att fastigheten har
utmitts, belagts med kvarstad eller dragits in i
en konkurs vanligen inte pd nagot sitt paver-
kar inskrivningen av en sddan sérskild réttighet
som har upplitits foére inledandet av tvangs-
verkstilligheten. Undantag utgér sddana in-
skrivningsansokningar som avses i 4 och 5 §.
Ansokningar om inskrivning av dessa mdste
omedelbart avslds om fastighetsdgaren har for-
lorat sin rddighet dver fastigheten.

12 §. Avslag pd inskrivningsansokan. Enligt 1
punkten skall en ansdkan avslds, om sdkandens
rdttighet inte 4r inskrivningsbar till sin karak-
tir. P4 denna grund skall t.ex. en sidan
ansdkan avslds som avser inskrivning av ett
avtalsenligt forbud att inteckna en fastighet
eller ndgon annan rddighetsinskrinkning. Om
en handling varmed en rittighet har upplatits
eller 6verforts inte féretes eller om den inte har
upprittats pd lagstadgat sitt, skall ansdkan
med stdd av 2 punkten avslas. For upplitelse
eller overforing av sidrskilda réttigheter har i
allminhet inte stadgats ndgra formkrav eller
ocksd dr formkraven endast riktgivande.

Nagon inskrivning kan enligt 3 punkten inte
gbras, om det av den utredning som framlagt
framgar att den som har uppldtit rittigheten
inte 4ger fastigheten. Inskrivningsansokan ldm-
nas diremot vilande, om det endast 4r frigan
om att den som har upplatit rittigheten inte
dnnu har ansokt om lagfart. Om avsikten &r att
skriva in t.ex. den nya innehavaren av en
legoritt, skall man pd motsvarande sitt reda ut
att den som_har upplitit réttigheten har varit
legotagare. Aven om den tidigare legotagaren
inte har skrivit in legoritten, 4r det tillrackligt
att hans rittighet reds ut pd annat sétt.

Enligt 4 punkten skall ansdkan avslds om den
som upplatit rdttigheten inte haft ritt att gora
detta, pd grund av en radighetsinskrinkning
eller p4 grund av begransningar i lagstiftning-
en. T.ex. for upplitelse av legordtt kan det
behovas samtycke av fastighetsigaren eller, i
friga om minderariga, av formyndarnimnden
eller domstolen. For 6verforing av nyttjande-
ritt behovs ofta markégarens samtycke. Om
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sidant samtycke av pantrittsinnehavaren som
avses 1 10§ saknas blir foljden ocksd den att
ansdkan avslds eller fastighetsigarens medde-
lande forkastas. En ansokan om inskrivning av
en sirskild rittighet skall enligt 5 punkten
avslds, om det i registret fére uppldtelsen av
den sirskilda rittigheten har antecknats att
fastigheten hor till ett konkursbo.

Inskrivningar genom vilka en fastighets be-
stdndsdelar och tillbehor faststills har betydel-
se ndr det blir friga om tvdngsverkstillighet.
Sadana inskrivningar kan innebidra forsdk att
flytta egendom utom rickhall fér borgenirerna
eller att gynna ndgon grupp av borgendrer. Av
denna anledning far inskrivningar som avses i 4
och 58§ enligt 6 punkten inte goéras efter att
fastigheten har varit féremdl for utmitning
eller sidkringsatgirder eller konkurs har borjat.

Ansokan skall avslds ocksd i det fall att
nidgon annan in den som har upplatit rattig-
heten har skt lagfart pd fastigheten med stod
av dverlitelse innan ansékan om inskrivning av
rdttigheten har gjorts, forutsatt att den som
sOker lagfart inte samtycker till inskrivning av
rittigheten. Om detta stadgas i 7 punkten.

Ansokan skall enligt 8 punkten avslds, om
den rittshandling genom vilken réttigheten har
upplatits eller dverforts annars dr ogiltig eller
om det 4r uppenbart att rittigheten inte blir
bestdende. En sirskild rittighet kan inte skri-
vas in t.ex. ifall det tidigare har gjorts en
ansOkan om inskrivning av samma rittighet
eller om inskrivning av ndgon annan sddan
rdttighet som utgdr ett hinder for forverkligan-
de av den rittighet som anstkan giller. Om
inskrivningsmyndigheten har skil att misstinka
att en tidigare inskriven rittighet utgdr hinder
for inskrivning av den réttighet som ansdkan
giller, skall sokanden ligga fram utredning om
att rittigheterna kan forverkligas samtidigt.
Soékanden kan i samband med inskrivningsfor-
farandet inte 4beropa att hans rittighet har
upplatits fére en inskriven rittighet, utan fra-
gan om vem som har béttre ritt skall avgoras
vid en ritteging.

13§. Inskrivning av att rdttigheter dndrats,
overforts och upphort. Enligt 1 mom. fir ocksd
sidana #4ndringar skrivas in som avser en
inskriven rittighet, sdsom avtal som innebir
indring av grinserna for ett omrade vari
nyttjanderitt upplétits eller forkortning av gil-
tighetstiden for en rattighet, samt overldtelse av
rittigheten. Med tanke pa systemets funktion
skall ocksd dndringar som giller innehéllet i en

inskriven sirskild rittighet samt rittighetens
upphorande och byte av rittsinnehavare an-
tecknas i lagfarts- och inteckningsregistret. Om
rittsinnehavaren har skyddat sin stilining ge-
nom inskrivning kan han ocksd foérutsittas se
till att inskrivningen dr korrekt. Med undantag
av sidana nyttjanderitter som avses i 2§ 4r
inskrivningen av #ndring och &verforing av
sirskilda rittigheter baserad pd frivillighet.
Overforingar av jordlegoritt som avses i den
ifrdgavarande paragrafen skall skrivas in inom
utsatt tid.

Vid inlimningen och behandlingen av 4nd-
ringsansokningar skall i tillimpliga delar iakt-
tas de stadganden som ndmns ovan. Utom
rittsinnehavaren kan ocksid fastighetsigaren
ansdka om inskrivning av en &ndring. Om
forutsittningarna for inskrivning av en dndring
och avférande av inskrivningen i vissa fall
stadgas i kapitlets 14 och 15 §&.

Utgéngspunkten f6r inskrivningens offentli-
ga tillforlitlighet 4r att de registerforda uppgif-
terna dr korrekta. Enligt 2 mom. kan tredje
man forlita sig pd att rittigheten till sitt
innehdll motsvarar vad som inskrivits. En
rittsinnehavare kan t.ex. inte &beropa ett
oinskrivet avtal om forlingning av legoperio-
den, om inte den som forvirvat fastigheten
varit medveten om saken. En oinskriven for-
dndring beaktas inte heller vid tvdngsverksiil-
lighet som berér fastigheten.

14 §. Forutscttningarna for dndring av en
inskrivaing. 1 denna paragraf stadgas om for-
utséttningarna for inskrivning av en 4ndring av
en rittighet i det fall att ocksd andra gravatio-
ner giller i fastigheten eller d4 andra rittigheter
eller inteckningar giller i den fordndrade rét-
tigheten.

En f6rindring fir inte skrivas in om den
skulle forsvaga Ovriga réttsinnehavares still-
ning. Paragrafens 1 mom. giller den situationen
att en inskriven rittighet har avtalats bli
dndrad sedan ans6kan har gjorts om inteckning
eller inskrivning av nigon annan ritt i fastig-
heten. Andringen fir inte inskrivas, om de
rittsinnehavare vilkas ritt forsvagas genom
#ndringen inte skriftligen har godkédnt den. Om
parterna t.ex. har avtalat om utvidgad ritt till
grustikt, behover rittsinnehavaren for att fa
fordndringen inskriven samtycke av de réttsin-
nehavare som har ansdkt om inskrivning av sin
rétt efter inskrivningen av grustdktsritten. Na-
got samtycke behovs emellertid inte, om &nd-
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ringen endast har en ringa betydelse for pant-
rittsinnehavaren eller den som innehar en
annan sirskild rattighet.

I det fall att inteckningar har faststillts i
sddan nyttjanderdtt som avses i 2§ eller d4
andra sirskilda rittigheter giller i den, kan en
dndring av nyttjanderittens innehill inverka pa
dessa rittigheters virde eller bestind. Om
dndringen av en inskriven rittighet forsvagar
sddana rittigheter som har upplatits och skri-
vits in 1 den, dr en forutsittning for att
dndringen skall kunna skrivas in enligt 2 mom.
att dessa rittsinnehavare ger sitt samtycke.
Nagot samtycke behovs inte, om den forind-
rade rittigheten forbittrar de dvrigas stillning,
vilket kan ske om rittighetens giltighetstid
forldngs, och inte heller om férdndringen en-
dast har en obetydlig inverkan pd de ovrigas
rdttigheter.

158. Avforande av inskrivning av sdrskilda
rdttigheter. Inskrivningen av en sirskild rittig-
het dr vanligen i kraft si linge rittigheten
giller. Inskrivningen kan alltid avforas ur
lagfarts- och inteckningsregistret pi ansdkan av
rittsinnehavaren. Ansékan om att rittigheten
skall avforas behover inte goras, om rittigheten
upphor pd grund av att avtalets giltighetstid
loper ut. Inskrivningsmyndigheten avfér ndm-
ligen inskrivningen pa tjinstens vidgnar. Om
avtalsperioden har forlidngts eller om rittighe-
ten har terbordats till den forre rittsinneha-
varen, skall en utredning om detta foretes hos
inskrivningsmyndigheten innan den ursprungli-
ga avtalsperioden gir ut. En inskrivning om
sytning kan avforas ex officio efter att rittsin-
nehavaren har avlidit. Deldgarna i ett dédsbo
kan dock sex manader efter att arvlataren har
avlidit begira att inskrivningen inte skall avfo-
ras. Inskrivningen medfér nidmligen foretride
till formaner som ansluter sig till sytningen och
som inte har erlagts.

Om en inskriven rittighet dr féremal for
inteckningar eller sirskilda rittigheter, kan
inskrivningen inte avfdéras endast pi basis av
rattsinnehavarens ansokan. Inte heller di lego-
rédtt har upphort under en pigaende avtalspe-
riod till foljd av uppsédgning, enligt avtal eller
av ndgon annan orsak, fir inskrivningen av
rattigheten enligt 2 mom. inte avforas forrin de
dartill hinférliga inteckningarna och sirskilda
rittigheterna har dédats. Det 4r & andra sidan
inte mojligt att doda de sdrskilda rittigheterna
utan samtycke av deras innehavare. Om t.ex.
ett pd 30 4r ingdnget jordlegoavtal till foljd av

ett avtalsbrott sdgs upp tre ar efter att det
ingétts, fir inskrivningen inte avf6ras forridn en
siddan inteckning i en anliggning pd annans
grund som hinfor sig till legoridtten har dodats.

Det att en inskriven rittighet upphor under
avtalsperioden innebdr enligt 18 kap. 5§ inte
att pantrittsinnehavarens rittsliga stillning
omedelbart férsvagas. Han har fortfarande ritt
att fa betalning f6r sin fordran ur den inteck-
nade nyttjanderdtten och ur rattsinnehavarens
byggnader pd omradet. Aven om legoritten
eller nigon annan nyttjanderdtt i forhallandet
mellan parterna har upphort kan den siljas p
exekutiv auktion, sidan den framgir av villko-
ren i det inskrivna avtalet, for betalning av de
pantfordringar som hinfér sig till den. Pant-
réittsinnehavarens pd inteckningen baserade
ritt upphor att gilla forst i det 6gonblick dé
inskrivningen avférs ur lagfarts- och inteck-
ningsregistret.

En inteckning kan dock enligt momentet
avforas pd begiran av fastighetsigaren, om
pantinnehavaren inte vidtar atgirder for in-
drivning av fordran inom utsatt tid. P4 detta
sdtt kan det rdttsliga mellanidget snabbt redas
ut. Avsikten dr att en sddan inskrivning av en
sérskild rittighet som inte ldngre motsvarar de
verkliga forhallandena skall kunna avforas eller
genom tvangsverkstillighet &ndras si att den
tillkommer den nya rittsinnehavaren.

En ansdkan om avférande av en inskrivning
skall hdrvid 1dmnas vilande tills man vet om
pantinnehavaren soker sin fordran inom utsatt
tid eller inte. Inskrivningsmyndigheten delger
innehavarna av pantritt sitt beslut att limna
ansdkan vilande. I beslutet meddelas innehava-
ren av pantritt att han skall vicka talan om
indrivning av sin fordran vid #4ventyr att
inteckningen annars dodas. Borgendrerna skall
reserveras tre manader for att vicka talan eller
pé nigot annat sétt ordna sidkerheten. Delgiv-
ningsséttet 4r beroende av om innehavarna av
pantbreven ir kdnda. Om innehavarna inte 4r
kinda, skall beslutet delges genom kungorelse.

Pantinnehavaren kan férhindra att inskriv-
ningen avfors och att inteckningen dodas ge-
nom att inom utsatt tid soka sin fordran till
betalning och forete utredning om anhingig-
gjord stimningsansdkan. En privat pAminnelse
om fordran ricker inte, utan pantinnehavaren
skall vidta rittegangsitgirder. Atgirderna le-
der till att den inskrivna nyttjanderitten siljs
pa exekutiv auktion och koéparen blir den nya
réttsinnehavaren, vars stillning bestims enligt
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det ursprungliga avtalet. Om pantinnehavaren
inte sdker betalning, dodas inteckningen och
inskrivningen kan avforas.

Enligt 3 mom. fir en inskrivning som i
enlighet med 5§ anger en fastighets bestands-
delar och tillbeh6r avforas pd anmilan av
fastighetsigaren. Om det i fastigheten har
faststillts inteckningar vilkas virde forsdmras
till foljd av att inskrivningen avférs, kan
inskrivningen goras endast med skriftligt sam-
tycke av vederborande pantrittsinnehavare.
Fastighetsdgaren har med stdd av 5§, tex. i
syfte att 6ka en foretagsintecknings sidkerhets-
virde, kunnat lita skriva in ett meddelande
enligt vilket de lyftkranar som finns pd en
fastighet utgor 16s egendom. Dérefter har en
kreditgivare som sikerhet litit skriva in en
foretagsinteckning i vilken ocksd de i medde-
landet angivna lyftkranarna har kommit att
ingd. Om fastighetsidgaren vill avféra inskriv-
ningen av vad han tidigare meddelat, skall han
i detta fall forst utverka tillstind av den som
innehar foretagsinteckningen. Diremot behdvs
inte ndgot tillstdnd av eventuella borgenirer
som innehar pantritt i fastigheten, eftersom
deras stillning inte forsdmras till f6ljd av att
inskrivningen avfors.

IV AVDELNINGEN. FASTIGHETS-
PANTRATT

15 kap. Allmiinna stadganden om fastighets-
pantriitt

1§. Kapitlets tillimpningsomrdde. Avdel-
ningen innehdller stadganden om hur fastighe-
ter, outbrutna omraden, kvotdelar, vissa lego-
ritter och nyttjanderitter intecknas och an-
viands som kreditsdkerhet. Utdver stadganden
om avtalsbaserad fastighetspantritt innehéller
avdelningen ocksd stadganden om sddan lag-
stadgad pantritt som direkt grundar sig pa lag.

I I mom. stadgas om objekten for inteck-
ningsbaserad pantritt. Liksom for nirvarande
kan inte bara fastigheter intecknas utan ocksd
kvotdelar, dvs. brikdelar av fastigheter. P&
samma sitt som fast egendom kan som siker-
het anvindas jordlegoritt eller annan nyttjan-
deritt i annans mark jimte pd den uppférda
byggnader. S.k. anldggningsinteckning, som det
da ar fragan om, kan faststillas endast i sidan
fritt overldtbar nyttjanderdtt pd grund av vil-
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ken rittsinnehavaren fir uppfora byggnader
eller fasta anldggningar pd omradet. Ovriga
nyttjanderitter och sirskilda réttigheter i fas-
tigheten kan omfattas av foretagsinteckning. 1
detta sammanhang foreslds inte ndgra dndring-
ar i foretagsinteckningslagen eller i de ovriga
lagar dir det stadgas om inteckning av 10s
egendom.

Enligt forslaget skall inteckning kunna fast-
stillas ocksd i outbrutna omriden, dvs. i
sddana fran en fastighet 6verlitna omriden
som har bestimda grdnser. For ndrvarande
kan outbrutna omriden inte Overhuvudtaget
anvindas som sikerhet. Med beaktande av att
ca en tredjedel av alla markkdp géller outbrut-
na omrdden, innebdr den féreslagna reformen
en betydande utvidgning av det slag av egen-
dom som kan anvidndas som sdkerhet. Aven
om ett omrdde #r outbrutet endast i ett
mellanskede, innan det bildas till en fastighet,
forekommer det i praktiken att styckningsfor-
rittningar tar flera ar i ansprdk, t.ex. pd grund
av delningsbegrénsningar. En orsak till att det
foreslds bli mojligt att inteckna outbrutna
omridden 4r ocksd att den nuvarande pant-
ritten for ogulden kopeskilling, som har gillt
ocksd kop av outbrutna omraden, foreslds bli
slopad.

Betriffande outbrutna omraden och kvotde-
lar av en fastighet skall enligt 2 mom. samma
stadganden iakttas som vid inteckning och
pantsittning av en fastighet. En forutsittning
for inteckning av ett outbrutet omrade ir t.ex.
att dess #dgare har meddelats lagfart. For
klarhetens skull ndmns emellertid i vissa stad-
ganden uttryckligen att stadgandet skall tillim-
pas pd outbrutna omraden som har overlatits
frdn fastigheter. I 19 kap. stadgas om inteck-
ning och pantsittning av nyttjanderitt.

2§. Upplitelse av pantrir. 1 paragrafens 1
mom. beskrivs hur fast egendom anviinds som
sdkerhet for fordringar. I friga om upplatelse
av pantritt kan sirskiljas olika skeden, som 4r
forenade med vissa rittsverkningar. Forst nir
samtliga forutsittningar 4r uppfyllda har en
borgendr siddan pantritt i fastigheten som &r
bindande gentemot dgarens Ovriga borgenirer
och en eventuell ny dgare till fastigheten.

P4 ansokan av fastighetsdgaren skall i fas-
tigheten forst faststillas en inteckningen och ett
pantbrev skall overlimnas till honom som
bevis pé inteckning. Genom inteckningen reser-
veras ett visst foretride for pantritten. Efter
inteckningen ger &garen en pantsdttningsfor-
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bindelse, vilket innebdr att han lovar 6verlim-
na ett pantbrev till borgeniren som sikerhet
for fordran. Pantsittningsavtalet dr formfritt.
Med aberopande av detta har borgeniren ritt
att kréiva att pantbreves 6verldmnas till honom.
I det tredje skedet av den process som leder till
att pantritt uppkommer, &verlimnas pantbre-
vet i borgenirens besittning. Pantsidttningsav-
talet sammanfaller ofta med overlitelsen av
pantbrevet. Den fiirde forutsittningen for
pantrittens uppkomst &r att borgenédren har en
faktisk fordran.

Det foreslagna systemet avviker fradn det
nuvarande sitillvida att inteckning inte lingre
faststills till sdkerhet for en fordran som
framgir av ett skuldebrev eller nidgot annat
fordringsbevis. Inteckningen ar fast till sitt
belopp, vilket inneb#r att pantbrevet alltid
anger det maximibelopp som borgeniren kan
f4 ut ur fastigheten.

Forslaget innebidr att inteckningen eller det
pantbrev som utgor bevis pd den inte kommer
att std i direkt samband med ett faktiskt
skuldforhdllande. Borgendren skall alltid kun-
na pdvisa den fordran till vars sikerhet pant-
brevet har &verlimnats. Pantritten ger borge-
néren ett visst foretride att f4 betalning for sin
fordran ur fastigheten.

1 2 mom. hinvisas till den omstéindigheten att
pantritt kan gélla i en fastighet ocksd direkt
med stdd av lag. Pantritt kan ges vissa sidana
offentligrittsliga eller i offentligrittslig ordning
paforda fordringar som grundar sig pd nyttjan-
de eller d4gande av en fastighet. Forslaget till 20
kap. innehiller allminna stadganden om hur
lagstadgad pantritt till en fastighet upp-
kommer och vilka réttigheter den medfor for
borgendren. Frigan om vilka offentligrittsliga
fordringar som kan fi pantritt regleras i
respektive lagar.

16 kap. Fastighetsinteckning

1§. Inteckningsobjekt. Det vanligaste inteck-
ningsobjektet 4r en hel fastighet, dvs. en i
fastighetsregistret inférd ldgenhet eller tomt.
Inteckning fir enligt I mom. faststillas endast
i fastigheter pd vilka lagfart kan beviljas.
Statens skogsmark, expropriationsenheter, om-
rdden som avskilts for allmidnna behov, frista-
ende tillandningar samt allmédnna omrdden kan
sdledes inte nyttjas som sdkerhet. Fastigheters
samfillda omrdden kan inte heller intecknas.

Inteckning kan faststdllas ocksd i outbrutna
omraden och kvotdelar som har overldtits frdn
en fastighet. Daremot kan den som &r &dgare till
en fastighet inte inteckna fastigheten som kvot-
delar eller outbrutna omriden. Nir lagfart har
beviljats pd ett outbrutet omrdde kan detta
pantsittas pd samma sitt som en fastighet. Det
ar borgenirens sak att vid sin bedomning av
sakerhetens tillrdcklighet beakta de osikerhets-
faktorer som ansluter sig till anvindningen av
ett outbrutet omrdde som sdkerhet. Det kan
foreligga legislativa hinder fér avstyckningen
av ett outbrutet omrdde eller for tomtmit-
ningen. En faktor som pdverkar omrddets
virde dr ocksd att de slutgiltiga grinserna for
den under bildning varande fastigheten bestims
forst vid styckningsforrédttningen.

Det stadgande i den inteckningsférordning
som skall upphivas och som forhindrar inteck-
ning av en tomt som har hyrts med tomtlego-
ritt overfors till 2 mom. Begrinsningen har
ringa praktisk betydelse, eftersom det endast
finns ett fital sidana tomtlegoavtal som avses
i 2 kap. jordlegolagen. Andra jordlegoavtal
eller nyttjanderdtter som har uppldtits i en
fastighet begrinsar inte inteckningen av en
fastighet.

2 §. Gemensam inteckning. 1 paragrafen stad-
gas om de fall dir det 4r mojligt att faststilla
gemensam inteckning i tvd eller flera fastighe-
ter. Jordbruk och annan niringsverksamhet
kan bedrivas pd flera sidrskilda fastigheters
omrédde. Det gemensamma sidkerhetsvirdet av
flera fastigheter som bildar en bruksenhet ir i
allménhet stdérre dn summan av de enskilda
fastigheternas sdkerhetsvirden. Forvaltningen
av sikerheterna blir ocksd enklare om endast
ett  pantbrev  anvinds. Gemensamma
inteckningar uppkommer ocksd i samband med
fastighetsbildning. Gemensam inteckning fore-
slds av dessa skil alltjamt vara tillaten.

Fastigheter eller outbrutna omrdden kan
intecknas gemensamt endast om de tillhor en
och samma é&gare eller flera dgare i lika stora
andelar. Om fastigheter som tillhor olika agare
obegrinsat skulle kunna intecknas gemensamt,
skulle man vid tvangsverkstillighet alltid tvin-
gas att skilt bjuda ut dem till salu for att
ansvarsférhdllandena skulle kunna utredas.
Med tanke pd systemets klarhet madste det
ocksd forutsittas att fastigheterna inte far
intecknas 6msom tillsammans och dmsom se-
parat. Det inbordes foretriddet mellan inteck-
ningarna kan pd ett enkelt sitt bestimmas i
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samband med provningen av sikerheterna och
vid en exekutiv auktion endast i det fall att
samma pantritter hanfor sig till fastigheter som
skall sdljas tillsammans. En forutsittning for
faststillande av en gemensam inteckning &r
foljaktligen att det inte frdn forr giller separata
inteckningar 1 fastigheterna.

En foljd av inskrivningsmyndighetens regio-
nala behorighet dr att de fastigheter som skall
intecknas madste vara beligna inom ett och
samma tingsritts domkrets. Fastigheter som
ligger ldngt ifrdn varandra utgdr i praktiken
sillan en funktionell helhet i en bemirkelse
som inverkar pd sikerhetsvirdet.

Om en gemensam inteckning har faststillts,
kan fastigheterna enligt 2 mom. i fortsittningen
intecknas endast gemensamt. S linge fastighe-
terna har samma &gare utgdr de en helhet i
sidkerhetsavseende.

Det gir emellertid inte att forbjuda separat
inteckning av tidigare gemensamt intecknade
fastigheter i det fall att fastighetsdgaren Gver-
liter en fastighet som dr gemensamt intecknad
eller ett outbrutet omrdde av en sddan inteck-
nad fastighet till nigon annan. Aven om de
inteckningar som giller nidgon annans fastighet
inte skulle kunna dodas, bor fastighetsigarna
kunna anvinda fastigheterna som sidkerhet. En
fastighet eller fastigheter som &verldtaren fort-
farande dger och forvirvarens fastighet kan i s
fall intecknas separat. Det kan dock vara svart
att vid tvangsverkstillighet realisera pantritt
som baserar sig pd en separat inteckning. En
gemensam inteckning med béttre forménsritt
beaktas nimligen ndr det ligsta godtagbara
budet ridknas ut.

Det ir andamélsenligt att anvidnda en kvot-
del som ett sjalvstindigt sdkerhetsobjekt i
siddana fall d4 det pd en fastighet finns flera
bostadshus i olika hushdlls besittning. Om
samdigarnas besittningsavtal har skrivits in en-
ligt 14 kap. 3§, anger avtalet samtidigt inteck-
ningsobjektet.

Om en fastighet har byggts som en enda
bruksenhet intecknas den vanligen som en
helhet och inte som kvotdelar. T.ex. makar
dger i allminhet en bostadsfastighet gemensamt
si att vardera &ger hilften av fastigheten.
Eftersom forsiljning av en andel av en egna-
hemsfastighet inte ger ndgot hdgt pris, duger en
saddan andel i allminhet inte som sikerhet. En
fastighet som &gs i kvotdelar kan enligt 3 mom.
alltjaimt intecknas i sin helhet. En forutsittning
for att foretrddesordningen mellan borgenirer-

na skall kunna bestimmas #r att ocksd de
tidigare inteckningarna har faststillts i hela
fastigheten. En forutsittning for att hela fas-
tigheten skall kunna intecknas och pantsittas
ar naturligtvis att samtliga samigare ger sitt
samtycke.

Aven om det i en fastighet som #4gs i
kvotdelar har faststillts en inteckning som
giller hela fastigheten, utgoér det foreslagna
stadgandet inte ndgot hinder for senare sepa-
rata inteckningar. En faktor som forsamrar en
separatintecknings sikerhetsvirde dr hdrvid att
en gemensam inteckning med bittre férméns-
ritt beaktas till hela sitt belopp vid tvangs-
verkstillighet som giller kvotdelen.

3§. Inteckningssikande. Fastighetsigarens
rdtt att forfoga Over fastigheten inbegriper
ritten att anvidnda den som sédkerhet. Enligt /
mom. kan &garen emellertid inteckna fastighe-
ten endast om han har lagfart pd den. Med
lagfart jaimstills motsvarande fastebrev. Lag-
fart 4r en absolut forutsdttning for att inteck-
ning skall kunna faststillas. Om emellertid
fastighetsdgaren har lagfart pd moderfastighe-
ten, behover han inte soka lagfart for att kunna
inteckna den av fastigheten bildade avstyckade
fastighet eller tomt som han &ger. Den nye
dgaren kan samtidigt anséka om bade lagfart
och faststillande av inteckning. Inskrivnings-
myndigheten skall i si fal} avgora lagfartsdren-
det innan inteckningen faststills.

Enligt forslaget kan inteckning inte beviljas
pd ansdkan av en borgenidr. Fastighetsdgaren
kan emellertid befullmiktiga en bank eller
ndgon annan borgendr att soka inteckning for
upplételse av pantritt. Nir kreditgivaren sdker
inteckning gor han det i egenskap av &dgarens
ombud och behover sdledes i enlighet med 4§
3 mom. en fullmakt.

I det fall att dganderittens OSverging eller
bestind 4r beroende av villkor i dverlitelseav-
talet, kan forvirvaren inte fa lagfart pa fastig-
heten och siledes inte soka inteckningar i den.
Efter kopslutet fir siljaren inte heller férfoga
over fastigheten, eftersom han inte lingre dr
dess dgare. Ofta dr det emellertid férenligt med
béde siljarens och koparens intresse att fastig-
heten fir anvindas som sidkerhet under den
mellanliggande tiden. Koéparen kan finansiera
kopeskillingen eller eventuella investeringar ge-
nom att anvdnda som sikerhet den fastighet
han kopt. Darfor stadgas det i 2 mom. att en
inteckning kan faststillas oavsett ett uppskju-
tande eller upplésande villkor, i det fall att
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Overlataren av fastigheten ger sitt samtycke.
Ytterligare en forutsittning dr att den nye
dgaren har sokt lagfart och att ansdkan har
lamnats vilande. Under samma forutsdttningar
kan man ocksd inteckna en fastighet som har
forvidrvats for ett under bildning varande bo-
lags rdkning.

4§. Sokande av inteckning. Inom det fore-
slagna systemet far ansdkan en storre betydelse
dn  hittills, eftersom till  inskrivnings-
myndigheten inte limnas in ndgon handling
varav fordran framgar. Inteckningsansdkan er-
sitter det inteckningssamtycke av dgaren som
for ndrvarande krivs i friga om inteckning av
skuldebrev. Inteckning skall enligt I mom.
sokas skriftligen och fastighetsigaren skall un-
derteckna ansdkan. I ans6kan skall intecknings-
objektet individualiseras genom att dess regis-
ternummer uppges. Storleken av den inteck-
ning som soks skall uppges som ett fast belopp
i finskt mynt. Eftersom pantritten kan férverk-
ligas endast i Finland och eftersom pantritts-
innehavarna i praktiken 4r verksamma i Fin-
land, har det inte ansetts nodvindigt att tillita
inteckningar i utlindskt mynt. Genom att
endast en valuta anvinds underldttas ocksd
bedémningen av foretrddesordningen. En i
finskt mynt angiven inteckningssikerhet kan
givetvis anvidndas ocksd for betalning av en
fordran som anges i ndgon annan valuta.
Inteckningen forenas inte med rinte- och in-
drivningskostnadsklausuler av nuvarande art.
Detta maste beaktas vid bedémningen av in-
teckningens tillricklighet.

Det foreslas inga stadganden om vilket organ
i en sammanslutning som har ritt att besluta
om sdkande av inteckning. Enligt 19§ i den
foreslagna lagen om inférande av jordabalken
kommer de tidigare stadgandena om att det f6r
inteckning beh6vs ndgon annans samtycke eller
att ett beslut om stkande av inteckning skall
fattas av ett visst sammanslutningsorgan, efter
jordabalkens ikrafttridande att gilla upplatelse
av pantritt. De skall inte tillimpas i samband
med s6kande av inteckning, eftersom pantritt i
en fastighet inte uppkommer dnnu genom att
fastigheten intecknas. De nuvarande stringa
kraven betriffande vilket organ i en samman-
slutning som skall besluta om inteckningssam-
tycke kan sdledes delvis fringds. Det ricker att
inteckningsansdkan undertecknas t.ex. av ett
aktiebolags verkstillande direktor eller ndgon
annan som har ritt att teckna bolagets firma.

En enda ansdkan ricker for att flera

inteckningar skall kunna faststillas i en och
samma eller flera fastigheter. I ansékan skall i
sa fall sdrskilt anges varje intecknings belopp.
Om det inte 4r meningen att samtidigt sokta
inteckningar skall fi samma forménsritt, skall
den inbordes foretridesordningen uppges i
ansokan. Inteckningarna kan numreras och pé
begiran kan foretridesordningen faststillas i
nummerordning.

Det 4r i praktiken vanligt att kreditgivaren
beviljar kredit innan inteckningssékerheten har
forvirvats. Aven om inteckningsansdkan kan
avgoras och pantbrevet utstillas i snabb ord-
ning, finns det en risk for att ansokan atertas
eller for att pantbrevet inte overldmnas till
borgendren. Till ansdkan kan dérfér med stéd
av 2 mom. fogas en for fastighetsigaren bin-
dande bestimmelse om att pantbrevet far
Overlimnas endast till den borgendr som
ndmns i ansdkan. Om pantbrevets mottagare
pd detta sétt bestims i ansokan, fir ansdkan
inte utan pantbrevsmottagarens samtycke éter-
kallas eller dndras t.ex. genom sinkning av
inteckningsbeloppet.

Inteckningsansdkan kan pd fastighetsigarens
vignar gbras av ett befullmiktigat ombud.
Fullmakten skall enligt 3 mom. vara skriftlig
och individualiserad. Av den skall framgd
ombudets namn, den sOkta inteckningens stor-
lek samt den fastighet som inteckningsansékan
avser. En generell fullmakt, enligt vilken den
befullmiktigade har ritt att pd sin huvudmans
vignar foreta alla slags rdttshandlingar, racker
for att ansoka om inteckning.

Vid behov kan justitieministeriet eller tings-
ritterna lita framstilla ans6kningsblanketter
féor allmidnt bruk. Blanketterna underldttar
ansdkningsforfarandet och forsnabbar behand-
lingen av ansotkningarna.

I friga om forfarandet och behandlingen
tilldimpas i ovrigt de allmidnna stadganden om
inskrivningsdrenden som foreslds i II avdel-
ningen. En inteckningsansdkan kan séledes
ldimnas in till inskrivningsmyndigheten eller
sindas per post eller med bud. Om ansdkan
inte atfoljs av en utredning over erlagd
stimpelskatt, skall sdokanden uppmanas att
komplettera ansdkan.

5§. Pantbrev. Beslutet i ett inteckningsirende
tillkommer genom att avgoérandet antecknas i
lagfarts- och inteckningsregistret. Nar inteck-
ningen har faststillts ges s6kanden ett pantbrev
som bevis pd inteckningen. Om flera
inteckningar har sokts med samma ansdkan,
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skall ett sarskilt pantbrev ges dver varje inteck-
ning. Utdver pantbrevet ges ingen annan expe-
dition. I pantbrevet antecknas beteckningen for
den intecknade fastigheten eller det intecknade
outbrutna omrédet, inteckningens belopp och
datum d& ansdkan blev anhingig. Inteck-
ningens foretride framgér av det gravationsbe-
vis som utfirdas ur lagfarts- och intecknings-
registret. Stadganden om pantbrevets form
samt om de uppgifter som skall antecknas i det
utfirdas genom forordning.

Eftersom pantbrevet inte stir i samband med
nagot uttryckligt skuldférhdllande, kan det
anvidndas ocksd som sdkerhet for senare upp-
kommande fordringar.

6 §. Vilandeforklaring av inteckningsansokan.
En inteckningsansdkan kan i likhet med en
lagfartsansdkan limnas vilande. Det dr mojligt
att ldmna en ansokan vilande i det fall att
sokandens dganderitt eller hans ritt att férfoga
6ver fastigheten inte har retts ut. En inteck-
ningsansdkan kan limnas vilande endast i det
fall att ndgon i paragrafen nimnd omstindig-
het hindrar ett omedelbart godkédnnande av en
ansdkan som annars kunde faststiilas. Forteck-
ningen dr uttdmmande.

Det dr i praktiken vanligt att lagfarts- och
inteckningsansdkningar limnas in till in-
skrivningsmyndigheten samtidigt. Inteckning
kan inte beviljas si linge behandlingen av
lagfartsansdkan inte har slutforts t.ex. pa
grund av att ansdkan skall kompletteras eller
ndgon skall horas. Foliden av att en lagfarts-
ansdkan forklaras vilande 4r att ocksd inteck-
ningsansdkan limnas vilande, om inte inteck-
ning kan beviljas med stod av 3§ 2 mom. pa
basis av samtycke av fastighetens tidigare
dgare. Inteckningsansdkan skall ldmnas vilande
i det fall att det 4r en tvist anhidngig om
hdvandet av sdokandens forvirv eller om bittre
réitt till fastigheten.

Nir fastigheten har utmitts eller nir den har
blivit foremal for nagon sikringsdtgird, far
gildendren inte upplata rittigheter som belas-
tar fastigheten. Inskrivningsmyndigheten skall
pd eget initiativ med ledning av registret ta reda
pad eventuella radighetsbegréinsningar. Inteck-
ningen skall emellertid faststillas, om ansékan
har anhingiggjorts innan det har gjorts anteck-
ning om utméitningen eller kvarstaden i lag-
farts- och inteckningsregistret. Att en inteck-
ning faststdllts betyder inte nddvindigtvis att
pantbrevsmottagaren skulle fa en effektiv pant-
ritt gentemot utméitningsborgenirer. Inte hel-

ler nir det i registret innan ansdkan blev
anhdngig har gjorts en anteckning om utmit-
ning skall inteckningsansdkan omedelbart av-
slds, utan den skall forklaras vilande. Héarige-
nom ges gildendren en mojlighet att skaffa nya
sdkerheter for att avvirja tvingsverkstéillighet.
Inteckningen faststdlls i det fall att utmét-
ningen eller sikringsitgirden atergir. I prakti-
ken leder endast en del av alla fastighetsutmét-
ningar till tvingsrealisering. Om det emellertid
gir si, skall inteckningsanstkan enligt den
foreslagna S5 kap. 31§ utsokningslagen inte
beaktas nir tillgingarna delas och ansokan
forfaller. Utmétningen och kvarstaden skall
antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret pa
meddelande av utsokningsmyndigheten eller
domstolen.

Betriffande beslut om vilandeférklaring och
fortsatt behandling av drendet giller i ovrigt
vad som stadgas i 6 kap. 8§. Inskrivnings-
myndigheten upptar siledes pa eget initiativ
den vilande inteckningsansdkan till ny behand-
ling, nir s6kanden har beviljats lagfart eller nir
utmitningsmannen har meddelat att utmit-
ningen dtergdr.

7 8. Avslag pd inteckningsansokan. Paragrafen
innehéller en forteckning &ver grunderna for
avslag pa inteckningsanstkningar. En anstkan
far i allménhet inte avslds utan att s6kanden
bereds tillfille att komplettera eller korrigera
densamma. Som avslagsgrund ricker inte en-
bart den omstindigheten att en viss handling
inte har fogats till ansdkan. Inteckningsanso-
kan skall avvisas utan provning i det fall att
sOkanden inte, trots inskrivningsmyndighetens
uppmaning, kompletterar den eller limnar in
sddan tilliggsutredning som nimns i beslutet
om vilandeforklaring. I praktiken avslas inteck-
ningsansékningar endast i undantagsfall.

Inteckning fir enligt 2§ sokas endast av
fastighetens dgare sedan han fétt lagfart. Om
sOkanden inte har lagfart och inte har limnat
nidgon lagfartsansdkan till  inskrivnings-
myndigheten, skall inteckningsansékan omedel-
bart avslas.

For att ansokan skall kunna behandlas
méste av den framgé vilken fastighet som skall
intecknas samt inteckningens belopp. Ansdkan
skall dessutom vara undertecknad av fastig-
hetsdgaren eller av dennes befulimiktigade
ombud. Inskrivningsmyndigheten skall ocksd
med ledning av lagfarts- och inteckningsregist-
ret utreda om det for beviljande av den
gemensamma inteckning finns ndgot sidant
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hinder som avses i 2 § 2 mom., om sdkanden 4r
forsatt i konkurs eller om fastigheten 4r under-
kastad ndgon annan rddighetsbegrinsning. Alla
dessa omstidndigheter utgér hinder for faststil-
lande av inteckningen. Paragrafens foérteckning
Over avslagsgrunder 4r inte uttdémmande, utan
en ansdkan kan avslds ocksd pa ndgon annan
grund.

8§. Inteckningars foretride och giltighet. En
faststdlld inteckning &dr enligt I mom. i kraft
frén och med den dag di inteckningsansokan
har anhingiggjorts. Inteckningens rittsverk-
ningar bestdms sdledes enligt ansdkningsdagen,
inte enligt dagen di det slutgiltiga avgorandet
fattas dvs. da registeranteckningen goérs. In-
teckningsidrendet avgoérs ocksd enligt férhéllan-
dena den dag d& det anhingiggors. Senare
hédndelser inverkar inte pa inteckningens fore-
triade eller giltighet. Den tid som &tgar till att
fatta inteckningsbeslutet och fardigstilla expe-
ditionen forsvagar siledes inte pantrittstaga-
rens stiilning.

Faststdllandet av inteckningen leder inte
annu direkt till att det uppstir pantritt i
fastigheten. Genom inteckningen endast re-
serverar dgaren en mdjlighet att vid behov
upplata pantritt med ett visst foretride. Inteck-
ningarnas foretrdde bestims enligt 2 mom. av
tidpunkten for anhingiggdrandet av ansdkan.
Eftersom en intecknings féretride bestdms en-
ligt ansokningsdagen, kan en kredit ofta bevil-
jas redan innan inteckningen slutgiltigt har
faststdlits. En tidigare sokt inteckning har
foretride framfor en senare sokt inteckning
eller inskrivning av sarskilda réttigheter. Tids-
prioriteten skall iakttas med en dags noggrann-
het, vilket innebdr att samma dag sékta
inteckningar har samma foretrade. Nir en och
samma ansokan géller flera inteckningar, anges
deras inbordes foretridesordning i allminhet i
ansokan. Foretradesordningen mellan
inteckningar och inskrivna sirskilda réttigheter
kan senare dndras.

Ett pantbrevs vidrde som sdkerhet bestims
enligt inteckningens foretride. Foretrddet har
betydelse i det fall att en fastighet utgor
sikerhet for fordringar som uppgir till ett
hogre belopp dn dess gingse virde. Foretriades-
ordningen avgdér vilka pantritter som bestar
och vilka som forfaller nir fastigheten siljs pa
exekutiv auktion. En fastighet kan siljas pa
exekutiv auktion endast i det fall att det
kommer in anbud som &verstiger det samman-
lagda beloppet av de fordringar som ligger

hogre upp i foretrddesordningen 4n den ford-
ran som dr féremdl for utsdkning. En pantrétts-
innehavare vars inteckning blir bestdende vid
exekutiv auktion, fir om han s Onskar alltid
sin fordran betald i pengar.

En inteckning 4r enligt 3 mom. i kraft till
dess att den dodas. Inteckningen behover sdle-
des inte fornyas.

En fastighetsinteckning 4r for nidrvarande i
kraft tio 4r, om den inte férnyas pd grundval
av en ansdkan som har gjorts fore utgdngen av
nimnda tid. Efter fornyandet &r inteckningen
ater i kraft tio 4r. Det obligatoriska férnyandet
av inteckningar behovdes i inskrivningssyste-
mets forsta skede, dd inteckningsregistret inte
var tidsenligt. Syftet med fornyandet var ocksa
att ur registret rensa ut foraldrade uppgifter om
betaida skulder.

Redan i ett tidigare skede slopades fornyan-
det av inteckningar som giller nyttjanderitt
och andra sirskilda ridttigheter. Inte heller
foretagsinteckningar behover fornyas. Det
finns inte heller lingre nigon orsak att hdlla
kvar tvanget att fornya fastighetsinteckningar.
Inteckningarna antecknas i ett dataregister och
de stir inte i samband med nigra reella
skuldforbindelser. Slopandet av fornyelse-
tvanget sparar tid och kostnader for sivil
sdkandena som inskrivningsmyndigheten.

I allminhet kan en inteckning som vunnit
laga kraft inte hévas eller ogiltigforklaras t.ex.
pid grundval av nigon ogiltighetsgrund som
sammanhinger med hur ans6kan har gjorts.
Pantsittningens bindande verkan avgdrs ut-
gaende fran om en pantsittningsforbindelse har
givits pa ett giltigt sdtt. P4 pantsittningen som
en rittshandling tillimpas de allminna stad-
gandena 1 rittshandlingslagen. En forutsittning
for att pantsittningen skall gdlla gentemot
fastighetens ridtte dgare 4r dessutom att den
som upplater pantritten har lagfart pa fastig-
heten.

Bindande pantrdtt kan dock inte i ndgon
hindelse fds i det fall att fastigheten har
frinhénts rétte dgaren pd det sitt som anges i
13 kap. 5§, dvs. genom forfalskning av 4t-
komsthandlingarna, grovt tvdng eller en in-
skrivningsanteckning som inte grundar sig pé
ett forviarv. Den enklaste 19sningen i ett sddant
fall kan vara att i samband med en 4tkomst-
klandertalan ogiltigforklara inteckningen eller
aterbryta inteckningsbeslutet genom extraordi-
nirt dndringssdkande. Den omstédndigheten att
pantritten forfaller som en foljd av att inteck-
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ningen avfors forsamrar emellertid inte en i god
tro agerande pantborgenirs formogenhetsstill-
ning, eftersom han kan fi erséttning frén
staten.

Andring i ett inteckningsavgérande kan s6-
kas pd samma sitt som 1 6vriga inskrivnings-
avgdranden. Ocksé felaktiga anteckningar om
inteckningar kan réttas under de forutsittning-
ar som nimns i 8 kap.

En intecknings bestdnd paverkas inte av att
ett pantbrev dodas. Ett pantbrev som har
forkommit eller forstorts kan dodas enligt
lagen om dddande av urkunder. Det dr hirvid
enbart friga om att doéda handlingen och
ersitta den med en ny. Om doédande av
inteckningar stadgas i 18 kap. 5 och 6 §.

9§. Anteckning om pantbrevsinnehavare. 1
lagfarts- och inteckningsregistret kan enligt /
mom. antecknas vem som innehar pantbrev.
Om pantbrevets mottagare anges i intecknings-
ansdkan, kan denna uppgift antecknas i regist-
ret redan i samband med att inteckningen
faststidlls. I annat fall kan borgendren eller
fastighetsigaren senare anmila pantbrevsinne-
havaren for anteckning i registret. Registeran-
teckningen saknar betydelse nir det giller att
bestimma vem som har pantritt i en fastighet.
En borgendr som har anmilt sig till registret
kan emellertid lita pd att han snabbt far
vetskap t.ex. om att fastigheten dr foremal for
utsokning. P4 s sidtt kan han i tid bevaka sina
rittigheter vid partsférhandlingen och vid den
excekutiva auktionen pd fastigheten.

Pantbrevet behdver i regel inte foretes for
inskrivningsmyndigheten i samband med med-
delandet om vem som innehar det. Myndighe-
ten har prévningsritt betriffande i vilken form
den anmilan skall vara gjord for att kunna
godkinnas. Justitieministeriet kan tillita att
anmilan gors ocksd i maskinlaslig form. Om
det finns skdl att misstinka en anmélans
sanningsenlighet, kan det yrkas att pantbrevet
foretes.

Eftersom pantbrevet inte star i samband med
nédgot reellt fordringsforhallande, kan det inne-
has av flera borgendrer efter varandra och
emellanit ocksd Atergd till fastighetens #gare.
Om négon annan sedan tidigare har antecknats
i registret som pantbrevsinnehavare, skall in-
skrivningsmyndigheten med stod av 2 mom.
sinda denne ett meddelande om den nya
innehavaranteckningen. Nagon siddan siker-
hetsatgird behovs emellertid inte om den nye

anmilaren har fbretett pantbrevet for in-
skrivningsmyndigheten.

Den som har antecknats som pantbrevsinne-
havare kan t.ex. nir fordran blivit betald
meddela att han inte ldngre innehar pantbrevet.
Inskrivningsmyndigheten skall enligt 3 mom.
hdrvid avfoéra innehavsuppgiften ur registret.

10§. Gemensam inteckning vid fastighetsbild-
ning. En inteckning férblir i kraft oberoende av
en fastighetsbildning. Inteckningen hédnfor sig
enligt / mom. i form av gemensam inteckning
till fullt belopp till alla de fastigheter som
bildas. I det fall att en fastighet t.ex. genom
klyvning delas i tre lidgenheter, hinfor sig
inteckningen till fullt belopp till var och en av
dessa ldgenheter. En inteckning som faststillts
i stamfastigheten hinfor sig pd motsvarande
sitt utdver till stomldgenheten ocksd till de
ligenheter som bildats av stamfastigheten.
Fastigheternas inbordes ansvar for betalning av
en pantfordran som baserar sig pa en gemen-
sam inteckning bestims i den ordning som
stadgas i 17 kap. 9§.

En gemensam inteckning av det slag som
avses i paragrafen kan inte hdnféra sig till ett
outbrutet omrdde vars forvdrvare har sokt
lagfart fore inteckningsansokan, dven om na-
gon sjilvstindig fastighet inte &nnu har bildats
av den.

I 2 mom. hinvisas till vad som i lagen om
skifte stadgas om fastighetsforrittningars inver-
kan pd inteckning. Enligt 201 § lagen om skifte
kan en fastighet genom styckning bildas av tvd
eller flere ldgenheter. Vid gemensam styckning
tillimpas den s.k. kvotdelsprincipen. Den hér-
vid bildade fastigheten svarar for en andel av
inteckningarna i stamligenheten i proportion
till dess andel av envar ligenhet och i den av
styckningen foranledda minskningen i deras
mantal. Ocksd di ett outbrutet omrade genom
en styckning 6verfors frin en fastighet till en
annan, hinfor sig de inteckningar som har
faststillts i den Overldtande ligenheten till en
sddan andel av den av det overférda omradet
och den mottagande ldgenheten bildade ligen-
heten, som motsvarar det dverforda omradets
andel enligt mantal. Liknande stadganden finns
ocksid annorstides i lagen om skifte, t.ex. i
stadgandena om dgobyte. Kvotdelsprincipen
som giller i friga om inteckningar dr besvirlig
ur rittslig synpunkt och medfér problem nér
det giller att verkstilla pantrétten. Avsikten ir
att helt avstd frdn den 1 samband med revide-
ringen av systemet for fastighetsbildning.
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En fastighet kan med stdéd av vissa lagar
befrias fradn inteckningsansvar. En fastighet
som har inlosts med stdd av lagen om inldsen
av fast egendom och sirskilda réttigheter sva-
rar inte lingre for de gravationer som har
belastat den. I samband med ett projekt som
gdr ut pa att revidera lagstiftningen angdende
skifte har det foreslagits bli mojligt att under
vissa forutsidttningar i samband med en styck-
ningsférrittning befria den avstyckade ligen-
heten fran inteckningar. Ocksd lagen om be-
grinsning av avstyckad ldgenhets ansvar for
inteckning (4/37) mojliggér under vissa férut-
sédttningar befrielse fran inteckningsansvar. I
praktiken tillimpas den lagen inte lidngre.

17 kap. Pantritt i fastighet

1§. Rdrt att upplita pantrdtt. Endast dgaren
av en fastighet har enligt I mom. ritt att
upplata pantridtt i den. Fastighetsigaren kan
overldmna pantbrev till sikerhet for sin egen
skuld eller fér ndgon annans skuld. Pantritts-
innehavaren eller nigon annan som innehar
pantbrev kan inte pantsitta fastigheten, efter-
som pantbrevsinnehavet inte anger nagon ritt
att upplita pantritt i fastigheten.

Frigan om vem som skall anses vara édgare
till en fastighet bestdms enligt allminna férmé-
genhetsriittsliga regler. Fastighetsigaren kan
overlamna pantbrevet omedelbart efter kopslu-
tet, utan att behdva vinta pé lagfarten, om det
inte i k&pebrevet uppstills villkor for dgande-
rdttens Overgdng. Den omstindigheten att fas-
tighetséigaren har beviljats lagfart tryggar dock
pantrittens bestdnd for borgenéren.

Annorstiddes i lagstiftningen finns stadgan-
den om vem som i egenskap av foretridare for
dgaren far besluta om pantsittning av en
fastighet. T.ex. enligt lagen angdende formyn-
derskap behdver den som dr omyndig férmyn-
dardomstolens samtycke till pantsdttning. I
lagstiftningen om sammanslutningar finns det
stadganden om vilket organ som har ritt att
besluta om anvindning av en fastighet som
sdkerhet och for vilka dndamal sikerhet kan
stillas. Enligt 19§ i den foreslagna lagen om
inforande av jordabalken behdvs sidant sam-
tycke som avses i annan lagstiftning och beslut
av ett behorigt organ uttryckligen fér pantsatt-
ning men inte foér inteckning.

Enligt 2 mom. kan fastighetsigaren befull-
méktiga ett ombud att pd sina vdgnar upplita

pantritt och 6verlimna pantbrev. Fullmakten
skall ges skriftligen och i den skall uppges den
befullmiktigades namn samt det eller de pant-
brev som den befullmiktigade har ritt att
Overldmna i syfte att uppldta pantritt. Full-
makten kan begrdnsas formfritt, t.ex. i friga
om skuidebrevsvillkoren eller skuldens anvind-
ningsindamal.

2§. Pantriitens uppkomst. Enligt I mom.
uppkommer inteckningsbaserad pantrédtt di
den som &ger fastigheten dverldmnar ett pant-
brev till en borgenir, som sidkerhet for dennes
fordran. En forutsittning for pantrittens upp-
komst dr att borgendren i enlighet med fastig-
hetsigarens pantséttningsforbindelse har fatt
pantbrevet i sin besittning. Pantritten dr acces-
sorisk till den faktiska fordran. Pantbrevet
skall overlimnas uttryckligen i sdkerhetssyfte.
T.ex. en bank far inte pantritt da ett pantbrev
har ¢verlimnats till den enbart till férvaring.

Nir skulden har betalts skall borgeniren
dterlimna pantbrevet till fastighetens &dgare,
som kan Overlimna pantbrevet vidare som
sikerhet for nigon annan fordran. Fastighets-
dgaren har inte pantritt i sin egen fastighet ens
i det fall att pantbrevet dr i hans besittning. P4
ett pantbrev som befinner sig i dgarens besitt-
ning antecknas ingen skiftesandel i samband
med tvangsverkstillighet. Detta har den inver-
kan pd foretridesordningen att siddana pant-
fordringar som har simre foretride &4n ett
pantbrev som innehas av dgaren, stiger ett steg
uppit 1 foretridesordningen. Pantbrev som
innehas av borgenérer beaktas i samband med
tvingsverkstillighet endast till den del som de
utgor sdkerhet for faktiska fordringar.

Agarehypotek ir ett okidnt fenomen i gil-
lande finsk ritt och det foreslds inte heller nu
bli infért. I Sverige anses en foérdel med
dgarechypotek vara gravationsbevisens tiliforlit-
lighet. Tredje man kan ta foér givet att alla de
av ett gravationsbevis framgiende pantansva-
ren faktiskt hinfor sig till fastigheten. En
konsekvens av systemet dr att borgenérer utan
foretrdde, genom utméitning av ett pantbrev
som #dgaren har i sin besittning, fir det fore-
triade for sina fordringar som pantbrevet utvi-
sar. Ett sidant férfarande motsvarar inte de
principer som omfattas i samband med revide-
ringen av lagstiftningen om féorménsrétt. Enligt
det nuvarande systemet medfor utméitning inte
nagot foretrdde for den borgendr som ansdkt
om utmétningen.

Om ett pantbrev har dverlimnats som siker-
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het for en framtida fordran, fir borgeniren
enligt 2 mom. pantritt i fastigheten forst nir
fordran uppkommer. Borgenirens fordran kan
vara villkorlig, vilket innebdr att fordrans
slutliga uppkomst och belopp 4r osdkra dnnu
nir pantsittningsavtalet ingds. Enligt de stan-
dardkreditavtal som forekommer i praktiken
stills en pant ofta som en generell sikerhet,
vilket innebdr att den utdver den fordran som
uttryckligen avses i pantsittningsavtalet utgor
sikerhet ocksd for alla andra forpliktelser som
gildendren har gentemot pantborgeniren, séle-
des dven framtida forpliktelser. Den omstin-
digheten att den generella pantséttningen inte
ar avgrinsad dr forenad med oldgenheter i
synnerhet dd sikerheten &r stdlld for ndgon
annans skulder @n pantdgarens. Inom ett in-
teckningsbaserat sikerhetssystem anger emel-
lertid inteckningens belopp alitid ansvarets
maximigrans.

Om pantbrevets virde Overstiger pantbrevs-
innehavarens sdkerhetsbehov, kan fastighets-
dgaren utnyttja pantbrevet som sdkerhet ocksi
for andra fordringar. En senare pantrittsinne-
havare har i s fall efterpantritt, dvs. sekundir
rétt till pantbrevet och den pantritt som detta
medfor. En forutsittning for att efterpantritt
skall uppkomma &r enligt 3 mom. att pantbrevs-
innehavaren underrittas om pantsittningen.
Pantsidttningsmeddelandet ersdtter &verldtelsen
av pantbrevets besittning. En fastighet kan
pantsittas per meddelande ocksd i andra fall,
dvs. dd pantbrevet innehas av tredje man.
Fastighetsigaren kan framféra meddelandet
muntligen eller annars formfritt. Borgeniren
skall daremot forete dgarens skriftliga intyg om
pantsittningen. Intyget kan bestd av en pant-
sittningsforbindelse eller av ndgon annan
handling som #garen undertecknat och varav
hans pantsittningsvilja framgéir. Stadgandet
motsvarar det till 10 kap. 1§ handelsbalken
Overforda allmidnna stadgandet om pantsitt-
ning av foremadl eller virdepapper som innehas
av tredje man.

Ndr pantbrevsinnehavaren har fitt medde-
landet om efterpantsittningen skall han bevaka
ocksé efterpanttagarens intressen. Han far inte
overldmna pantbrevet till fastighetsigaren, och
vid en eventuell exekutiv auktion skall han se
till att efterpanttagaren fir kdinnedom om den
exekutiva auktionen.

En annan form av meddelandebaserad pant-
sdttning 4r att det i inteckningsanstkan enligt
16 kap. 4§ 2 mom. foreskrivs att pantbrevet
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direkt skall overlimnas till en viss borgenir.
Borgendiren far hirvid pantritt i fastigheten
omedelbart da inteckningen har faststéllts. In-
nan pantbrevet har &verlimnats till borgeni-
ren, har inskrivningsmyndigheten hand om det
fér borgendrens rikning.

3§. Pantsdttningsforbindelse. 1 1 mom. fore-
slds en hinvisning till de foreslagna stadgan-
dena om pantsittning i 10 kap. handelsbalken.
Den foreslagna 10 kap. 14§ handelsbalken
giller kreditgivarens informationsskyldighet
och den foreslagna 15 § giller en sddan generell
sakerhetsforbindelse som ndgon annan 4n gil-
deniiren ingdtt. Dessa stadganden 4r avsedda
att gilla alla pantsdttningar oavsett vilket slag
av egendom skall ges till sidkerhet.

Innan borgendren har fitt pantbrevet i sin
besittning eller ett pantsittningsmeddelande
har gjorts som sig bor till pantbrevsinnehava-
ren, har borgendren inte pantritt. Borgendren
kan enligt 2 mom. emellertid yrka att den som
har stillt pantsidttningsférbindelsen foljer av-
talet och overlimnar pantbrevets besittning.

En pantsittningsforbindelse har inga rétts-
verkningar i forhallande till tredje man. Om
gildendren efter pantsittningsforbindelsen har
salt fastigheten, kan borgendren inte rikta
nagra krav mot koparen. Detsamma giller i
den situationen att pantbrevet efter pantsitt-
ningsforbindelsen har dverlimnats som séker-
het till nigon annan borgenir. Pantsittnings-
forbindelsen 4r inte bindande heller gentemot
fastighetséigarens utmitnings- eller konkursbor-
gendrer.

En borgenir som har fitt en pantséttnings-
forbindelse kan inte fi pantbrevet dverldimnat
till sig ens av en pantbrevsinnehavare som inte
4r i god tro. For nidrvarande kan en borgenir
i enlighet med 14§ skuldebrevslagen fi ett
intecknat innehavarskuldebrev tillbaka frén en
borgendr som inte var i god tro ndr han fick
sikerbeten. T praktiken saknar stadgandet be-
tydelse i friga om dubbelpantsittning. Borge-
ndren forutsitts, nir han ger krediten, dra
forsorg om alla sidana omstidndigheter som
inverkar pa sidkerhetsriittens bestind.

Pafoljderna av att en pantsittningsforbindel-
se asidositts dr allmint avtalsrittsliga till sin
natur. I paragrafen har for klarhetens skull
tagits in ett stadgande om ersittningsskyldig-
heten for den som har givit pantsittningsfor-
bindelsen.

4 §. Pantsdttningsrittens upphdrande. 1 para-
grafen stadgas om pantsittningsritten i det fall
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att en av flera gemensamt intecknade fastighe-
ter eller ett outbrutet omrdde av en intecknad
fastighet har dvergitt i ndgon annans 4go fore
pantsittningstidpunkten.

Enligt den huvudregel som framgar ovan ir
det uteslutande dgaren som har ritt att pant-
sitta en fastighet. En fastighetsigare som har
Overldmnat en del av inteckningsobjektet i
ndgon annans dgo far inte anvinda den over-
latna fastigheten eller en del av den till sdkerhet
for sina egna skulder.

Om en inteckning och det pantbrev som har
utfiardats som intyg over den inte lingre mot-
svarar dgarforhédllandena, kan ingen av fastig-
hetsdgarna ensam forfoga over pantbrevet. For
klarhetens skull forutsitts i I mom. att inteck-
ningen skall dndras s att den motsvarar de
nya forhéllandena, innan pantbrevet kan over-
ldimnas som sdkerhet fér nya skulder. Detta
sker sd att inteckningen avfors i friga om den
overlitna fastigheten eller det Overlitna out-
brutna omridet, med iakttagande av vad som i
18 kap. 6§ stadgas om hidvning av gemensam
inteckning. Fastighetsigarna kan sinsemellan
komma o&verens om vem av dem som far
anvinda ett pantbrev som baserar sig pd en
tidigare faststilld inteckning,

Om en andel i en fastighet verlats, krivs det
givetvis samtycke av alla deldgare for att ett
pantbrev som giller hela fastigheten skall fa
Overldtas eller pantfordringarna utdkas. Den
omstdndigheten att dgandet dr uppdelat pd
andelar t.ex. till f6ljd av arvsskifte utgor inte i
sig nagot hinder for inteckning eller pantsitt-
ning av hela fastigheten.

Om  pantbrevsinnehavares
stadgas i 10§.

En fastighetsdgares ritt att nyttja pantbrev
som grundar sig pd tidigare faststillda
inteckningar avbryts omedelbart di det har
sdlts ett outbrutet omrdde fran fastigheten. De
inteckningar som hénfor sig till ett outbrutet
omrédde kan emellertid inte avforas innan for-
vdrvet har lagfarits, eftersom det outbrutna
omradet forst da fir sin beteckning i lagfarts-
och inteckningsregistret. For att det inte skall
gd sd att fastighetsdgaren i en sddan situation
inte dverhuvudtaget kan nyttja sin egendom
som séikerhet, kan han enligt 2 mom. alltjimt
nyttja pantbrev som hinfér sig till hela fastig-
heten. Borgeniren far i sa fall inte pantritt i ett
sddant outbrutet omrdde som har overlatits
frin fastigheten tidigare.

5§. Pantrdttens innehdll. Det 4r meningen att
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pantrétten skall trygga betalningen av en ford-
ran i det fall att gildeniren inte betalar sin
skuld frivilligt. Borgeniiren har inte sjilv ratt
att silja fastigheten pd grund av pantritten,
utan pantritten realiseras vanligen i samband
med att fastigheten blir foremal for utsdkning.
Nir de medel som har influtit vid en exekutiv
auktion utdelas far gildendren enligt I mom.
betalning for sin fordran med det foretride
som inteckningen medfér och till det belopp
som pantbrevet anger. Om en pantsatt fastighet
blir tvingsinldst, realiseras pantritten utgdende
frin  inldsningsersdttningen.  Ersdttningen
deponeras hos ldnsstyrelsen, som pa anfordran
fordelar den mellan borgenidrerna i enlighet
med foretrddesordningen.

I en konkurs bevaras pantborgenéirernas ritt
oférindrad. En fastighet som hor till konkurs-
boet kan siljas genom frivilligt kép, varvid
pantritterna forblir i kraft, eller utmétningsva-
gen. Om fastigheten sdljs vid en exekutiv
auktion kan ett yrkande framstillas om att en
pantfordring skall betalas enligt inteckningens
foretride. T lagarna om foretagssanering och
skuldsanering for privatpersoner finns stadgan-
den om hur betalningen av sidkerhetsskulder
skall tryggas. Medan det betalningsprogram
som domstolen har faststdllt 4r i kraft, kan en
borgenir inte fa en fastighet sdld pd exekutiv
auktion, utan hans ritt till betalning bestims i
enlighet med programmet. Det 4r inte mojligt
att genom betalningsprogrammet reducera en
obetald pantfordrans kapital, och pd kapitalet
skall bestimmas en rinta som tryggar atmins-
tone dess nuvarande virde. Pantritten bestr
sd linge betalningsprogrammet ar i kraft, for
den hindelse att betalningsprogrammet forfal-
ler eller gildenidren forsitts i konkurs.

Inteckningens storlek, som framgér av pant-
brevet, anger det maximibelopp som borgeni-
ren med formdnsrdtt kan fi ur fastighetens
virde med stdd av sin pantritt. Sikerheten kan
anviandas till betalning av fordrans kapital,
rdnta samt ovriga kredit- och indrivningskost-
nader. Eftersom det inte rdknas ndgon rénta pa
det inteckningskapital som framgar av pantbre-
vet, maiste borgendren bedoma sdkerhetens
tillracklighet med beaktande av eventuella ac-
cessoriska krav.

Sasom framgdr ovan bestims foretradet for
inteckningsbaserad pantritt enligt den dag da
inteckningsansdkan blev anhidngig. Den inbor-
des foretridesordningen mellan fordringar och
sddana sérskilda rittigheter som hinfor sig till
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en fastighet foreslas bli reglerad i utsoknings-
lagen. Ett stadgande om saken foreslds bli
infoért i 5 kap. 26 § utsdokningslagen.

Pantrittsinnehavaren har enligt 2 mom. ritt
att i domstol yrka pd betalning for sin tili
betalning forfallna fordran ur den pantsatta
fastigheten, ocksd om denna fran gédldeniren
har 6vergitt i ndgon annans 4go. For tvings-
verkstillighet, dvs. utmitning och exekutiv
auktion, behdver borgendren en dom som har
meddelats av domstolen. Nir domstolen be-
stimmer att en pantfordran skall betalas ur den
fastighet som utgdr sikerhet for densamma,
betraktas fastigheten samtidigt i enlighet med 4
kap. 22 § utsokningslagen som omedelbart ut-
miitt. Borgeniren skall inom tvd manader efter
att domen har vunnit laga kraft begira forsilj-
ning av fastigheten.

En pantrittsinnehavare har inte ritt att sélja
ett pantbrev eller overlata det till sikerhet for
sina egna skulder. Pantbrevet ansluter sig
omedelbart till den fordran fér vilken det har
dverlimnats som sdkerhet till borgenéren.
Pantrittsinnehavaren fir emellertid &verfora
pantbrevet nidr han overldter den fordran for
vilken pantbrevet utgdr sékerhet. Mottagaren
blir ddrmed borgenir och pantrittsinnehavare i
stidllet for den foregdende pantriittsinnehava-
ren.

Ett pantbrev har inte ndgot sjilvstindigt
formogenhetsvirde som &r fristiende frdn en
faktisk fordran och enligt 3 mom. fir det inte
utmitas. Ett pantbrev som befinner sig i en
borgenirs besittning mits sdledes inte ut for
hans skuld, utan utméitningen skall riktas mot
den fordran till vars sikerhet pantbrevet har
givits. Nir utmétning sker for betalning av en
fastighetsdgares skuld, riktas utmaétningen di-
rekt mot fastigheten och inte mot ett pantbrev
som #garen eventuellt har 1 sin besittning. I
bida fallen omhéndertar utmitningsmannen
likviil pantbrevet som en sdkerhetsatgird. Bor-
gendren kan samtycka till att hans utmétnings-
ansokan Aaterkallas, om han fir tilldggssdker-
heter av gildendren. 1 s fall baserar sig
Overlatelsen av pantbrevet till utmétningsbor-
gendren emellertid inte pd utsokningen utan péd
dgarens pantsittningsforbindelse.

6 §. Hur pantrdtten pdverkas av att en inteck-
ning ddidas och en fordran preskriberas. Den
pantritt som baserar sig pd en inteckning
paverkas enligt / mom. direkt av att inteck-
ningen dodas eller dndras. Sdsom framgar
nedan krivs alltid pantrittsinnehavarens sam-
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tycke till 4ndring av en inteckning. Det pant-
brev som skall dndras sénds till inskrivnings-
myndigheten for rittelseanteckningar eller for
att bli ersatt med ett nytt pantbrev. I det fall att
en inteckning dodas t.ex. pd grund av tvings-
inlsning eller exekutiv auktion, kan pantbre-
vet inte i alla situationer makuleras omedel-
bart. Efter att inteckningen har dodats kan
pantbrevet inte langre anvidndas effektivt. Pant-
ritten upphor att gilla ocksd i det fall att
inteckningen med st6d av 16 kap. 7§ 3 mom.
har ogiltigforklarats. Aven om borgeniren har
forlorat sin pantritt i en fastighet, kan han f&
betalning t.ex. ur deponerade medel eller som
skadestdnd frin staten.

Pantrittsinnehavaren har enligt 2 mom. ritt
till betalning ur fastigheten ocksé 1 det fall att
hans fordran mot gildendren 4r preskriberad.
En skuld preskriberas i allmédnhet tio ar efter
att fordran uppkommit, om inte preskriptionen
har avbrutits t.ex. genom att skulden avkortats
eller rintor betalts. Om fordran 4r preskriberad
behover gildenidren inte betala sin skuld. Bor-
gendren kan emellertid driva in sin fordran ur
den siikerhet som gildenéren stillt. Det saknar
hérvid betydelse om gdldendren 4r dgare till
fastigheten eller om han har &verlitit den
vidare. Fastigheten kan utmétas ocksa for en
preskriberad fordran pd den foregdende 4ga-
ren.

En borgenir som har en sidkerhet forlorar
inte sin ritt ens i det fall att han forsummat att
bevaka sin fordran vid konkurs. En fordran
som har tryggats med pantritt i en fastighet
gar inte forlorad heller vid foretagssanerings-
forfarande, inte ens i det fall att den inte har
anmilts. En realisering av pantansvaret for-
hindras inte heller av att borgendren har
forsummat att dvervaka sin fordran pa instil-
lelsedagen som anges i kungorelsen till okinda
borgendrer. Motsvarande 4ndringar foreslds i
forordningen om preskription i fordringsmaél
och om offentlig stimning pid borgenirer.

7 8. Forsimring av sdkerhetsvirdet. Om ater-
betalning och om de villkor pd vilka en skuld
forfaller till betalning avtalas i kreditavtalet.
Pantritt som har upplatits som sidkerhet kan
realiseras efter att fordran har férfallit. I
jordabalken foreslds ett stadgande om borge-
ndrens ritt att, till foljd av férsimring av en
fastighets sidkerhetsvirde, driva in sin fordran
redan innan den forfallit till betalning. Ett
uttryckligt stadgande om saken anses vara
nddvindigt, dven om det t.ex. i de standardav-
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tal som penninginréttningarna anvinder finns
uppsédgningsvillkor for den hindelse att siker-
hetsviardet forsimras. Stadgandet motsvarar
15 § lagen om foretagsinteckning, dér det stad-
gas om borgendrens ritt till omedelbar betal-
ning.

Om en borgenirs mojlighet att fi betalning
for sin fordran ur en fastighet dventyras tiil
foljd av att fastighetens sikerhetsvirde visent-
ligt sjunker, har han enligt / mom. ritt att fa
betalning for sin fordran 4ven om den inte
annars har forfallit till betalning. Férsdmringen
av sikerhetsobjektets virde skall vara relevant
uttryckligen fér en sddan borgendren som
yrkar pd en fordran som inte har forfallit tili
betalning. Vid beddmningen av om virdefor-
sdmringen dr visentlig skall beaktas bl.a. vilket
foretride den inteckning har som ligger till
grund f6r pantritten.

Borgenidren far inte driva in sin fordran i
fortid di orsaken till sikerhetsvirdets férsim-
ring 4r en allmin nedgdng i marknadspriset pd
fastigheter. Avsikten 4r inte heller att begrinsa
dgarens sedvanliga foérfoganderitt, t.ex. hans
ritt att avverka skog pa sin fastighet enligt en
avverkningsplan. En forutsittning for att bor-
gendren skall ha ritt att driva in sin fordran i
fortid ar sdledes alltid en kvalitativ skada pa
den fastighet som utgdr sdkerhet. Det saknar
hirvid betydelse om vidrdeminskningen beror
pa gildenidrens forfarande eller en naturtilldra-
gelse, eller pd ndgon annan omstindighet som
han inte kan piverka.

Pantrittsinnehavaren skall enligt 2 mom.
reagera pa forsimringen av fastighetens séiker-
hetsvidrde inom sex méinader efter att han fick
vetskap om saken. Om pantrittsinnehavaren
inte inom denna tid s6ker betalning for sin
fordran, forlorar han sin ritt till fortida betal-
ning. Det ricker inte att gildeniren informellt
underrittas om att fordran omedelbart forfaller
till betalning, utan borgeniren skall vicka en
indrivningstalan.

Ritten att driva in en fordran fore den
avtalade forfallodagen innebir inte att fordran
i alla avseenden skall anses ha forfallit till
betalning. Vissa accessoriska forpliktelser, t.ex.
skyldigheten att betala drojsmalsrinta, intrider
ocksa i dessa fall forst frdn och med forfallo-
dagen.

8 §. Ratt till forsdkrings- och inlosningsersdtt-
ning. Forsdkringsersdttning som betalas for
skada pd en pantsatt fastighet omfattas av
pantritten. Forsdkringen giller till formén for

pantrittsinnehavaren oberoende av nir den har
tagits och oberoende av om borgendren i
forsdkringsavtalet nimns som formanstagare.
Innan ersittningen betalas skall forsikringsgi-
varen ta reda pd om det hinfor sig pantford-
ringar till fastigheten. Utover faststillda
inteckningar framgar av lagfarts- och inteck-
ningsregistret ocksd de borgendrer som har
anmilt sig som pantrittsinnehavare.

Borgeniren har enligt / mom. ritt att av den
forsakringsersittning som betalas for att fastig-
heten skadats f betalning for sin fordran fore
fastighetséigaren. Borgenidrens rétt pédverkas
inte av om fordran har forfallit till betalning.
Om borgenidrerna &r flera till antalet, betalas
ersittningen ut i den foretridesordning som
inteckningarna anger. Stadgandet giller ocksd
ersittning for allt sidant som utgdr fastig-
hetens bestdndsdelar och tillbehdr. Om t.ex. en
byggnad eller fast anliggning pa fastigheten
forstdrs genom eldsvdda, har den som innehar
pantritt i fastigheten rétt till betalning ur
forsikringsersdttningen.

Aven om borgendren har primir ritt till
ersittningen, betalas denna i praktiken vanli-
gen ut direkt till dgaren enligt nigon sidan
grund eller nigot sddant avtal som avses 1 2
mom. Fastighetsigaren far lyfta skadestandet,
om han har reparerat skadan eller stillt sdker-
het for att ersidttningen anvinds for istindsatt-
ning av fastigheten. En forutsittning for att
sdkerhetsritten skall tryggas 4r hérvid inte att
ersittningen betalas till borgendren. Ersitt-
ningen skall betalas direkt till fastighetsigaren
ocksd 1 det fall att ersdttningsbeloppet 4r ringa
i forhéllande till fastighetens vérde eller fastig-
hetens virde ocksd efter forsikringsfallet rack-
er till betalning av alla pantfordringar som
belastar den. I andra fall férutsiitts pantrétts-
innehavarens samtycke for att ersdttningen
skall kunna betalas ut till dgaren.

Vid skadeforsikring av en fastighet skall i
ovrigt tillimpas lagen om forsdkringsavtal.

Enligt hinvisningsstadgandet i 3 mom. géller
i friga om pantrittsinnehavarens ritt till inlos-
ningsersittning och till en vid en fastighetsfor-
rittning bestimd ersittning vad som stadgas
sirskilt om detta. Enligt lagen om inldsen av
fast egendom och sirskilda rittigheter skall
inldsningsersittningen deponeras till ldnskas-
san, om borgendrerna inte samtycker till att
betala ersittningen direkt till dgaren och den
iterstiende egendomen inte anses motsvara de
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rittigheter som belastar den. Den deponerade
ersdttningen skall pd anfordran férdelas mellan
borgenérerna.

De ersdttningar som faststills i samband
med fastighetsforrittningar kan vara betydan-
de i det fall att en del av en fastighet 6verfors
till en fastighet som 4gs av ndgon annan,
Penningvederlag eller ersittning som faststélls i
samband med delningen skall enligt lagen om
skifte tillfalla ligenheten. Betalningen i sam-
band med inldosen av en byggnadsplats skall
enligt lagen om skifte pd planldggningsomra-
den deponeras och fordelas mellan borgenérer-
na, i enlighet med vad som stadgas i utsok-
ningslagen.

9 §. Gemensamt intecknade fastigheters inbor-
des pantrdttsansvar. Enligt 1 mom. hanfor sig
pantritten till fullt belopp till samtliga fastig-
heter i vilka pantrétt har upplatits genom en
gemensam inteckning samt till de fastigheter
som har bildats av en pantsatt fastighet genom
klyvning, styckning eller tomtmitning. Detta
betyder t.ex. att den stomfastighet och av-
styckade fastighet som har bildats av stamfas-
tigheten dr gemensamt ansvariga for pantrétten
som upplitits i den sistnimnda. Pantansvaret
dr 1 forsta hand odelbart, vilket innebir att
fordran i sin helhet kan drivas in frdn vilken
som helst fastighet som utgdr pant.

En forutsittning for faststillande av gemen-
sam inteckning &r att de fastigheter som inteck-
nas tillhor en och samma &gare. Fastigheter
som tilthér olika #dgare kan emellertid vara
gemensamt pantansvariga, om ndgon av de
gemensamt intecknade fastigheterna siljs eller
om frin den fastighet som utgér pant overlits
ett sidant outbrutet omrédde eller en sidan
kvotdel som bildas till en sjdlvstindig fastighet.
I det fall att fastigheter som utgdr pant tillhor
olika dgare foreligger det en risk for att den
fastighet eller det outbrutna omride som over-
latits sidljs pd grund av pantritten for en skuld
som #garen inte 4r personligt ansvarig fér. For
att skydda den som har férvirvat en fastighet
mot sdljarens borgenirer har i 2 och 3 mom.
tagits in stadganden om i vilken ordning olika
dgare tillhoriga fastigheter 4r ansvariga for en
pantfordran som baserar sig pd en gemensam
inteckning. Eftersom samtliga fastigheter enligt
de foreslagna stadgandena vid behov kan siljas
i syfte att realisera pantriitten, forsvagas bor-
gendrernas stillning inte av att foretrddesord-
ningen mellan fastigheterna faststills.

Nir pantsatta fastigheter tillhér olika idgare,

skall indrivningsédtgéirderna enligt 2 mom. riktas
mot en fastighet som &gs av den som &r
personligen ansvarig for skulden. I overens-
stimmelse med god banksed foérfar man i
praktiken pa detta sdtt redan nu, trots att
borgendren i princip kan vilja ur vilken fastig-
het fordran skall drivas in. Enligt stadgandet
om att den fastighet som gildendren &dger ir
primirt ansvarig, kan en fastighet eller ett
outbrutet omrdde som utgdr pant och tillhor
niagon annan siljas forst i det fall att kdpe-
skillingen som fétts ur den fastighet som tillhor
den personligen ansvarige gildeniren inte riack-
er som betalning for hela pantfordran. Stad-
gandet hindrar inte att borgenéiren vicker talan
for att fa en fuligdrelsedom som giller alla de
fastigheter som samtidigt utgér pant. Gemen-
samt intecknade fastigheter kan oberoende av
stadgandet utmétas samtidigt. Det bor obser-
veras att den som har férvirvat en fastighet
kan férlora det skydd som avses i detta
moment, om gildeniren senare Sverldter sin
fastighet i nigon annans 4go. Risken for att bli
ansvarig for en frimmande skuld existerar s
linge den gemensamma inteckningen &r i kraft.

Det vanligaste fallet dd fastigheter som till-
hor olika dgare kommer att utgora sikerhet for
en pantfordran som grundar sig pd en gemen-
sam inteckning 4r di det siljs en avstyckad
lagenhet eller ett outbrutet omridde av en
pantsatt fastighet. Stadgandet i 3 mom. giller
ansvar for en skuld for vilken fastigheten utgoér
sdkerhet nir den avstyckade ligenheten eller
det outbrutna omrddet siljs. Efter att ett
outbrutet omrade har kopts och lagfarits kan
sdljaren diremot inte utnyttja det Overldtna
outbrutna omradet som sikerhet fér nya skul-
der. En pantsatt fastighet svarar for pantford-
ran fore det outbrutna omradet och fore en
dirav bildad avstyckad ldgenhet eller tomt.
Stamfastighetens ansvar forblir primért, oav-
sett ett eventuellt dgarbyte. Genom detta sys-
tem skyddas avstyckade fastigheter och tomter
mot forpliktelser for vilka de avstyckade fastig-
heternas och tomternas dgare inte personligen
dtagit sig ansvaret. En avstyckad ligenhet och
tomt kan siljas pd exekutiv auktion forst nir
det har konstaterats att kopeskillingen for
stamfastigheten inte ricker som betalning for
pantfordran.

Avstyckade fastigheters och tomters inbordes
ansvar for stamfastighetens forpliktelser be-
stdms enligt lagfarten. En fastighet pd vilken
lagfart har sokts senare, ansvarar fér en for-
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pliktelse fore den fastighet p4 vilken lagfart har
sokts tidigare. Det inbdrdes ansvaret mellan
fastigheter som inte har lagfarits bestims enligt
forviarvstidpunkten, Det &dr saledes forenligt
med en avstyckad ldgenhets eller tomts Zgares
intresse att snabbt fi sin ritt inférd i lagfarts-
och inteckningsregistret. Om det av en av-
styckad fastighet ytterligare har bildats nya
fastigheter, kan deras dgare dberopa sina fore-
géngares lagfart.

En forutsittning for att det outbrutna om-
radets ansvar skall vara sekunddrt i forhallande
till sjilva fastigheten 4r inte att dganderitten
till det outbrutna omréddet har blivit inskrivet.
Det inbdrdes ansvaret mellan flera sddana
outbrutna omriden som har overlétits frdn en
pantsatt fastighet och ddrav bildade fastigheter
bestdms pa det ovan beskrivna sittet i enlighet
med den tidpunkt di lagfart pad de outbrutna
omradena har sokts.

Enligt de stadganden som foreslds 1 utsdk-
ningslagen 4r den inbodrdes ansvarsordningen
mellan fastigheterna avgdrande for i vilken
ordning utmitta fastigheter kan siljas exeku-
tivt. En foljd av pantrittens odelbarhet &r att
en fordran kan bli indriven ur en sekundért
ansvarig fastighet, om denna siljs for nigon
annan skuld. Agaren till den sekundért ansva-
riga fastigheten kan i s fall vanligen framstilla
ett regressyrkande. Enligt forslaget far han da
en direkt pd lagen grundad pantratt till siker-
het f6r sin egen fordran. Stadganden om detta
foreslds bli intagna i en ny 37 b§ i 5 kap.
utsokningslagen.

10 §. Skydd vid fastighetséverldtelse. Om né-
gon annan 4n fastighetens dgare dverldmnar ett
pantbrev till en borgenir, fir borgendren i regel
inte pantrdtt i fastigheten. Pantritten &r emel-
lertid enligt 1 mom. bestdende ocksid i det fall
att den som upplitit pantritten har Sverlatit
fastigheten till nigon annan fére tidpunkten for
pantsittningen, om borgendren ndr han fick
pantbrevet inte kénde eller borde ha kint till
fastighetsoverlatelsen.

Enligt 4 § stricker sig fastighetsigarens pant-
sittningsrétt inte heller till ett outbrutet omra-
de eller en kvotdel som har overlétits fran
fastigheten. Fastighetsigaren far i allminhet
inte anvidnda ett pantbrev som grundar sig pd
en tidigare inteckning forrin inteckningen har
avlyftats i friga om en fastighet eller ett
outbrutet omrdde som har overgtt i nigon
annans 4go. Ocksa i det fallet kan borgeniren
emellertid f4 godtrosskydd. Om han inte kiinde

eller borde ha ként till att en kvotdel eller ett
outbrutet omréde dvergitt i ndgon annans 4go,
hdnf6ér sig pantritten till den i pantbrevet
angivna fastigheten i dess helhet.

Borgeniren skall nir han tar emot sékerhe-
ten utreda att den som Overldter pantbrevet ir
fastighetens dgare. Det ricker i allmidnhet att
borgendren kontrollerar dgaruppgifterna i lag-
farts- och inteckningsregistret. Registeruppgif-
terna kommer i framtiden sannolikt att i regel
kunna kontrolleras genom direktférbindelser
med finansieringsinstitut, vilket innebdr att
inskrivningsmyndigheten inte lingre behover
utfirda sirskilda intyg. Uppgifterna i lagfarts-
och inteckningsregistret har en sddan offentlig-
hetsverkan som avses i lagforslagets 7 kap. 3 §.
Nir lagfart har meddelats pd forvirvet av en
fastighet eller en del av en fastighet eller nir det
i registret har antecknats en uppgift om ett
Overlatelsebaserat férvirv, anses saken ha kom-
mit till allmin kidnnedom. Undantag fran
principen att godtrosskydd inte kan fés betraf-
fande en uppgift som har registerforts, gors
emellertid till formén fér den som fatt pantritt.

Med tanke pa flexibiliteten i finansierings-
verksamheten foreslds i 2 mom. att borgenidren
kan aberopa hogst en minad gamla uppgifter
om fastighetens dgare. Undantaget kan moti-
veras eftersom den som koper en fastighet eller
ett outbrutet omrade ocksd annars fore kop-
slutet mdiste utreda vem som innehar pant-
breven och vilka fordringar de utgér sikerhet
for. Koparen se till att fria pantbrev §verlam-
nas till honom. Om ett pantbrev utgdr sdkerhet
for en fordran kan han omedelbart hindra
uppkomsten av nya pantfordringar genom att
underritta borgendren om &garbytet. I sam-
band med att en pantsatt fastighet siljs, dr det
for att ansvarens belopp skall kunna utredas
och for att ansvaren senare skall kunna regleras
i allminhet ocksd annars ndédvindigt att for-
handla med pantborgeniren. Genom att séka
lagfart pa sitt forvirv kan den nye é&garen
hindra sdljaren att ansdka om nya inteckning-
ar.
Den foreslagna tiden pd en ménad 4r den
maximitid under vilken en borgenir trots en
registeranteckning kan komma i dtnjutande av
godtrosskydd. Om pantmottagaren annars har
anledning att misstinka att dganderitten har
Overgitt, 6kar hans skyldighet att ta reda pd
hur det forhaller sig. Ett flertal omstindigheter
kan inverka pd vad som i det enskilda fallet
betraktas som tillricklig omsorgsfullhet. T.ex.
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frigan om den som ansdker om kredit dr en
sedan tidigare kdnd kund eller nidgon okind
har betydelse for bedomningen av vilken grad
av omsorgsfullhet som forutsitts av pantmot-
tagaren.

Ett pantbrev kan Overlimnas ocksi som
sikerhet for en fordran som #nnu inte har
uppkommit. Sarskilt vid finansiering av foretag
bestir finansidrens fordran av flera skulder pa
varierande belopp. Till sikerhet for dem har
ofta stillts en generell pantsittningsforbindelse.
Det 4r dndamélsenligt att borgendren inte
alltid, ndr en ny fordran uppkommer eller nir
en tidigare forbindelse ersitts med en ny, méste
kontrollera om den fastighet som utgér pant
fortfarande 4r i gildendrens dgo. Darfér fore-
slds i 3 mom. att borgendren kan fi4 godtros-
skydd, om den som upplater pantritten var
dgare till fastigheten vid Overlimnandet av
pantbrevet. Dessutom forutsédtts den rittsliga
grunden for fordran har uppkommit innan
borgeniren fick kdnnedom om #garbytet eller
hade orsak att misstinka att ett sidant dgt
rum. Pantritten kan bli bestiende ocksa i det
fall att fordringsbeloppet och dess slutgiltighet
dnnu 4r oklara nir borgendren fir kdnnedom
om #garbytet. En forutsdttning ar hirvid att
borgeniren inte lingre sjilv kan péaverka ford-
rans uppkomst eller storlek. Detta ir fallet t.ex.
nir pantbrevet har dverlatits till en bank som i
sin tur har garanterat ersdttningar som foljer
av brott mot ett ackordavtal.

Om pantrittsinnehavaren kommer i atnju-
tande av godtrosskydd, kommer pantritten
fortsdttningsvis att belasta fastigheten. Den
som koper fastigheten kan hirvid ha ritt att
kriva att siljaren gor ett prisavdrag eller, om
felet 4r visentligt, hdvning av kopet pd grund
av radighetsfel.

11§. Skydd mot rdtte dgaren samt statens
skadesténdsansvar. Utgdngspunkten dr den att
endast #garen till en fastighet har ritt att
pantsitta denna. Med tanke pd kreditgivningen
#ir det oundgiingligt att panttagaren kan lita pa
den dgarpresumtion som lagfarten innebédr. Om
rittsverkningarna av lagfart och om godtros-
skydd stadgas enhetligt i 13 kap. 4 och 5§§.
Borgendren far effektiv pantritt i det fall att
den som uppldter pantritten hade lagfart pd
fastigheten vid tidpunkten f6r pantsittningen
och borgeniren da varken kinde eller borde ha
kint till att den som upplit pantritten inte var
ritte dgaren till fastigheten. Skyddet av pant-
tagarens fortroende bygger pd antagandet att
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de uppgifter om fastighetsigaren som in-
skrivningsmyndigheten har infort i lagfarts-
och inteckningsregistret ir korrekta.

Den som mottar ett pantbrev kan emellertid
inte dberopa godtrosskydd mot ritte dgaren i
det fall att det i pantrattsupplatarens eller hans
foregdngares forvirv finns néigot sddant fel
som avses i 13 kap. 5§. Om en lagfartsuppgift
ar felaktig pd grund av att dtkomsthandlingen
har forfalskats eller dstadkommits genom grovt
tvang eller om det inte dverhuvudtaget existe-
rar ndgon itkomstgrund, far fastighetens ritte
dgare sin fastighet tillbaka. Darmed forfaller de
senare upplatna pantritterna.

Hinvisningsstadgandet innebir att ocksd de
foreslagna stadgandena om statens skade-
stindsansvar i 13 kap. skall tillimpas. Staten
ansvarar for skador till foljd av felaktiga
lagfartsuppgifter. Skadestdndsansvaret striacker
sig emellertid inte till sidana situationer dir en
fastighet eller en del av en fastighet har
Overlatits vidare fére pantsittningen.

Om pantritten blir bestdende har fastig-
hetens ritte dgare ratt till erséttning for sin
skada av statsmedel. P4 motsvarande sitt kan
ocksd en pantriittsinnehavare som férlorar sin
pantrdtt trots att han varit i god tro fi
skadestind av staten. En forutsiittning dr emel-
lertid att pantrittsinnehavaren har &dsamkats
verklig skada genom en felaktig registeranteck-
ning. Borgendren har inte ritt till ersittning,
om han trots den forlorade pantritten kan fi
sin fordran indriven hos gildeniren.

12§. Skydd vid tvangsverkstillighet. 1 para-
grafen stadgas om borgendrens godtrosskydd i
det fall att pantritt har upplatits efter att
fastigheten utmitts eller belagts med kvarstad
eller efter att fastighetsigaren har forsatts i
konkurs.

Nir en fastighet har utmitts eller belagts
med kvarstad far dgaren inte Overlita eller
pantsidtta den. En rittshandling som strider
mot forbudet dr verkningslés gentemot borge-
ndrerna. Enligt gillande 7 kap. 8§ 4 mom.
utsOkningslagen kan en pantrittsinnehavare
emellertid dberopa god tro till dess att det har
gjorts en anteckning om skingringsforbudet i
lagfarts- och inteckningsregistret. Enligt forsla-
get kommer dessa principer att forbli i kraft
ofordndrade. Det 4r emellertid dndamalsenligt
att stadgandena om godtrosskydd infors i
jordabalken till den del de giller fast egendom.
Grundstadgandet om forlust av forfoganderat-
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ten foreslds kvarstd i utsdkningslagen, overfort
till 4 kap. 30 § som giller utmétning.

Enligt paragrafen 4r pantritten effektiv i
forhéllande till borgendrerna ocksa i det fall att
fastighetsdgaren pd grund av tvangsverkstillig-
het har forlorat sin forfoganderitt, om borge-
niren nir han fick pantbrevet var i motiverad
god tro. En i lagfarts- och inteckningsregistret
gjord anteckning om utmétning eller kvarstad
utesluter omedelbart mojligheten att komma i
dtnjutande av godtrosskydd.

Aven om utgdngspunkten 4r den att en
konkursgildendrs rittshandlingar enligt kon-
kursstadgan ir utan verkan, kan gildenirens
avtalspart komma i A&tnjutande av godtros-
skydd nidr det &r friga om o&verlatelse eller
pantsittning av virdepapper eller 16pande skul-
debrev. Eftersom det nuvarande systemet i
praktiken grundar sig pd intecknade inneha-
varskuldebrev, har borgenidren ansetts kunna fi
effektiv pantritt med stéd av 14 § skuldebrevs-
lagen oberoende av gildendrens konkurs.

Det dr dndamdlsenligt att ordna borgenirs-
skyddet pd ett enhetligt sdtt i det fall att
fastighetsdgaren har forlorat sin pantsittnings-
ratt till féljd av tvangsverkstillighet, Utsok-
ningsmyndigheten eller domstolen #r skyldig
att omedelbart gora en anmilan till lagfarts-
och inteckningsregistret om forlusten av forfo-
ganderitten. Med tanke pa registrets offentliga
tillforlitlighet dr det viktigt att dess uppgifter dr
tillforlitliga ocksd 1 situationer av detta slag,
Det foreslds dérfor att en borgenir som har
mottagit ett pantbrev far en giltig pantritt, om
han vid mottagandet av pantbrevet inte kidnde
eller borde ha kint till utméitningen, kvarsta-
den eller det faktum att fastigheten tillhorde ett
konkursbo.

Borgeniren kan fi godtrosskydd ocksa i det
fall att pantbrevet har Overlimnats till sikerhet
for framtida fordringar, férutsatt att radighets-
begransningen inte har antecknats i registret
fore uppkomsten av fordrans rittsgrund.

Aven om borgendren enligt denna lag har
fatt effektiv pantritt i en fastighet, kan denna
rdtt under vissa fOrutsdttningar dtergd till
konkursboet eller utsdkningen. Vad som i 14§
lagen om A&tervinning till konkursbo stadgas
om Aatergdng av en sdkerhet kan tilldimpas, om
inte sidkerheten var avtalad vid skuldens till-
komst eller om inte de 4tgirder som #ir
nodvindiga fér uppkomsten av pantritt hade
vidtagits utan ogrundat drojsmal efter skuldens
tillkomst.

13 §. Hdvning av fastighetsoverldtelse och dess
inverkan pd pantrdtten. En fastighet kan atergd
till sdljaren efter att pantritt har upplatits i
den. Fastighetskop och andra overlatelser kan
hivas genom en dom pi grund av avtalsbrott.
Ocksi ett i ¢verlatelsehandlingen intaget upp-
skjutande eller upplosande villkor kan leda till
att dganderitten Atergdr. Avtalsparterna kan
ocksd annars avtala om hdvning av kopet
genom att uppritta en ny overlatelsehandling.

Enligt 7 mom. bestar pantritten ocksa i det
fall att pantriittsupplitaren forlorar fastigheten
tillbaka till fastighetsdverldtaren. Pantrétten
blir bestdende oberoende av vilkendera partens
avtalsbrott som leder till hidvning av kdpet.
Genom stadgandet skyddas en panthavare som
inte kan forutsittas vara beredd pi att overld-
telseavtalet hdvs. Inte ens di &ganderitten
enligt kopebrevet inte slutgiltigt har overgatt
till képaren vid hdvningstidpunkten, foreligger
det nigot behov av att skydda siljaren, efter-
som hans samtycke har varit en forutsittning
for inteckningen och pantsittningen av fastig-
heten. Pantritt i en fastighet kan enligt 2 kap.
32 och 338§ beaktas nir siddana ersdttningar
faststdlls som skall betalas i samband med
hdvning av kop.

1 2 mom. stadgas sirskilt om den situationen
dir dganderitten till ett outbrutet omrade eller
en kvotdel atergir till fastighetsdgaren som en
foljd av att 6verlatelseavtalet hdvs. Harvid far
lagfarten pd det outbrutna omrédet eller kvot-
delen inte avforas forrdn de inteckningar och
sirskilda rittigheter som hinfor sig dartill har
dodats. Det dr forbjudet att avfora lagfartsan-
teckningen emedan det endast med hjilp av
den ir mojligt att individualisera objektet for
inteckningar och ovriga sirskilda réttigheter.
Rittigheter far dodas endast med panthavarens
eller nigon annan rittsinnehavares samtycke,
vilket innebdr att dessas rittigheter inte kranks
genom att fastigheten och en del av den atergar
till samma 4gare.

D4 inteckningar och 6vriga sérskilda rittig-
heter har ddédats, skall lagfarten pd det out-
brutna omrédet eller kvotdelen avforas. En
fastighetsigare kan beviljas fortydligande lag-
fart for att klarldgga hans stillning.

18 kap. Andring av inteckning

18. Andring av foretridesordningen. And-
ringar i féretridesordningen paverkar pantbre-
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vens sdkerhetsvirden. Foretradet dndras s att
en inteckning flyttas framfor tidigare faststilida
inteckningar eller efter senare faststillda
inteckningar. Genom sddana flyttningar for-
dndras den ritt till betalning som dr férknip-
pad med pantfordringar och sérskilda rittighe-
ter i en fastighet samt fordringarnas och
rittigheternas bestand vid en eventuell exekutiv
auktion. Inteckningarnas och de sirskilda rét-
tigheternas innehdll paverkas inte ddrigenom.

Syftet med att dndra foretridesordningen &r
ofta att trygga en legoritts eller ndgon annan
sirskild rittighets bestind. For ndrvarande ir
avsikten med en #indring av foretridesord-
ningen att reglera det outbrutna omridets
bestidnd i forhallande till fastighetsigarens bor-
genidrer. Eftersom outbrutna omraden foreslas
bli jaimstillda med fastigheter och inte med
sdrskilda réttigheter, foreligger det inte ldngre
nagot behov av att dndra foretridesordningen
av denna anledning,

Det dr nddvindigt att 4ndra foretrddesord-
ningen i det fall att man 1 en tidigare intecknad
fastighet vill géra en sddan inskrivning som
avses i 14 kap. 4§ 1 mom 2 punkten eller 5§,
i syfte att 4ndra omfattningen av de bestinds-
delar och tillbeh6ér som vanligen hor till en
fastighet.

Foretridesordningen far dndras pd ansdkan
av fastighetens #dgare. En forutsittning &r att
samtycke fas av de innehavare av pantritt och
sarskilda rittigheter vilkas stillning dédrigenom
blir simre. Ansékan om #ndring av foretrades-
ordningen far goras ocksd av en pantrittsinne-
havare, men denne behdver di inte bara de
hogre upp 1 foretrddesordningen placerade
pantritts- och Ovriga rittighetsinnehavarnas
godkidnnande wutan ocksd fastighetsigarens
samtycke.

1 2 mom. forbjuds dndring av foretridesord-

ningen mellan inteckningar pé ett sddant sitt, .

att det som en forutsdttning fér gemensam
inteckning uppstillda kravet pa inteckningar-
nas likvirdighet inte ldngre uppfylls.

2§. Utvidgning av inteckning. Enligt para-
grafen kan en tidigare faststilld inteckning
utstrickas till att gdlla ndgon annan fastighet
som tillhor samma #gare. Efter utvidgningen 4r
fastigheterna gemensamt intecknade. Utvidg-
ningen kan goras endast under de forutsitt-
ningar som i allminhet giller for gemensam
inteckning. Fastigheterna skall vara beldgna
inom samma inskrivningsmyndighets verksam-
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hetsomrade och de inteckningar som hénfor sig
till dem skall efter utvidgningen vara identiska.

1 praktiken kan en utvidgning komma i friga
ndr det inte hinfor sig nagra tidigare
inteckningar alls till en fastighet som har kopts
for att ingd samma bruksenhet. Vid behov kan
utvidgningen forverkligas i den bemirkelsen
Omsesidigt, att vardera fastighetens samtliga
inteckningar ombildas till gemensamma
inteckningar. En forutsittning 4r i sd fall att
utvidgningen sker med samtliga pantrittsinne-
havares samtycke.

3 8. Sammanslagning av inteckningar. P4 var-
andra féljande inteckningar kan enligt / mom.
sammanslés till en enda inteckning &ver vilken
utfdrdas ett enda pantbrev. Sammanslagningen
gors pad ansdkan av fastighetsdgaren och med
samtycke av innehavaren till de ifragavarande
pantbreven. Det kan bli aktuellt att sammansld
inteckningar nir dessa pd grund av penning-
vérdets forsimring har blivit opraktiskt smé till
beloppen.

Inteckningar som hinfér sig till en och
samma fastighet fir sammanslds, om de har
samma foretrdde eller om de foljer direkt pd
varandra i foretridesordningen. For att sam-
manslagningen skall kunna géras forutsiitts det
i praktiken att de pantbrev som baserar sig pa
inteckningarna finns hos fastighetsidgaren eller
hos en och samma pantrittsinnehavare. Efter
sammanslagningen utfirdas ett pantbrev pa en
enda inteckning. Eftersom den sammanslagna
inteckningen far samma foretrdde som den av
de sammanslagna inteckningarna som 4r lagst
placerad i féretridesordningen, utgdr inskriv-
ningen av en sirskild rittighet som i foretrd-
desordningen ligger mellan ett par inteckningar
inte ndgot hinder fér sammanslagning av in-
teckningarna.

Enligt 2 mom. far beloppet av en samman-
slagen inteckning faststéllas s att det under-
skrider summan av de enskilda inteckningarna,
t.ex. till ndgot jaimnt belopp. Det dr hirvid
friga om en ansdkan om sammanslagning i
kombination med ett partiellt dédande av
inteckningarna. Det 4r ocksd mojligt att pd
samma ging ansdka t.ex. om é&ndring av
foretradesordningen och sammanslagning av
inteckningar.

4§. Delning av inteckning. En inteckning till
ett hogt belopp svarar inte alltid mot fastig-
hetsidgarens behov av sidkerhet. I det fall att
sikerheter behovs for flera kreditgivare, kan
det vara dndamdlsenligt att i stillet for en
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efterpantsittning dela upp inteckningen. En
inteckning fir enligt I mom. delas i flera
inteckningar, vilkas sammanriknade belopp
motsvarar beloppet av den inteckning som
delas. Ansdkan om delning fir goras av fastig-
hetsdgaren, med pantrittsinnehavarens sam-
tycke.

De genom delning uppkomna inteckningarna
far enligt 2 mom. samma foretride som den
delade inteckningen. I ansdkan kan det begiras
att de genom delningen uppkomna inteck-
ningarna stills i en viss inbordes foretridesord-
ning.

5§. Ddodande av inteckning. En inteckning
och den dédrpad baserade pantritten kan upp-
hidvas med omedelbar verkan genom att den
dodas. Det &r i allménhet inte skél att déda en
inteckning pd grund av att skulden ir betald,
eftersom ett pantbrev i dgarens besittning fritt
kan anvindas som sdkerhet for vilken fordran
som helst.

Ett pantbrev representerar ett ekonomiskt
véarde for fastighetsigaren. Av den anledningen
kan endast denne ansdka om att inteckningen
dodas. Om pantbrevet innehas av en borgenir
som sdkerhet for dennes fordran, behovs hans
samtycke for att doda inteckningen. I det fallet
skall borgendren 6verlimna pantbreven i ori-
ginal till inskrivningsmyndigheten fér makule-
ring,

En inteckning kan ocksd dédas partiellt, t.ex.
sa att bara hélften av dess belopp 4terstdr. For
nirvarande kan en inteckning pd anstkan av
pantborgendren dddas fér ndgon gemensamt
intecknad fastighets del. Detta forfarande be-
namns i forslaget upplosning av inteckning och
stadganden om det ingér i 6§.

Nir en inteckning dddas skall den daremot
avforas fran samtliga gemensamma intecknings-
objekt. Forfarandet forsimrar inte stidllningen
for ovriga pantrittsinnehavare eller innehavare
av sirskilda rittigheter, vilket innebdr att
dessas samtycke inte behovs. Enligt forslaget
behovs for dédande av en gemensam inteck-
ning inte heller de ovriga fastighetsigarnas
samtycke.

6 §. Upplosning av gemensam inteckning. Med
uppl6sning av en gemensam inteckning avses
ett forfarande dér en inteckning som hénfor sig
till flera fastigheter avlyfts endast i friga om
nagon eller ngra av fastigheterna. Upplosning
av en gemensam inteckning kommer i allmin-
het i friga nir det blir aktuellt att befria ett
frdn en intecknad fastighet dverldtet outbrutet

omrade eller en dirav bildad avstyckad ldgen-
het frin tidigare inteckningar. Forutsittningar-
na for upplosningen 4r beroende av om fastig-
heterna tillthor en eller flera &gare.

I det fali att gemensamt intecknade fastighe-
ter tilthor en och samma &4gare, giller alltid
samma inteckningar i dem. Nir en gemensam
inteckning en ging har faststillts, skall den
behandlas som en helhet och nigra fristiende
inteckningar fir inte faststiillas. Alla gemen-
samma inteckningar skall enligt I mom. ocksd
uppldsas pd samma ging.

1 2 mom. stadgas om upplosning av en
gemensam inteckning 1 det fall att fastigheterna
tillhér olika dgare. Den gemensamma inteck-
ningen fir inte uppldsas s& att den kommer att
belasta en fastighet som tillhér ndgon annan én
s6kanden, utan dgarens samtycke. Ocksd om
en gemensam inteckning 4r pa sd sitt odelad
att en pantfordran i sin helhet kan bli indriven
frdn ndgon ansvarig fastighet, kan upplosning-
en av en gemensam inteckning de facto forsitta
i en simre stillning sddana pantgildendrer och
innehavare av sirskilda rittigheter som ligger
lagre i foretrddesordningen. En gemensam in-
teckning far dérfor upplosas endast med sam-
tycke av de pantrittsinnehavare for vilkas
fordringar fastigheten alltjimt kommer att ut-
gora sikerhet. Samtycke behdvs emellertid inte
av de rittsinnehavare vilkas inskrivningar har
bittre féretrdde 4n den inteckning som skall
upplosas. Eftersom fastigheter som tillh6r olika
dgare alltid siljs separat vid tvingsverkstillig-
het, dr det inte nédvindigt att doda samtliga
gemensamma inteckningar samtidigt.

Enligt 3 mom. kan en gemensam inteckning
upplosas pd ett enklare sitt i det fall att
fastigheternas inbordes ansvar dr bestimt i
lagen. I praktiken hor de flesta fallen av
gemensamma inteckningar till denna kategori.
Det ansvar som hinfér sig till ett outbrutet
omride som silts frdn en fastighet och till den
ddrav bildade avstyckade fastigheten dr i all-
minhet sekundirt, vilket innebér att det for att
inteckningen skall kunna avlyftas for dess
vidkommande endast behdvs samtycke av in-
nehavaren till den pantritt som baserar sig pa
den ifrdgavarande inteckningen. I samband
med upplosningen hors i detta fall inte ens
dgaren till den i forsta hand ansvariga fastig-
heten och inte heller innehavarna av de pant-
ritter och sirskilda rittigheter som hanfor sig
till den fastigheten. Eftersom frigan om huru-
vida ansvaret dr primirt och tillimpningen av
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hela stadgandet paverkas av om ndgon fastig-
hetsdgare dr personligen ansvarig for skulden,
skall det i samband med upplésandet av
inteckningen redas ut vem som &r gildenir.
Pantrittsinnehavaren fir inte ge sitt samtycke
till att inteckningen avlyfts frdn gildenirens
fastighet eller outbrutna omréade.

I praktiken siljs outbrutna omraden ofta pd
villkor att de inteckningar och pantritter som
giller i fastigheten inte skall belasta det out-
brutna omradet. Ett outbrutet omriade kan
snabbare dn for nidrvarande befrias frin pant-
ansvar, eftersom en gemensam inteckning kan
upplosas sd snart lagfart har so6kts pd det
outbrutna omradet. For att siljaren skall kun-
na uppfylla avtalsvillkoret fir han enligt for-
slaget med pantrittsinnehavarens samtycke an-
sOka om att en i fastigheten faststdlld inteck-
ning skall avlyftas fran ett outbrutet omrade
eller en avstyckad fastighet eller tomt som
bildats av omradet. Eftersom det ligger i den
avstyckade fastighetens eller tomtens &gares
intresse att inteckningen avlyfts, 4r hans sam-
tycke inte noédvidndigt. En gemensam inteck-
ning fir uppldsas ocksd péd ansékan av pantin-
nehavaren, utan att fastighetsdgarna hors.

7§. Forfarandet vid dndring av en inteckning.
I drenden som giller &ndring av en faststilld
inteckning skall enligt I mom. i tillimpliga
delar iakttas vad som stadgas om forfarandet i
friga om faststillande av inteckning. En anso-
kan varav det klart framgér vilken dtgird den
avser skall ges in skriftligen. Till ansékan skall
ocksd de erforderliga samtyckena fogas. Som
fastighetsdgare eller dgare till ett outbrutet
omride anses inom inskrivningssystemet den
som senast har beviljats lagfart. S6kandens
forvirv skall utredas i samband med lagfarten
innan behandlingen av Ovriga ansOkningar
inleds. Bl.a. de stadganden som giller komplet-
tering av ansdkan och fattande av beslut skall
tillampas. Inskrivningsmyndigheten skall utre-
da vilka inteckningar som ir i kraft samt
foretridesordningen mellan dem.

Till en 4dndringsanstkan skall enligt 2 mom.
fogas pantbreven Over de inteckningar som
skall dndras i original. En pantrittsinnehavare
kan ocksd sinda sitt pantbrev direkt till in-
skrivningsmyndigheten. For en upplosning av
en gemensam inteckning behovs ocksd sam-
tycke av de pantrittsinnehavare vars stillning
indringen kan forsvaga, dven om #dndringar
inte gors direkt i inteckningar som utgdr deras

sikerhet. Hirvid ar det enligt 6 kap. 7§ inte
alitid nodvindigt att forete pantbrev.

Efter  #ndringen kan inskrivnings-
myndigheten enligt 3 mom. antingen makulera
de gamla pantbreven och erséitta dem med nya,
som motsvarar den forindrade situationen,
eller anteckna fordndringen pd de ursprungliga
pantbreven. Flera pantbrev 6ver en och samma
inteckning far inte samtidigt vara i omlopp.

En inteckning kan i vissa fall dédas eller
avlyftas ocksd pd grundval av en myndighets
meddelande. Hiarvid skall i1 tillimpliga delar
iakttas vad som stadgas om handliggning av
ansékan om dodande.

Enligt de foreslagna #ndringarna i 5 kap.
utsdkningslagen skall inteckningar i allmédnhet
inte lingre dodas pad grund av tvangsverkstil-
lighet. For klarhets skull skall dock de
inteckningar dodas i friga om vilka utmit-
ningsmannen inte har foretetts pantbrev eller
som &r sidkerhet for en tvistig pantfordran. Nir
en fastighet som har intecknats gemensamt
med andra fastigheter har silts, kan det vara
nodvindigt att bidde avlyfta inteckningen fran
den sdlda fastigheten och sinka inteckningar-
nas belopp for de fastigheter som kvarstar med
pantansvar.

Enligt 5 kap. 51§ utsokningslagen skall
auktionsfoérrittaren meddela  inskrivnings-
myndigheten vilka inteckningar som skall do-
das eller for vilken fastighets del inteckningen
skall avlyftas. Inskrivningsmyndidgheten skall
hora nodvindiga anteckningar i lagfarts- och
inteckningsregistret och, om inteckningen inte
har dodats helt och héllet, utfirda pantbrev for
den dndrade inteckningen.

8§. Byte och dodande av pantbrev. Ett pant-
brev kan bli skadat, emedan det i princip 4r i
kraft en obegrinsad tid och kan fungera som
sikerhet hos flera olika innehavare. Enligt I
mom. fir en pantbrevsinnehavare byta ut ett
skadat eller slitet pantbrev mot ett nytt med
samma innehdll. Det pantbrev som skall bytas
ut mdste dock vara i ett fullt identifierbart
skick. Pantbrev kan for klarhetens skull bytas
ocksd nir ett intecknat outbrutet omrdde har
fitt en ny fastighetsbeteckning i en fastighets-
bildning. Ans6kan om utbyte av pantbrev kan
goras antingen av fastighetsdgaren eller av den
pantrittsinnehavare som har pantbrevet i sin
besittning.

Det 4r viktigt att gora skillnad mellan utbyte
respektive ‘dodande av pantbrev. En handling
kan dodas om den har forkommit eller for-
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storts. Ett pantbrev kan dodas av domstolen pd
den ort dir fastigheten ar beligen, med iakt-
tagande av lagen om dédande av urkunder.
Det dr dndamdélsenligt att ett nytt pantbrev
hdrvid utfirdas som bevis pd inteckningen.
Den pd vars ans6kan ett pantbrev har dodats
skall med stdd av 2 mom. pi begiran fi av
inskrivningsmyndigheten ett nytt pantbrev som
motsvarar det dodade.

Inskrivningsmyndigheten skall enligt 3 mom.
goéra en anteckning i lagfarts- och intecknings-
registret om att ett nytt pantbrev har utfirdats.

98§. Rdrt till dndrat pantbrev. Pantrittsinne-
havaren far ett mot dndringen svarande nytt
pantbrev eller det ursprungliga pantbrevet med
pateckning om forindringen i sin besittning
med samma réttigheter som han hade till det
ersatta pantbrevet. Detsamma giller ett utbytt
pantbrev eller ett pantbrev som ges i stillet for
ett dodat. Nagon ny pantsittning behdvs inte.
Huruvida pantbrevet sdnds direkt till pantritts-
innehavaren eller sékanden beror pid vem som
har tillstillt inskrivningsmyndigheten det pant-
brev som skall ersittas.

19 kap. Inteckning och pantriitt i nyttjanderiitt
och byggnader

1§. Inteckningsobjekt for nyttjanderdtt. Det
4r dndamdlsenligt att endast de nyttjanderitter
som i allminhet representerar det hogsta si-
kerhetsvirdet och som vid behov kan siljas vid
exekutiv auktion skall vara inteckningsbara.
Av denna anledning kan inteckning enligt I
mom. faststillas endast i sidana jordlegoritter
eller andra tidsbundna nyttjanderitter som
tilldter rittsinnehavaren att bygga pid omradet
och som kan overféras utan att markigaren
hors. De inteckningsbara rittigheterna har
definierats pd samma sitt som sddan nyttjan-
deritt som avses i 14 kap. 2 §, dvs. vars forviiry
skall inskrivas inom en viss tid och som kan
vara foremadl for andra inskrivningsbara réttig-
heter. Inteckningsbaserad pantritt kan enligt
forslaget fortfarande inte upplitas i sidana
mera begriansade sdrskilda rittigheter som t.ex.
rétt till grustdkt.

Merparten av de nyttjanderidtter som skall
inskrivas 4r legoritter av det slag som avses i
jordlegolagen. Ocksd siddana vederlagsfria och
tidsbundna nyttjanderdtter foér vilka det &r
typiskt att de upplats mellan sliktingar eller
annars varandra nirstiende personer kan vara
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foremdl for inteckning. En forutsittning for
anldggningsinteckning 4r att de avtal varmed
rittigheterna uppléts tilliter rittsinnehavaren
att pd omradet uppfora byggnader eller instal-
lera fasta anliggningar. En forutsittning ar
inte att det pd omradet, nir inteckningen soks,
finns byggnader som &dgs av legotagaren eller
nidgon annan nyttjanderéttsinnehavare. Nytt-
janderdtten kan anvidndas som sdkerhet for
eventuella byggnadsldn. Det dr ocksd mojligt
att fastighetsdgaren nir han hyr ut markomra-
det samtidigt siljer en pd omradet befintlig
byggnad till legotagaren. En annan forutsitt-
ning for inteckningsbarheten 4r att rdtten kan
Overforas vidare utan att fastighetsdgaren hors.
Kretsen av potentiella forvirvare fir i avtalet
inte begrinsas sa att endast pa férhand angivna
personer eller dverhuvudtaget ndgon liten per-
songrupp kan komma i friga som kdpare vid
en exekutiv auktion.

En forutsittning for att en inteckning skall
kunna faststillas dr att nyttjanderitten har
skrivits in i lagfarts- och inteckningsregistret.
Inskrivningen av en nyttjanderdtt ar rittsligt
relevant ocksd for pantrittsinnehavarens rétts-
liga stillning. Tidpunkten for inskrivningen av
en nyttjanderitt dr avgérande for nyttjanderit-
tens och siledes ocksd for de dirtill hinforliga
pantritternas bestdnd vid en exekutiv auktion
pa fastigheten.

Enligt 2 mom. fir gemensamma inteckningar
inte dverhuvudtaget faststillas i nyttjanderit-
ter. En inteckning far inte heller faststillas si
att den giiller bade en fastighet och en nyttjan-
deritt. Dédremot kan det, ndrmast for att
sdkerheter skall kunna ordnas for parhus pd
hyrestomter, vara behovligt att inteckna en
andel av legoritten. En rittighet som baserar
sig pd en kvotdel kan fortydligas genom en
inskrivning av legotagarnas inbordes besitt-
ningsavtal.

2§. Inteckningssokanden i frdga om nyttjan-
derditt. En inteckning kan faststillas pd anso-
kan av den nyttjanderittshavare vars rétt har
inskrivits i lagfarts- och inteckningsregistret.
Den som innehar en inskrivningsbar jordlego-
ritt dr skyldig att anséka om inskrivning inom
sex minader fradn det att ett avtal om uppla-
tande av ritten eller ett Overlatelseavtal har
slutits.

3§. Tillampning av stadgandena om fastig-
hetsinteckning och pantrdtt. 1 friga om ansokan
om inteckning i nyttjanderitt, om intecknings-
forfarandet och om rittsverkningarna av en
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inteckning i nyttjanderitt giller enligt I mom. i
tilldampliga delar vad som i 16 kap. 498
stadgas om fastighetsinteckning. Inteckningen
kan ocksd #4ndras pd samma sdtt som en
fastighetsinteckning.

Enligt hinvisningsstadgandet i 2 mom. skall
stadgandena om fastighetspantritt i tillimpliga
delar iakttas nir det 4r friga om pantritt i
nyttjanderdtt. Tillimpliga 4r stadgandena om
upplatelse av pantridtt och om pantrittens
rittsverkningar.

4 §. Andring av nyttjanderdtt. Fran pantrétts-
innehavaren synpunkt ir det viktigt att nyit-
janderitten inte dndras under den ursprungliga
avtalsperioden. T.ex. en visentlig minskning av
legoomradet eller en forkortning av legoperio-
den forsdmrar nyttjanderittens sikerhetsvirde.
Det foreslas darfor att ett mellan fastighetséiga-
ren och legotagaren eller ndgon annan nyttjan-
derittshavare ingdnget avtal om #indring av
nyttjanderdtten inte skall vara bindande fér
panthavaren forrdn 4ndringen har skrivits in i
lagfarts- och inteckningsregistret.

En forutsdttning for inskrivningen dr enligt
14 kap. 14§ att den pantrittsinnehavare vars
rdtt dndringen eventuelit forsimrar har god-
kint dndringen. Nigot samtycke behovs emel-
lertid inte i det fall att &ndringens inverkan pa
det 4terstdende sidkerhetsvirdet 4r ringa.

5§. Nyttjanderittens upphdrande. Huvudre-
geln dr enligt / mom. den att pantriitten i en
nyttjanderitt jadmte byggnader forfaller i och
med att den rdttighet som utgdr objekt for
pantritten forfaller vid avtalsperiodens utging.
Den omstindigheten att pantritten forfaller
kan tas i beaktande nir sikerheten virderas. A
andra sidan miste pantrittsinnehavaren kunna
lita pd att inteckningsobjektet forblir i kraft i
enlighet med det inskrivna avtalet under hela
den ursprungliga avtalsperioden.

Om avtalsperioden forlangs fore utgdngen av
den avtalade giltighetsperioden, forblir pant-
ritten i kraft. En forutsittning dr att det fore
avtalsperiodens utgang har gjorts en anmaélan
om férlingningen till inskrivningsmyndigheten,
som gor en anteckning om saken i lagfarts- och
inteckningsregistret.

Nyttjanderdtten kan under en pagdende av-
talsperiod upphora av olika orsaker. Fastighets-
dgaren kan t.ex. hdva avtalet pd grund av att
legotagaren forsummat att betala hyran. Det ir
ocksd mojligt att fastighetsdgaren och nyttjan-
derittsinnehavaren pd grund av forindrade
forhallanden avtalar om nyttjanderittens upp-
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horande. Pantrittsinnehavarens stillning far
forsimras varken genom sddana avtal eller
genom avtalsbrott. En nyttjanderétts sidkerhets-
virde grundar sig pd att de byggnader och
anlidggningar som hor till nyttjanderitten kan
hillas pd omréddet. Enligt 2 mom. forfaller
pantritten inte omedelbart i det fall att nytt-
janderdtten upphor under en pagiende avtals-
period, utan den forblir oforindrad i kraft till
dess att inteckningen har dédats och inskriv-
ningen av rittigheten har avforts,

Om férutsittningarna for att avfora en
inskrivning av en séirskild réttighet stadgas i 14
kap. 15 §. En inskrivning far inte avforas forrian
inteckningarna har dodats. Om ett intecknings-
baserat pantbrev har givits som séikerhet, for-
utsétts pantrittsinnehavarens samtycke for att
inteckningen skall fi dédas. Inteckningen far
dodas ocksd pd ansbOkan av fastighetsdgaren,
om inte panthavaren kriver betalning for sin
fordran inom tre manader frin det att han fick
vetskap om den ansdékan som giller avforande
av inskrivningen. Det ricker inte med en
informell paminnelse om fordringen, utan
pantrittsinnehavaren skall anhingiggora talan
pa grund av fordran.

En jordlegoritt eller ndgon annan nyttjande-
rdtt kan tex. till foljd av ett arv komma i
samma héinder som #ganderdtten till mark-
grunden. Det dr ocksd tdmligen vanligt att
nyttjanderittsinnehavaren senare koper den
markgrund som nyttjanderitten hinfor sig till.
Pantritterna i nyttjanderitten forblir ocksd i
detta fall i kraft till dess att inskrivningen har
avforts eller inteckningarna har overforts pd
hela fastigheten.

Om pantritten bestar, blir nyttjanderitten
och de till denna horande byggnaderna pé
omrddet foremal for tvingsverkstillighet. Nar
nyttjanderitten siljs 1 utsdkningsvig, siljs den
med stdéd av den foreslagna 5 kap. 37 d§
utsokningslagen sidan den framgar av det
inskrivna avtalet. Nyttjanderitten och de pa
omrddet befintliga byggnader som tillhor ritts-
innehavaren dvergdr for den aterstdende avtals-
perioden till den nye dgaren, pd de ursprung-
liga villkoren. Om fastighetsigaren efter att
legordtten har upphort overliter den vidare
genom en frivillig rdttshandling, dr det friga
om ett helt nytt legoavtal.

I nyttjanderitten far enligt 3 mom. inte, efter
att den upphort eller sammanslagits, faststéllas
nya inteckningar och fastighetsinnehavaren fir
inte heller som pant Gverldmna pantbrev som
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hénfor sig till nyttjanderitten. Borgenidren kan
emellertid komma i &tnjutande av godtros-
skydd i det fall att han inte ndr han mottog
panten kinde till att nyttjanderdtten upphort.

6 §. Overforing av en inteckning pd en fastig-
het. 1 det fall att nyttjanderdtten har hamnat
hos fastighetsdgaren eller annars upphort, kan
det avtalas att inteckningarna skall utvidgas tifl
att omfatta hela fastigheten. Fastighetsigaren
kan enligt / mom. med pantrittsinnehavarnas
samtycke ansdka om att de i nyttjanderitten
faststillda inteckningarna skall overforas till
att gilla hela fastigheten.

De i nyttjanderitten faststdllda inteckningar-
na fir genom o&verforingen det foretride som
inskrivningen av nyttjanderitten har i foérhal-
lande till de i fastigheten faststillda inteck-
ningarna. Samtliga inteckningar skall éverforas
pé en gdng, varigenom den inbordes foretrades-
ordningen mellan dem bibehdlls. D4 det i en
fastighet giller sidana inteckningar eller in-
skrivningar av sirskilda rittigheter som har
sdmre foretrdde 4n inskrivningen av nyttjande-
rdtten, krivs det rittsinnehavarnas samtycke
till dverféringen.

Nir inteckningarna har 6verférts och in-
skrivningen av nyttjanderdtten har avférts in-
nebédr detta att bidde de pantritter som giller
fastigheten och de som giller nyttjanderitten
utstricks till hela fastigheten samt de byggna-
der och anldggningar som tillhor eller har
overforts till fastighetsdgaren. Innan inskriv-
ningen av nyttjanderitten har avforts paverkas
objektet for fastighetsinteckningarna enligt 2
mom. inte av det faktum att nyttjanderitten
har upphort.

7§. Overlitelse av byggnader till nyttjande-
rdttshavare. Overldtelse av en byggnad eller
anliggning som hor till en fastighet har i regel
inte ndgon betydelse for vad som hor till
fastigheten som dess bestdndsdel eller tillbehér,
innan egendomen har flyttats bort frin fastig-
heten. En fastighetsinteckning omfattar allt det
som vanligen anses hora till fastigheten. Det
saknar betydelse om inteckningen har fast-
stillts eller pantritten uppldtits fore eller efter
Overlatelsen av en byggnad eller nigot annat
foremal eller om borgenédren kint till overla-
telsen.

Enligt 14 kap. 4§ 1 mom. 2 punkten, som
giller inskrivning av sdrskilda rittigheter, kan
sddana byggnader, maskiner och anliggningar
som har sdlts till nyttjanderittsinnehavaren
dock skrivas in sdsom horande till nyttjande-

ritten. Stadgandet géller enbart fastigheter som
anvinds inom néringsverksamhet. En forutsitt-
ning for inskrivningen &r att innehavarna av de
pantréitter som giller i fastigheten ger sitt
samtycke dirtill. De byggnader och anlidgg-
ningar som har Overldtits 6verférs genom
inskrivningen pa ett for fastighetsidgarens bor-
gendrer bindande sitt till nyttjanderitten och
de inteckningar som giller denna. Enligt 14
kap. 8§ kan inskrivningen géras endast med
bista foretriade, vilket innebir att de overldtna
byggnaderna och anldggningarna inte hor till
nagot av objekten for fastighetsinteckningen.

20 kap. Lagstadgad pantriitt

1§. Kapitlets tillimpningsomrdde. Ovan redo-
gors for pantrétt som grundar sig pd inteckning
och fastighetsigarens pantsittningssamtycke.
En fastighet kan belastas av gravationer ocksa
direkt med stod av ndgon annan lag.

Lagstadgad eller legal pantritt innebdr att en
fastighet direkt med stod av nagot lagstadgan-
de svarar for en offentligrittslig fordran eller
for en fordran som har piforts den i offentlig-
rittslig ordning. Lagstadgad pantritt upp-
kommer utan fastighetsdgarens samtycke och
4r numera bindande utan inskrivning.

Det finns en hel del lagstadgade pantritter
av olika slag. Férutom i 22 § 4 mom. férord-
ningen om inteckning i fast egendom finns det
stadganden om lagstadgad pantritt i ett tjugo-
tal andra lagar. Stadgandena ir ofta bristfilliga
och rittsverkningarna av de med stdd av olika
lagar uppkommande pantritterna 4r varieran-
de. Det foreslds att dessa rittsverkningar for-
enhetligas. Dessutom foreslds att den pd gil-
lande jordabalk baserade pantritten fér ogul-
den kopeskilling upphdvs. En annan aktuell
reform gdr ut pa att minska antalet stadganden
om lagstadgad pantritt. Avsikten dr att lag-
stadgad pantritt skall kvarstd endast i sddana
fall ddr borgeniren har en betydande fordran
och erforderlig sikerhet inte kan forutsittas bii
skaffad genom fastighetsinteckning.

Stadgandena om lagstadgad pantritt skall
enligt I mom. tilldimpas i det fall att fastigheten
enligt ndgot lagrum ansvarar for en offentlig-
rittslig eller i offentligriittslig ordning paférd
avgift eller ndgon annan dirmed jamforbar
fordran. Det stadgas i respektive lagar vilka
fordringar som kan tryggas genom lagstadgad
pantritt. Jordabalkens stadganden prioriterar
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inte i och for sig ndgon fordringstyp. Fastig-
hetens ansvar skall grunda sig p4 ett uttryckligt
lagstadgande. Stadganden av detta slag finns
framforallt i skogs- och vattenlagstiftningen
samt i lagarna om fastighetsforrittningar.

Offentligrattsliga dr bl.a. avgifter som skall
betalas till en kommun direkt med stdd av lag
eller en ensidigt faststilld taxa, t.ex. avlopps-
vattenavgifter. Med offentligrittsliga avgifter
kan jamstillas t.ex. vigavgifter, som i enlighet
med faststdllda debiteringslingder betalas till
viglag. Genom myndighetsbeslut uppbérs bl.a.
i skogsforbittringslagen (140/87) samt i lagen
om statens deltagande i kostnaderna for vissa
jord- och vattenbyggnadsarbeten (433/63)
nimnda 1an och understdd som skall betalas
tillbaka samt sidana ersittningar som faststélls
vid forrittningar enligt lagen om skifte. Stad-
gandet tillimpas ocksd pa sddana ersdttningar
som parterna har avtalat om i anslutning till en
skiftesforrittning,

Lagstadgad pantritt kan férutom i fastighe-
ter gilla ocksd i kvotdelar och outbrutna
omraden av fastigheter samt i jordlegoritt och
annan ritt att nyttja en fastighet som ndgon
annan &4ger. I friga om dessa lagstadgade
pantriitter giller enligt 2 mom. samma stadgan-
den som i friga om pantritt i fastigheter.

28§. Inskrivning av lagstadgad pantritt. Lag-
stadgad pantritt skall enligt /I mom. inom
faststalld tid anméilas f6r inskrivning i lagfarts-
och inteckningsregistret.

For ndrvarande ir inskrivningen av lagstad-
gad pantritt i lagfarts- och inteckningsregistret
timligen bristfilligt ordnad. Ett system som
innebdr att réttigheter som belastar en fastighet
kan hallas hemliga t.o.m. under ldnga tider kan
inte anses vara tillfredsstdllande. Enligt forsla-
get dr lagstadgad pantritt bindande endast i
det fall att den har anmiilts till inskrivnings-
myndigheten. Stadgandet giller alla typer av
lagstadgade pantriitter.

Det 4r meningen att lagfarts- och inteck-
ningsregistrets uppgifter om gravationer som
belastar en fastighet skall vara uppdaterade.
Fran borgenirernas synpunkt 4r det viktigt att
fastigheten inte ansvarar fo6r Overraskande
fordringar som uppkommit for linge sedan.
Det 4r motiverat att skydda ocksd fastighetens
senare dgare genom en klar tidsgrins, som
anger att tidigare uppkomna fordringar inte
kan drivas in ur fastigheten. Enligt forslaget
skall anmilan  tillstillas  inskrivnings-
myndigheten inom ett 4r efter fordrans upp-
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komst. Ett &r dr en tillrdckligt 1dng tid for att
gbra anmélan och ta stillning till om det dr
motiverat att trygga betalningen av en fordran
med pantritt. Den tidpunkt di fordran forfal-
ler till betalning saknar betydelse for beriknan-
det av denna tid. Anmélan kan gbras antingen
av en myndighet eller av borgeniren,

Om nigon anmilan inte har gjorts inom
stadgad tid, forfaller den lagstadgade pant-
ritten och fir inte lingre skrivas in. Om den
lagstadgade pantritten har forfallit, kan ford-
ran drivas in endast hos den som 4r personligen
ansvarig for dess betalning.

Foretrade enligt géllande 22§ 4 mom. for-
ordningen om inteckning i fast egendom har
endast obetalda offentligrattsliga fordringar
frin de tre senaste dren samt rintor och 6vriga
avgifter som har forfallit till betalning under
samma tid. Foretrddet fér siddana fordringar
som avses i vissa lagar har inte begrinsats till
nagon viss tid. Enligt férslaget 4r en inskriven
lagstadgad pantritt i kraft till dess att betal-
ning har skett for den fordran som den tryggar
jamte tilliggskostnader.

I 2 mom. stadgas om den tidpunkt did
inskrivningsanmailan tidigast fir goéras. Tid-
punkten bestims enligt om den fordran som
skall tryggas 4r av engdngsnatur eller perio-
diskt dterkommande.

En betalning av engdngsnatur, t.ex. en lant-
miteriavgift eller en ersittning som har péforts
vid en lantmiteriforrittning, kan anmilas for
inskrivning sd snart betalningsskyldigheten har
faststillts. Pantritt som tryggar dterbetalningen
av ett l1dn som beviljas av offentliga medel kan
anmdlas for inskrivning efter linebeslutet. In-
skrivningsanmilan kan sdledes goéras redan
innan beslutet har vunnit laga kraft och innan
lanet har stillts till gédldendrens forfogande.

Sddana allménna betalningsforpliktelser som
hédnfor sig till fastigheter inskrivs inte. Lopande
fordringar skrivs inte heller in forrdn de har
forfallit till betalning. Inskrivning av avgifter
som inte har forfallit till betalning skulle i
praktiken belasta lagfarts- och inteckningsre-
gistret i onddan. Om skyldigheten att betala
periodiska avgifter grundar sig pa ett domstols-
beslut, kan anmilan dock goras omedelbart
efter beslutet. T.ex. en domstols beslut om
sddan Arlig ersdttning som avses i 14§ lagen
angdende vissa grannelagsforhdllanden (26/20)
kan skrivas in omedelbart. En i vattenlagen
angiven, pd vattendomstolens tillstindsbeslut



128 1994 rd — RP 120

baserad periodisk prestation kan skrivas in, om
betalningsskyldigheten anses bero pa fastig-
hetens anvéndning.

Enligt 3 mom. skall det stadgas genom
forordning om hur anméilan skall goras och
vad som skall framgd av den. Utdver fordrans
storlek skall av anmélan framgd den ansvariga
fastigheten, individualiserad med registernum-
mer, den for fordran personligen ansvarige
géldendren, tidpunkten d& fordran uppkommit
samt det lagstadgande som &beropas till stod
for pantritten. Genom férordning skall stadgas
ocksd om det minsta fordringsbelopp som far
inskrivas. Pantritt kan séledes inte fis for
mindre betydande fordringar. Avsikten dr att
andra myndigheter skall kunna tillstilla in-
skrivningsmyndigheten anmélan via datasystem
i maskinlidsbar form.

3§. Verkan av overlitelse och tvingsverkstiil-
lighet. Innan en lagstadgad pantritt har skrivits
in 4r den utan verkan gentemot en i god tro
varande forvirvare av en fastighet och den
beaktas inte heller vid tvangsverkstillighet.

Nir en lagstadgad pantritt har skrivits in,
blir den bindande mot fastighetens senare
dgare. Diremot 4r en fastighetskdpare enligt /
mom. skyddad mot sddan under den foregien-
de 4garens tid uppkommen pantritt, som han
inte vid kopslutet kiande elier borde ha kint till.
Enligt den allminna principen i 13 kap. 13§
om konkurrerande rittigheters bestdnd idr det
dessutom en foérutsittning for att koparen skall
komma i 4tnjutande av skydd att han soker
lagfart pa sitt fAng innan det har gjorts ndgon
ansOkan om inskrivning av tidigare upp-
kommen lagstadgad pantritt.

Endast en sadan ny &dgare kan fi godtros-
skydd som har forvirvat fastigheten genom ett
kop eller ndgon annan Overldtelse. T.ex. ett
dgarbyte som grundar sig pd arv, testamente
eller bolagsupplosning inverkar inte pd den
lagstadgade pantritten eller dess inskrivning.
Ovriga borgendrer kan inte hindra inskrivning
av lagstadgad pantritt.

Fastighetssdljaren skall fore kopsiutet under-
riatta kOparen om samtliga pantritter som
hanfor sig till fastigheten. Om sidljaren har
férsummat sin anméilningsplikt och om képa-
ren far godtrosskydd, skall siljaren enligt 2
mom. ersitta borgendren fér den skada som
orsakats av att den lagstadgade pantritten
forfallit. Skadestdndsansvaret har betydelse en-
dast i sadana fall d4 sdljaren eller ndgon annan

som oOverlatit fastigheten inte frdn forr &r
personligt ansvarig for betalningen av fordran.

Enligt 3 mom. 4r den lagstadgade pantritten
inte bindande for utméitnings- eller konkursgil-
dendrerna, om den inte har anmilts till in-
skrivningsmyndigheten. Enligt den foreslagna 5
kap. 26§ utsokningslagen skall vid tvings-
verkstillighet beaktas endast lagstadgad pant-
ritt som har antecknats i lagfarts- och inteck-
ningsregistret. Eftersom offentligrittsliga ford-
ringar enligt lagen om indrivning av skatter och
avgifter i utsdkningsvig (367/61) i allménhet ir
utsdkningsbara efter att de har forfallit, kan
borgendren emeliertid fa fastigheten utmatt
ocksa for sin egen fordran, sdsom en borgenir
utan forménsritt.

4 §. Verkningarna av inskrivning. Lagstadgad
pantrétt i en fastighet ar enligt 7 mom. i kraft
riknat frdn den dag d4 anmilan ddrom har
gjorts till inskrivningsmyndigheten. Nagot
pantbrev utfirdas inte over lagstadgad pant-
ritt. En inskriven lagstadgad pantritt forblir i
kraft till dess att inskrivningen har avforts ur
registret.

Nir en lagstadgad pantritt har skrivits in,
fir fordran enligt 2 mom. bittre foretrdde dn en
inteckningsbaserad fordran. Stadgandet mot-
svarar den foreslagna 5 kap. 26 § utsdknings-
lagen, som stadgar om den foretrddesordning
som skall iakttas vid exekutiv auktion. Ford-
ringar som tryggas genom lagstadgad pantritt
har sinsemellan samma foretride. Med samma
foretride skall utdelas ocksd fordrans ridnta
och ovriga tilliggskostnader som har inskrivits.
Riéntan har dock inte foretrdde for langre tid
in for tre ar fore utmitning. En borgenir for
vars fordran en lagstadgad pantritt har stillts
som sidkerhet skall 6vervaka det faktiska be-
loppet av sin fordran vid den borgenirsfor-
handling som hills fore den exekutiva auktio-
nen.

Beloppet av en fordran med foretradesritt
kan, i likhet med frdgan om en giltig pantratt
hinfor sig en fastighet, enligt 3 mom. avgoras i
en rittegdng eller vid dndringssdkande i for-
valtningsbeslut utan hinder av en eventuell
inskrivning. Utdver fastighetens dgare kan né-
gon borgendr ifrigasitta pantritten ocksd i
samband med utsdkning.

5§. Hinder for inskrivning. Aven om myndig-
heterna kan beviljas tillstdnd att sinda medde-
landen 1 maskinldsbar form, &4r det in-
skrivningsmyndighetens uppgift att kontrollera
forutsittningarna for en inskrivning. In-
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skrivningsmyndigheten skall enligt / mom. kon-
trollera att anmilan har gjorts inom den tid
som stadgas i 2§ och att fastigheten enligt
ndgot lagrum ansvarar for ifrdgavarande ford-
ran. Vid inskrivningsférfarandet skall beaktas
ocksd de i 3§ ndmnda omstdndigheter som
inverkar pd pantrittens bindande verkan.

Lagstadgad pantréitt skall skrivas in i regist-
ret utan att fastighetsdgaren hors, i det fall att
lagfart senast har beviljats den gildendr som
nimns i anméilan. Om fastigheten har dverlatits
i ndgon annans &go och forvdrvaren har
limnat in sin lagfartsansdkan till inskrivnings-
myndigheten, kan han komma i dtnjutande av
godtrosskydd. En inskrivningsforutsdttning &r
hirvid att forvdrvaren ger sitt samtycke till
inskrivningen av den lagstadgade pantritten.

Inskrivningsmyndigheten fir inte i lagfarts-
och inteckningsregistret géra nigon anteckning
om lagstadgad pantritt efter att det har an-
tecknats att fastigheten 4r utmitt eller belagd
med kvarstad eller att den tillhor ett konkurs-
bo.

Eftersom lagstadgad pantritt skall anmalas
for inskrivning inom ett 4r efter fordrans
uppkomst, kan t.ex. utmitning av en fastighet
slutgiltigt forhindra uppkomsten av en lagstad-
gad pantritt dven om utmétningen senare
forfaller. For att detta skall forhindras kan
meddelandet enligt 2 mom. forklaras vilande till
dess att forutsdttningarna for inskrivning av
den lagstadgade pantritten har retts ut. Under
denna tid kan borgendren t.ex. vid en ritteging
visa att pantriitten dr bindande for forvirvaren.
Om behandlingen av anmélan har avbrutits pa
grund av utmitning, kan den lagstadgade
pantritten skrivas in efter att utméitningen har
dtergdtt.

6§. Avforande av inskrivning. Borgeniren
skall gora anmilan om att inskrivningen av en
lagstadgad pantritt skall avforas, niar den
fordran som ligger till grund for pantritten har
upphort att gilla eller nir pantritten inte
langre 4r i kraft. Anmalningsskyldig 4r pant-
réittsinnehavaren, men inskrivningen kan avfo-
ras ocksd pd ansdkan av fastighetsigaren. En
forutsdttning for att en inskrivning skall kunna
avforas pa ansokan av gildendren 4r att denne
foreter utredning om att fordran har upphort
att gilla eller om att pantritten har forfallit.

Pantborgeniren kan ocksd annars gora an-
milan om att en pantrittsinskrivning helt eller
delvis skall avforas. Pd detta sitt kan t.ex. en
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avstyckad ldgenhet befrias fran gravationer
som belastar stamfastigheten.

78§. Tillimpning av stadgandena om fastig-
hetspantrdtt. Utbver vad som stadgas i detta
kapitel skall pd lagstadgad pantritt enligt I
mom. tillimpas andra stadganden som generelit
giller fastighetsinteckning och fastighetspant-
ratt. :

Tillimpliga stadganden &r t.ex. de som géller
pantrittens innehdll, verkningarna av fastig-
hetsbildning samt betalning av forsdkrings- och
inlosningsersidttning. Ocksd stadgandet om
upplosning av gemensam inteckning skall
tillimpas, om man vill avlyfta gravationer fran
en avstyckad ligenhet. Vid behandlingen av
anmilningarna tillimpas ocksd de allminna
stadganden om behandling av inskrivnings-
drenden som ingdr i II avdelningen, liksom
dven stadgandena om kompletteringsférfaran-
de och horande av parter.

V AVDELNINGEN. SARSKILDA
STADGANDEN

21 kap. Nérmare stadganden och ikraft-
tridande

1 §. Ndrmare stadganden. Om detaljer som
giller behandlingen av inskrivningsdrenden,
t.ex. frigor som giller forande av dagbok och
upprittande av akt samt arkivering, stadgas
genom forordning. Stadganden om de uppgif-
ter som skall inféras i registret samt om
anmélningar mellan domstolen och Ovriga
myndigheter kan ocksd utfirdas genom forord-
ning.

2 §. Ikraftiridelsestadganden. Det foreslds att
stadganden om jordabalkens ikrafttridande
skall utfirdas i den lag om infrande av
jordabalken som ingar i denna proposition.

1.2. Lag om inférande av jordabalken

1§. Jordabalkens ikrafttridande. Den fo6re-
slagna jordabalken (nedan nya jordabalken)
innebdr en genomgripande revidering av ett
omfattande rattsomréddes lagstiftning. Mélet &r
att dstadkomma nya stadganden om fastighets-
kop, om inskrivning av dganderitt och sérskil-
da rittigheter samt om fastighetspantrétt. P4
grund av det stora antalet dvergingsstadgan-
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den som behdvs foreslds det att det stiftas en
sirskild lag om inférande av jordabalken.

Ca ett 4r bor reserveras for reformens
ikrafttradande, riknat frin det att jordabalken
har antagits och blivit stadfist. Det 4r dnda-
malsenligt att lagen trider i kraft i borjan av
ett kalenderar. Ikrafttridandet forutsitter dnd-
ringar bl.a. i vissa férordningar samt i lagfarts-
och inteckningsregistrets ADB-program. Dess-
utom bor vissa dndringar gbras i lagen anga-
ende stimpelskatt. Fér dem som 4r verksamma
inom fastighetsbranschen #r det skil att utreda
vilka dndringar den nya jordabalken forutsitter
i de avtalsvillkor och rutiner som férekommer
i samband med kop och finansiering av fastig-
heter. I synnerhet bankerna och 6vriga kredit-
institut méaste se over sin praxis for hanteringen
av sikerheter. Reformen forutsétter omfattan-
de utbildning inom domstolsvisendet samt
inom finansierings- och fastighetsbranschen.

Atgirder som verkstilligheten av den nya
jordabalken kraver kan vidtas redan innan den
triader i kraft. Dessa dtgirder kan t.ex. gilla
tillverkning av olika blanketter som behdvs vid
inskrivning. Inskrivningsansékningar kan ock-
sd pd forhand tas emot vid tingsriitterna.

2§. Forfattningar som upphdvs. Den nya
jordabalken ersitter 1734 ars Jorda Balk. Den
upphéver ocksd tta andra lagar och férord-
ningar som hierarkiskt sett ir lagar, samt ett
antal forordningar och beslut som har ut-
fardats med stod av dessa forfattningar. De
forfattningar som upphévs enligt I och 2
punkten giller nirmast kop och annan &verla-
telse av fastigheter, 3—6 punkten lagfart samt
domstolsbehandling av lagfarts- och inteck-
ningsidrenden och 7—9 punkten inteckning. De
centrala forfattningarna som upphivs 4r, ut-
over 1734 4rs Jorda Balk, lagfartslagen, som
stadgar om lagfartsskyldigheten och rittsverk-
ningarna av lagfart, samt inteckningsforord-
ningen, som stadgar om inteckning av fordring-
ar och sirskilda rittigheter.

Endast ett fatal av den gillande jordabalkens
stadganden tillimpas numera. Om lagfart och
inteckning av fastighet samt om jordlego- och
hyresforhdllanden stadgas numera i skilda la-
gar. Stadgandena om bordslésen har upphivts
redan tidigare och med d4terstoden av den
gamla jordabalken upphivs nu ocksd stadgan-
dena “om viderboende och nabo rdtt” samt
stadgandena om urminnes hivd. Urminnes
hivd kan emellertid fortfarande dberopas av
den som har vunnit sidan ritt fére den nya

1994 rd — RP 120

jordabalkens ikrafttridande. I sakligt hdnseen-
de hor skiftesfrigorna ihop med lagstiftningen
om fastighetsbildning. Av stadgandena om
fastigheters rdar eller granser har numera en-
dast 12 kap. 4§, som giller dganderétt till
tillandningsomrade, nigon sjilvstindig bety-
delse.

Av den gillande jordabalkens stadganden
om fastighetskop har nédrmast 1 kap. 2§ om
formen for fastighetsoverlatelse och 11 kap. om
atkomstklander, hemul och pantritt for ogul-
den kopeskilling ndgon betydelse. Den nya
jordabalken stadgar om formen for fastighets-
kop, avtalsparternas rittigheter och skyldig-
heter samt om forhéllandet till tredje man.
Diremot innehdller den inte nagot stadgande
om pantrétt for ogulden kopeskilling. Sdljaren
kan i framtiden trygga betalningen av kope-
skillingen genom ett dganderittsforbehdll eller,
liksom Ovriga borgenidrer, genom intecknings-
baserad pantritt.

I den f6rordning fran 4r 1864 som ndmns i 2
punkten stadgas om forbjudna forbehall vid
fastighetskép. Enligt den fir i en fastigheten
inte intecknas flera sytningar eller avtalas om
s.k. dtertagningsférbehdll. Med st6d av ndmn-
da forordning har det ocksé av hivd ansetts att
resolutiva villkor dr ogiltiga vid fastighetskop.
Ocksd den nya jordabalken har ett stadgande
om forbjudna villkor, vars syfte ar att trygga
dgarforhdllandenas varaktighet och forhindra
odndamdlsenliga begridnsningar av markan-
véindningen. T.ex. sddana dtertagningsforbehall
som innebdr att den som siljer en fastighet far
dterinlosa den till ett visst pris dr fortfarande
ogiltiga. Uppldsande och uppskjutande villkor
ir didremot tillitna, men deras giltighetstid
begrédnsas till hogst fem ar. Det ir inte lingre
nodvindigt att begrinsa antalet sytningar.

Lagfartslagens stadganden om lagfartstiden
och lagfartsforfarandet samt om lagfartens
rittsverkningar ersitts med stadganden i den
nya jordabalken. De lagar som nimns i 4 — 6
punkten innehdller stadganden om behandling
av inskrivningsdrenden vid domsagorna och
rddstuvurdtterna. Lagen om lagfarts- och in-
teckningsregistret har redan delvis ersatt de
nimnda stadgandena. Inskrivningsférfarandet
regleras i sin helhet i den nya jordabalken.

Inteckningsférordningen reglerar bide in-
teckning av fordringar och bl.a. inteckning till
sikerhet for jordlegoritters bestind. Inteck-
ningsférordningen stadgar ocksa om foretrides-
ordningen, som reglerar betalningsordningen
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for fordringar vid exekutiv auktion pi fastig-
heter. Den nya jordabalken har stadganden om
inteckningsbaserad pantritt och om inskriv-
ning av sérskilda rdttigheter. Stadgandena om
foretridesordningen vid exekutiv auktion over-
fors i samband med reformen till utséknings-
lagen.

Lagen om skogsinteckning foreslas bli upp-
hivd. Enligt den kan en sirskild skogsinteck-
ning faststillas i en ldgenhet i samband med
skuldinteckning. Skogsinteckningen innebir att
jorddgarens ritt att nyttja sin skog begrinsas.
Med stéd av inteckningen kan en borgenidr
direkt hos utméitningsmannen utverka ett av-
verkningsforbud pd ett visst omrdde. Den
omstindigheten att fastighetens sdkerhetsvirde
forsimras, t.ex. som en foljd av alltfor stor
avverkning, kan enligt 17 kap. 7§ nya jorda-
balken vara en grund som berittigar pantritts-
innehavaren att omedelbart soka betalning for
sin fordran. Skogsinteckning har inte forekom-
mit i ndgon storre utstrdckning. Beslutanderit-
ten nir det giller sdkringsitgirder har ocksa i
andra drenden overférts fran utsdkningsmyn-
digheterna till domstolarna.

Forordningen om inteckning av ritt till
skogsavverkning & annans mark, som i hierar-
kiskt avseende ir en lag, foreslds bli upphivd
och den diri stadgade begridnsningen av in-
skrivningstiden foreslds overford till den nya
jordabalken.

Genom den foreslagna lagen om inférande
av jordabalken upphévs vidare de stadganden
och bestimmelser som har utfirdats med stod
av de lagar som ndmns ovan. Som exempel kan
nimnas férordningen om gravationsbevis dver
fastighet (36/55) och férordningen om inteck-
ningsregister (37/55). Det dr meningen att i en
sdrskilt forordning sammanstilla de stadgan-
den pa ldgre nivd om inskrivningsforfarandet
som fortfarande behovs.

3§. Tillimpning av jordabalkens stadganden.
Totalrevideringen av jordabalken inverkar pd
ett flertal forfattningar. P4 andra hill i lagstift-
ningen finns det en hel del hanvisningar till de
lagar som upphdvs. Det ir inte dndamélsenligt
att dndra dem alla. Vissa lagar har ocksd mera
allménna hénvisningar till réttsregler i de for-
fattningar som foreslds bli upphévda. I vissa
lagrum finns det direkta hénvisningar till de
formstadganden som giller fastighetskop, t.ex.
i 44§ landsbygdsnéringslagen (1294/90), eller
mera allminna hinvisningar, som t.ex. i 16§
lagen om konsumeniskydd vid fastighetsfor-

medling. Nédr det i en lag eller férordning
hinvisas till ett lagrum eller ndr ddri annars
avses ett stadgande som har ersatts med ett
stadgande i den nya jordabalken, skall enligt /
mom. det nya stadgandet tillimpas. Sdledes
skall tex. de anmilningar som enligt annan
lagstiftning skall inforas i lagfartsregistret, in-
teckningsregistret eller i protokollet dver in-
teckningsdrenden inféras i lagfarts- och inteck-
ningsregistret efter att den nya jordabalken har
trétt i kraft.

I den nya jordabalken anvinds delvis be-
grepp som avviker frdn dem som anvinds i den
gillande lagstiftningen. Med inteckning avses
endast ett forfarande for att fi ett pantbrev.
Enligt 2 mom. kommer efter den nya jordabal-
kens ikrafttridande ett omnimnande om in-
teckning av utbrytningsritt i nidgon gillande
lag att gélla lagfart pd det outbrutna omrédet,
medan ett omnimnande om inteckning av
jordlegoritt och andra sidrskilda rittigheter
kommer att gélla inskrivning av sddana rattig-
heter.

P4 grund av den strukturella revideringen av
systemet med fastighetspantsidttning kan de
gillande begreppen i samband med skuldin-
teckning inte helt enkelt transformeras s att de
giller antingen sokande av inteckning eller
overldimnande av pantbrev som sikerhet. En-
ligt 9§ i lagen om inférande av jordabalken
jamstélls intecknade innehavarskuldebrev med
pantbrev. Det som i tidigare lagrum stadgas
om intecknade skuldebrev géiller p& motsvaran-
de sitt fordringar for vilka borgendren har
fastighetspantridtt som sdkerhet. Enligt 19§
lagen om inférande av jordabalken kommer
sddana samtycken och tillstind som tidigare
har krivts for inteckning av fastigheter, efter
den nya jordabalkens ikrafttrddande att krévas
for pantséttning av fastigheten.

4§. Stadganden om Jverldtelse. Den nya
jordabalkens overlatelsestadganden skall enligt
1 mom. tillimpas endast pd sddana kop, byten,
gdvor och andra &verlatelser av fastigheter som
har skett efter lagens ikrafttridande. Siljarens
och koparens rittigheter och skyldigheter be-
stims, i likhet med formkraven betrdffande
kop, sdledes enligt de stadganden som giller
vid tidpunkten for kopslutet. Ocksa frigor som
giller tredje mans ritt i samband med kép som
har ingatts fére den nya jordabalkens ikraft-
tridande skall avgoras enligt de tidigare stad-
gandena, om inte ndgot annat foljer av lagfar-
ten.
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Den nya jordabalkens stadganden om &ver-
latelse av jordlegoritt eller annan nyttjanderétt
i annars mark skall tillimpas uteslutande pd
overforingar som har skett efter lagens ikraft-
tridande. Den omstindigheten att avtalet om
upplitelse av siddan rdtt har ingédtts mellan
fastighetsiigaren och den forste rittsinnehava-
ren fore lagens ikrafttridande utgér emellertid
inte ndgot hinder for tillimpningen av jorda-
balken.

Enligt den nya jordabalken kan den som har
kopt en fastighet under vissa forutsittningar
vilja om han riktar sina pd kvalitativa fel i
fastigheten baserade yrkanden mot sin egen
avtalspart eller mot en niringsidkare som
tidigare har &gt fastigheten eller som t.ex. i
egenskap av entreprendr uppfort ett hus pé
den. Avsikten &r inte att lagen skall fA retro-
aktiva verkningar. Siledes kan enligt 2 mom.
yrkanden riktas mot ndgon som stir utanfor
avtalsforhdllandet endast i det fall att ocksa
den ifrdgavarande niringsidkarens prestation
har fuligjorts efter lagens ikrafttradande.

5§. Lagfart. Paragrafens I mom. giller ritts-
verkningarna av lagfart som har beviljats fore
jordabalkens ikrafttrddande. Tidigare beviljad
lagfart som fortfarande 4r i kraft motsvarar
liksom fastebrev sidan lagfart som avses i
jordabalken och har likadan funktion sdsom
utredning over dganderitten t.ex. vid ansokan
om inteckning. Lagfarter som har faststillts
fore den nya jordabalkens ikrafttridande kan
emellertid inte i efterskott forenas med alla de
rittsverkningar som avses i den nya jordabal-
ken. Lagfart som har faststillts fore den nya
jordabalkens ikrafttridande har inga omedel-
bara rittsverkningar, utan den anger i enlighet
med lagfartslagen endast tidpunkten da wviss
tids hidvd borjar rdknas. Enligt 13 kap. jorda-
balken kan emellertid den som efter den nya
jordabalkens ikrafttradande har fitt dganderitt
till eller ndgon sidrskild ritt i fastigheten dbe-
ropa en tidigare faststilld lagfart. Den som har
kopt en fastighet under den nya jordabalkens
giltighetstid kan siledes komma i dtnjutande av
godtrosskydd pa grundval av lagfart som sil-
jaren har fatt med stdd av den gamla lagen.

Pantritt i en fastighet blir bestiende enligt
den nya jordabalken, om den som 4r antecknad
som lagfartsinnehavare har dverlimnat ett in-
tecknat innehavarskuldebrev eller ett pantbrev
till borgendren under den nya lagens giltighets-
tid. Ocksé statens skadestdndsansvar kan ak-
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tualiseras endast i det fall att rittshandlingen
har foretagits efter den nya jordabalkens ikraft-
tridande.

Om lagfarten har beviljats efter att den nya
jordabalken trétt i kraft, har den enligt 2 mom.
direkta av den nya jordabalken foljande ritts-
verkningar ocksd i det fall att forvdrvet har
skett tidigare. T.ex. ett formfel i dtkomsthand-
lingen blir avhjélpt med omedelbar verkan, om
lagfart pd grundval av dtkomsthandlingen har
beviljats efter lagens ikrafttridande.

6§. Inskrivning. Enligt den nya jordabalken
skall den som dger ett outbrutet omride sdka
lagfart pa sitt forvdrv inom stadgad tid. In-
skrivningsskyldigheten giller ocksd innehavare
av jordlegoritt och andra nyttjanderitter i
annans mark, om dessa kan Overforas utan
fastighetsigarens samtycke och om det pa
omridet finns eller pa det enligt avtal far
uppforas byggnader eller anldggningar som
tillhér réttsinnehavaren. Enligt den gillande
lagstiftningen féreligger ingen sidan inskriv-
ningsskyldighet. De nuvarande inteckningarna
till sdkerhet for réttigheters bestdnd giller
dessutom i forsta hand inskrivning av sjilva
rattigheten. Det har i allmidnhet inte ens varit
mojligt att skriva in dverforingar av legoritter.
For att de faktiska 4dgarna och innehavarna av
outbrutna omraden och nyttjanderitter skall
framgd av lagfarts- och inteckningsregistret,
skall inskrivningsskyldigheten enligt I mom.
utstréckas till att gilla ocksd sddana 4gare och
innehavare som har forvérvat sin ritt fore den
nya jordabalkens ikrafttridande. Inskrivnings-
tiden 4r tvd ar och den borjar 16pa dd den nya
jordabalken trader i kraft.

Om en ansdkan om avstyckning eller tomt-
mitning har gjorts fére den nya jordabalkens
ikrafttrddande, behover lagfart enligt 2 mom.
inte sokas pd det outbrutna omrédet. Lagfarts-
skyldigheten intrider i si fall, liksom foér
nirvarande, forst efter fastighetsbildningen.

Enligt 3 mom. motsvarar inteckning till
sdkerhet for utbrytningsritt och sirskilda rit-
tigheters bestdnd sddan inskrivning som avses i
den nya jordabalken. T.ex. den som &ger ett
outbrutet omrdde kan dberopa sin intecknade
utbrytningsriatt nir han ansdker om avstyck-
ning. Det &r inte ldngre nédvindigt att fornya
inteckningar som avser utbrytningsritt. P3
samma sitt som ndr det giller lagfart som har
beviljats fore den nya jordabalkens ikrafttri-
dande kan endast den som har f6érvérvat sin
ritt efter den nya jordabalkens ikrafttridande
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dberopa en inteckning till sidkerhet fo6r en
rittighets bestdnd med de rédttsverkningar som
den nya jordabalken stadgar.

7 8. Anhdngiga inskrivningsansokningar. 1 det
fall att en ansdkan om lagfart eller inteckning
av en sdrskild rittighet 4r anhingig nir den
nya jordabalken trider i kraft, skall ansokan
enligt / mom. behandlas i enlighet med de nya
stadgandena. Detta betyder att sokanden t.ex. i
stillet for en inteckning till sdkerhet for utbryt-
ningsrittens bestand beviljas lagfart pd omra-
det. Nir dndring soks i ett avgdrande som har
tillkommit under den gamla lagens giltighetstid,
skall emellertid de tidigare stadgandena och
den med stéd ddrav givna besvirsanvisningen
iakttas. PA anstkningar som har limnats in
efter den foreslagna lagens ikrafttridande skall
den nya jordabalkens stadganden iakttas, obe-
roende av ndr forvirvet har gjorts eller réttig-
heten upplatits.

Om kungorelse har utfardats med stod av
lagfartslagen, skall vid behandlingen av lagfarts-
ans6kan enligt 2 mom. ocksa i fortsdttningen
iakttas de tidigare stadgandena. Négon ny
kungorelse beh6ver inte utfirdas till foljd av att
den nya jordabalken trdder i kraft.

8 §. Lagfartstiden. For ndrvarande ar lag-
fartstiden olika ldng inom de forra hédradsrit-
ternas respektive radstuvurdtternas domkret-
sar. Inom hédradsritternas domkretsar 4ir lag-
fartstiden sex manader och inom radstuvurit-
ternas tre manader, riknat frin iganderittens
Overgang. Skillnaderna har kvarstitt ocksd
efter underrittsreformen. Lagfartstiden be-
stims utgdende frdn om tingsritten har bildats
av en hiradsritt eller en rddstuvuritt eller av
badadera. Lagfartstiden forlings genom for-
kopslagen och jordforvirvslagen. Enligt den
nya jordabalken &r lagfartstiden over allt sex
madnader, och den ridknas i regel frin upprit-
tandet av Overlatelsehandlingen. Foér undvikan-
de av skattefoérhojningar bestims lagfartstidens
langd enligt den lag som gdllde vid forvirvs-
tidpunkten. I friga om lagfart pd outbrutna
omréden giller enligt 6 § en fast tvd &rs tid.

98. Intecknade innehavar- eller orderskulde-
brev. Systemet med inteckning av skuldebrev
och andra fordringsbevis slopas i samband med
fastighetspantsittning. Det nya systemet inne-
bir att i fastigheten faststélls en inteckning pa
ett visst belopp, varefter inskrivnings-
myndigheten utfirdar ett pantbrev som bevis.
Detta kan anvindas som sdkerhet for vilken
fordran som helst. Pantbrevet ersdtter det
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intecknade skuldebrev, det s.k. pantskuldebre-
vet, som for nidrvarande allmint anvinds i
dessa sammanhang.

P4 innehavar- och orderskuldebrev som har
intecknats fore den nya jordabalkens ikrafttra-
dande skall enligt ! mom. direkt tillimpas
jordabalkens stadganden om pantbrev. Ett
intecknat innehavarskuldebrev ger den av in-
teckningen angivna foretridesritten till sum-
man av skuldebrevets kapital, tre &rs rintor
och indrivningskostnaderna. Detta motsvarar
det nuvarande maximibeloppet av en sddan
fordran med foretradesritt som skall beaktas
vid exekutiv auktion péd en fastighet.

Eftersom ett intecknat skuldebrev motsvarar
ett pantbrev, skall den nya jordabalken iakttas
vid upplatelsen av pantritt. Ocksd pantrittens
innehall bestims enligt den nya jordabalken,
oberoende av nir pantrdtten har upplatits.
Detta betyder bla. att borgendren inte far
Overlata det intecknade skuldebrevet i ndgot
annat sammanhang 4n vid 6verforing av ford-
ran. Med omedelbar verkan tillimpas ocksi
stadgandena om avstyckade lidgenheters sekun-
ddra ansvar. Pantsédttningens bindande verkan
och féremdl bestims dock enligt de stadganden
som gillde vid pantsidttningstidpunkten. T.ex.
frigan om huruvida en fore den nya jordabal-
kens ikrafttridande gjord pantsittning av ett
skuldebrev som har intecknats i en fastighet
ocksd giller ett fran fastigheten Overldtet out-
brutet omrade skall siledes avgodras enligt de
tidigare stadgandena.

Enligt 2 mom. skall intecknade innehavar-
och orderskuldebrev omvandlas till pantbrev
ocksd 1 konkret bemérkelse.

Enligt det nuvarande systemet skall en in-
teckning, vid hot om att den annars forfaller,
fornyas inom tio ar efter att den har faststillts
eller senast férnyats. Innehavaren av ett inteck-
nat skuldebrev skall inom denna tid anstka om
att fi skuldebrevet utbytt till ett pantbrev.
Sévida ans6kan om dndring av skuldebrevet till
ett pantbrev inte gors i tid, forfaller inteck-
ningen. Forfarandet 4samkar inte kreditgivarna
overlopps besvir eller kostnader. Den foreslag-
na tio irs Overgdngstiden #r ocksa tillricklig
for behandlingen av &dndringansdkningar hos
inskrivningsmyndigheterna.

Aven om det inte d4r meningen att piverka
beloppet av sddana fordringar med foretrides-
rédtt som grundar sig pa intecknade skuldebrev,
ir det nodvindigt att inteckningarna i sam-
band med utbytet forblir jimnstora. Inteck-
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ningarna 4r i kraft under en obegrinsad tid,
vilket innebir att forandet av lagfarts- och
inteckningsregistret liksom dven dess allménna
overskadlighet skulle bli lidande om det skulle
forekomma inteckningar av olika storleksklass.
I och med att rdntorna och indrivningskost-
naderna ldggs till kapitalet skulle utbytet for-
svéras inte bara fran registerteknisk synpunkt
utan ocksd av orsaker som sammanhinger med
stimpelskatten. Enligt 3 mom. skall inteck-
ningen &ndras till det belopp som skuldebrevets
kapital anger. I de flesta fall orsakas ddrigenom
inte ndgon forlust av sidkerhetsvirdet, eftersom
fordran har avkortats inom den tid som for-
nyandet skulle &ga rum. Om ett tidigare inteck-
nat skuldebrev har anvints som kreditsidkerhet,
kan borgeniren fére jordabalkens ikrafttrddan-
de fornya skuldebrevet och didrigenom sdker-
stilla att ocksd de intecknade rdntornas fore-
tridesritt utnyttjas under de tio féljande 4ren.

Det dr for ndrvarande mojligt att inteckna
ocksd skuldebrev som ir utstilida i utlindskt
mynt. I samband med utbytet till ett pantbrev
skall inteckningen rdknas om till finskt mynt.
Kursen bestims enligt ansdkningsdagen.

Vid behandlingen av ans6kan om utbyte av
ett skuldebrev skall enligt 3 mom. i tillimpliga
delar iakttas den nya jordabalkens stadganden
om #4ndring av inteckningar. Ansokan om
utbyte av ett intecknat innehavarskuldebrev
kan goras av fastighetens &dgare eller av den
borgenir som innehar skuldebrevet. 1 lagfarts-
och inteckningsregistret skall, liksom pd det
skuldebrev som ersitts, antecknas att ett pant-
brev har utfirdats i stillet for det intecknade
skuldebrevet. Fastigheten utgor alltjimt siker-
het for fordran, utan nigon sérskild pantsétt-
ningsitgird. Det ersatta skuldebrevet kan inte
dérefter anvdndas som sikerhet. De stimpel-
mirken som har anbringats pd det intecknade
skuldebrevet skall makuleras och pa pantbrevet
antecknas ett intyg om att stimpelskatten har
betalts.

I samband med utbytet till ett pantbrev kan
det vara #4dndamadlsenligt att sammansld de
tidigare inteckningarna och att dndra inteck-
ningsbeloppet till en jimn summa eller att
reglera foretridesordningen mellan inteck-
ningarna. Néir dessa dndringar gors skall den
nya jordabalkens stadganden iakttas.

10 §. Intecknade vanliga skuldebrev och ovriga
Sfordringsbevis. Vanliga skuldebrev, som siledes
anger ett faktiskt skuldfoérhillande och dess
villkor, har pé senare tid intecknats niarmast tiil

sikerhet for vissa l4n som beviljas av offentliga
medel eller subventioneras med sddana. En
orsak till att vanliga skuldebrev anvéinds dr den
av vissa specialstadganden foljande mojligheten
att slippa betala stimpelskatt. Med stod av den
gillande jordabalken har det varit mojligt att
inteckna ocksd andra dokument 4n egentliga
skuldebrev. Inteckning har t.ex. kunnat sbkas
for kopebrev, som sdkerhet for siljarens ko-
peskillingsfordran. Innan ett intecknat skulde-
brev eller nidgot annat fordringsbevis har er-
satts med ett pantbrev, skall p4 detta enligt /
mom. tillimpas de tidigare stadgandena. Ett
vanligt intecknat skuldebrev kan, efter att det
har betalts, inte anvdndas som sikerhet for
andra fordringar.

Paragrafens 2 mom. stadgar om mojligheten
att byta vanliga skuldebrev till pantbrev. For
att bevara sin pantritt i en fastighet skall
borgendren inom den for féornyandet av inteck-
ningen stadgade tiden for inskrivnings-
myndigheten forete utredning om det da obe-
talda fordringsbeloppet. P4 grundval av utred-
ningen Overldmnas till borgenéren ett pantbrev
varav pantritten i fastigheten framgér. I det
intecknade skuldebrevet skall géras en anteck-
ning om att det ir ogiltigt som pantskuidebrev.
Skuldebrevet forblir annars i kraft som ett
bevis pd fordran och dess villkor. T.ex. ett
intecknat vanligt skuidebrev pa ett s.k. arava-
lan kommer uteslutande att ange skuldforhil-
landet.

I samband med utbytet skall inteckningsbe-
loppet anpassas till det di 4terstiende ford-
ringsbeloppet. Om ett pantbrev skulle utfirdas
pid det belopp som den ursprungliga inteck-
ningen anger, skulle borgenérer som har simre
foretradesritt kunna bli lidande. Inteckningen
dndras till summan av det &terstdende kapita-
let, tre ars rdnta och indrivningskostnaderna.
Summan avrundas uppat, till ndrmaste tusental
mark.

Vissa penninginrittningar har som sidkerhets-
dokument anvint ocksa vanliga skuldebrev pd
samma sitt som pantskuldebrev. Om ett in-
tecknat skuldebrev innehdller ett villkor enligt
vilket det anvinds som sikerhet for andra
fordringar, skall inteckningen #ndras till belop-
pet av skuldebrevets kapital, utan att det
egentliga fordringsbeloppet reds ut.

Inteckning kan faststillas ocksd till sikerhet
for hyresfordringar. Det 4r hirvid friga om en
senare uppkommande fordran, vilket innebir
att det inte dnnu Overhuvudtaget finns nagot
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aterstdende skuldbelopp. Enligt 3 mom. skall
kapitalbeloppet faststéillas till inteckningens
maximibelopp eller, om fordran har uppgivits
som en arlig summa, till tre 4rs sammanréikna-
de fordringsbelopp. I pantbrevets belopp skall
dessutom inkluderas den i inteckningen angiv-
na ridntan for tre ar och indrivningskostnader-
na. Summan skall dérefter avrundas si som
sdgs ovan. Efter den nya jordabalkens ikraft-
tridande skall sikerheter ordnas i enlighet med
de allménna reglerna for inteckningspantritt.

11 §. Gemensam inteckning av fastigheter som
tillhér samma dgare. Eftersom inteckningar och
pantbrev dr i kraft under en obegrinsad tid,
skall  tidigare  faststilla  gemensamma
inteckningar regleras i Overensstimmelse med
de alimidnna stadgandena i den nya jordabal-
ken. Pantritt som grundar sig pd gemensam
inteckning skall realiseras pé olika sitt beroen-
de pd om fastigheterna tillh6r samma eller
olika dgare. Denna indelning innebédr att det
behdvs stadganden om hur gemensamt inteck-
nade skuldebrev i olika situationer skall bytas
till pantbrev.

Om fastigheter som &4r foremdl fér gemensam
inteckning dgs av en eller flera personer i lika
stora andelar, skall inteckningarna i samband
med utbytet till pantbrev regleras i Overens-
stimmelse med de forutsdttningar som stadgas
i 16 kap. 2§ den nya jordabalken. Enligt det
lagrummet kan fastigheter intecknas tillsam-
mans, om de enbart dr foremal for inteckningar
till samma belopp och med samma f6retride
och om fastigheterna dr beldgna inom samma
inskrivningsmyndighets omridde. Om inteck-
ningarna uppfyller dessa forutsdttningar, for-
blir den gemensamma inteckningen enligt I/
mom. oforidndrad i samband med utbytet till
pantbrev och det pantbrev som utfirdas kom-
mer di att gilla samtliga fastigheter.

Inteckningarna kan enligt 2 mom. samordnas
ocksd genom avtal, i samband med utbytet till
pantbrev. En separat inteckning utstracks hér-
vid, i enlighet med vad dgaren och pantrittsin-
nehavarna sinsemellan avtalar, till att gilla
samtliga objekt for en gemensam inteckning.
En férutsdttning dr att samtliga inteckningar
omvandlas samtidigt. Intecknade skuldebrev ir
vanligen som sdkerhet hos en eller tvd kredit-
institut, vilket innebdr att ett avtal om reglering
av gemensamma inteckningar 4r 14tt att uppna.

For den hindelse att ndgot avtal inte uppnds
om inteckningsreglering, foreslds i lagen stad-
ganden om delning av  gemensamma

inteckningar. Varje gemensam inteckning delas
upp pd de enskilda fastigheterna si att summan
av de separata inteckningarna motsvarar det
intecknade skuldebrevets belopp. Innehavaren
av ett skuldebrev som skall utbytas fir bestim-
ma vilken eller vilka fastigheter inteckningen
skall hdnforas till. Eftersom det enligt den
gillande lagen 4r borgeniren som fir vilja ur
vilken fastighet en fordran drivs in, kommer
forfarandet inte i och for sig att forsvaga
fastighetsigarens eller de 6vriga borgenérernas
stéllning.

Eftersom intecknade innehavarskuldebrev
kan bli utbytta i den ordning som de férnyas
och inte i foretridesordningen, kan det vara
problematiskt att fordela inteckningarna pé ett
dndamadlsenligt sitt. Av denna anledning stad-
gas i 3 mom. om ett forfarande som innebir att
inskrivningsmyndigheten kan bestimma att al-
la intecknade skuldebrev skall bytas samtidigt
eller enligt sin foretridesordning.

Enligt den nya jordabalken #r det inte
mojligt att inteckna fastigheter som dr foremal
for bade gemensamma och separata inteckning-
ar, si linge fastigheterna tillhor en och samma
dgare. Under Overgangsperioden kan denna
princip leda till en situation dir sikerheter inte
kan ordnas overhuvudtaget. Enligt 4 mom.
utgdér under den gamla lagens giltighetstid
faststillda gemensamma inteckningar inte ni-
got hinder for att faststilla separata
inteckningar.

12 §. Gemensam inteckning av fastigheter som
tillhor olika dgare. 1 det fall att gemensamt
intecknade fastigheter tillhor olika dgare, skall
fastigheterna enligt forslaget sdljas separat vid
utsokning, med iakttagande av en viss foretri-
desordning. Avsikten dr att undvika att fastig-
heter sdljs for fraimmande skulder. I syfte att
trygga den i lagen stadgade foretridesord-
ningen foreslds ett stadgande om att gemen-
samma inteckningar inte kan delas enbart
enligt en borgenirs anvisningar. Den omstin-
digheten att inteckningarna inte & homogena
inverkar inte heller visentligen pi tvangsverk-
stélligheten, eftersom fastigheter som tillhor
olika dgare i framtiden alltid skall siljas en och
en. Om négot avtal inte nds om uppldsning av
en gemensam inteckning, forblir den gemen-
samma inteckningen enligt / mom. i kraft och
ett pantbrev skall utfirdas 1 dverensstimmelse
med den gemensamma inteckningen. Om for-
utséttningarna for upplosande av gemensamma
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inteckningar stadgas i 18 kap. 6§ nya jorda-
balken.

Om ett intecknat skuldebrev inte utgoér sé-
kerhet for en skuld, skall den gemensamma
inteckningen i samband med utbytet till pant-
brev avforas i friga om andra fastigheter &n
den som sokanden dger. Stadgandet motsvarar
den i nya jordabalken stadgade allminna prin-
cipen om att ett pantbrev som hinfor sig till
olika dgares fastigheter inte kan anvindas som
sikerhet for nya skulder.

Enligt den gillande inteckningsforordningen
ar det mojligt att flera fastighetsigare ingdr och
intecknar avtal om sina fastigheters inbordes
ansvar. Pdbasis av avtalet fir den fastighets-
dgare ur vars fastighet en gemensam skuld har
drivits in pantritt i de ovriga fastigheterna, till
sikerhet for sin avtalsenliga regressritt. Sidana
avtal har inte ingétts i praktiken. Om emeller-
tid ett avtal om ansvarsférdelning har inteck-
nats fore den nya jordabalkens ikrafttridande,
skall det med stod av 2 mom. fortfarande
iakttas.

Den omstindigheten att en fastighet 4gs i
kvotdelar utgdr enligt 3 mom. inte nagot hinder
for att utfirda ett pantbrev pa hela fastigheten.

13 §. Anhdngiga inteckningsansokningar. Om
en inteckningsansékan &r anhingig nir den
nya jordabalken trider i kraft, skall ansdkan
avgoras 1 enlighet med de tidigare stadgandena.
Som bevis over inteckningen utfirdas emeller-
tid ett pantbrev, pd vilket ocksd antecknas att
stimpelskatten 4r betald. Inteckningens och
pantbrevets belopp bestims enligt skuldebre-
vets kapital.

Aven om ndgon inteckningsansdkan inte
dnnu 4r anhingig ndr jordabalken trdder i
kraft, blir ett pd skuldebrevet antecknat inteck-
ningssamtycke inte omedelbart betydelselost.
Ansokan kan anhingiggoras inom ett ar efter
att den nya jordabalken har tritt i kraft, varvid
inteckningen pd ansokan av borgenidren fast-
stills till beloppet av skuldebrevets kapital.

14 §. Lagstadgad pantrdit. Den nya jordabal-
ken stadgar ingenting om vilka offentligréttsli-
ga och i offentligrittslig ordning debiterade
fordringar som har lagstadgad pantritt i en
fastighet. T den nya jordabalkens 20 kap.
stadgas endast om det forfarande som leder till
att en lagstadgad pantritt blir bindande. Fri-
gan om vilka fordringar som genom inskriv-
ning kan fi lagstadgad pantritt regleras i
respektive speciallagar. Avsikten dr att senare
indra speciallagarna i Overensstimmelse med
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stadgandena i den nya jordabalken. For den
hindelse att dndringarna inte fas till stind fore
den nya jordabalkens ikrafttridande, behovs
det stadganden om vilka fordringar den nya
jordabalken skall tillimpas p&.

De nuvarande stadgandena om fordringar
med foretridesritt dr timligen oenhetliga. I
och med att den nya jordabalken triader i kraft
férenhetligas de rédttsverkningar som foljer av
olika stadganden. Enligt den nya jordabalken
har inskriven lagstadgad pantritt det bista
foretradet och ir inte tidsbegriansad. Lagstad-
gad pantritt 4r en realsdkerhet som inte hinfor
sig till fastighetsdgarens 6vriga formogenhet. 1
enlighet hirmed foreslds i 1 mom. att den nya
jordabalken skall tillimpas oberoende av hur
vederborande stadgande #r utformat, om fas-
tigheten eller dess dgare enligt nagot lagrum
ansvarar for betalningen av fordran eller om
fordran har foretridesritt. I samband med ett
dgarbyte byts gildendren inte heller direkt med
stéd av ett lagstadgande.

Borgenéren har i vissa fall med stoéd av ndgot
specialstadgande ritt att soka inteckning utan
att inhdmta fastighetsigarens samtycke eller
hora denne. Ett sidant stadgande finns t.ex. i
25 kap. 2 § drvdabalken. Enligt lagrummet fir
en arvinge eller testamentstagare som 4r berét-
tigad till penningvederlag soka inteckning i den
gardsbruksenhet som varit foremal for skifte.
Efter den nya jordabalkens ikrafttridande skall
inteckning enligt 2 mom. faststillas till samma
belopp som fordran och foretridet bestims
enligt ansdkningsdagen. Pantséttningen anses i
sd fall ha skett nir inteckningen soktes och
nigot sdrskilt pantsdttningssamtycke behdvs
Inte.

I 3 mom. stadgas om lagstadgad pantritt
som har uppkommit fore den nya jordabalkens
ikrafttridande och om inskrivning av sddan
pantritt. Ocksd sddana lagstadgade pantritter
som har uppkommit innan den nya jordabal-
ken tritt i kraft och som for nirvarande giller
som oinskrivna, skall anmélas till lagfarts- och
inteckningsregistret. Anmélan skall goras inom
tre ar frdn den nya jordabalkens ikrafttridan-
de, vid dventyr att den lagstadgade pantritten
forfaller.

Om det fore den nya jordabalkens ikrafttri-
dande har gjorts en anteckning om lagstadgad
pantritt i lagfarts- och inteckningsregistret,
motsvarar anteckningen sidan inskrivning som
avses 1 den nya jordabalken. Om fordringens
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belopp inte framgir av den tidigare inskriv-
ningen, skall beloppet emellertid uppges.

15§, Foretrdde i samband med péborjad verk-
stillighet. Om en fastighet har utmitts eller om
fastighetsdgarens konkurs har borjat fére den
nya jordabalkens ikrafttrddande, bestims fore-
tridesordningen i enlighet med de tidigare
stadgandena. Detta innebédr bl.a. att fordrans
foretradesrdtt i enlighet med 22§ 3 mom.
inteckningsforordningen giller ocksd rintor
som forfaller till betalning under den tid
utsdkningen varar. Vid utsdkningsférfarandet
skall likasd iakttas den lagstiftning som gillde
nir utmitningen borjade.

Lagstadgad pantritt som har uppkommit
fore den nya jordabalkens ikrafttridande skall
ocksd som oinskriven tas i beaktande med
samma foretradesritt som enligt de tidigare
stadgandena, om den utmitning som lett till
den exekutiva auktionen har 4gt rum inom tre
ar frin lagens ikrafttridande. Fordran tas upp
i borgenirsforteckningen endast pa yrkande av
borgenéren.

16 §. Pantrdtt for ogulden kopeskilling. Enligt
den gillande jordabalken har sdljaren direkt
med stéd av lag pantrdtt till sdkerhet for
ogulden kopeskilling. Siljaren skall emellertid
ansoka om inteckning for sin fordran senast
sex mdnader efter att kdparen har fatt lagfart
pd sitt forvirv, Foretridet for siljarens fordran
bestims enligt kopslutstidpunkten.

Efter att den nya jordabalken har tritt i
kraft fir sdljaren inte lingre pantritt for
ogulden kopeskilling i fastigheten. For den
hindelse att sdljaren har forlitat sig pd sin
pantritt for ogulden kopeskilling och inte
skaffat nigon annan sikerhet, 4r det nddvin-
digt att halla i kraft den pantritt som har
uppkommit fére den nya lagens ikrafttrddande.
Pi pantriatten for ogulden kopeskilling skall
enligt I mom. tillimpas de tidigare giliande
stadgandena. Eftersom den for sokande av
inteckning reserverade tiden &r beroende av
lagfarten, har i 2 mom. tagits in ett stadgande
enligt vilket pantratten forfaller senast tio &r
efter jordabalkens ikrafttridande.

17§. Register som motsvarar lagfarts- och
inteckningsregistret. Enligt 26 § lagen om lag-
farts- och inteckningsregister fattar justitiemi-
nisteriet beslut om att lagfarts- och intecknings-
registret skall tas i bruk inom envar inskriv-
ningsmyndighets  verksamhetsomrdde. Det
ADB-baserade registret har inte dnnu tagits i
bruk i hela landet. Vissa inskrivnings-
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myndigheter fér fortfarande lagfartsregister,
inteckningsregister och tomtlegoregister péd
kort. Dir lagfarts- och inteckningsregistret inte
har tagits i bruk anses enligt / mom. Kortre-
gistren vara sidana register som avses i jorda-
balken. Stadgandena om inskrivningsforfaran-
det och om inskrivningens rittsverkningar dr
desamma oberoende av registersystemet. I fra-
ga om inférande av anteckningar pd korten
iakttas de tidigare gillande stadgandena.

Eftersom 50§ jordlegolagen stadgar att vid
registreringen av sddana tomtlegoavtal som
avses i 2 kap. i nimnda lag skall iakttas vad
som stadgas om handidggning av intecknings-
drenden, skall efter jordabalkens ikrafttrddande
i drenden som giller registrering av tomtle-
goavtal tillimpas den nya jordabalkens stad-
ganden om registrering av sirskilda réttigheter.

Det ADB-baserade lagfarts- och intecknings-
registret 4r uppbyggt pa fastighetsregistrets
data om fastighetsindelningen. Innan registret
har tagits i bruk genom beslut av justitieminis-
teriet 4r man fortfarande beroende av lantma-
terikontorets eller fastighetsingenjoérens medde-
landen. Den skyldighet att meddela om forritt-
ningar som stadgas i 25§ forordningen om
inteckningsregister, som blir upphivd genom
den nya jordabalken, kommer sdledes enligt 2
mom. att vara i kraft under 6vergangsperioden
och gilla &ven styckning och tomtmitning.

Enligt 7 kap. 4§ nya jordabalken iklir sig
staten ett strikt ansvar for skrivfel och andra
tekniska fel i lagfarts- och inteckningsregistret
samt i intyg som utfiardas ur detta. Ett liknande
stadgande finns i den gillande lagen om lag-
farts- och inteckningsregister. Ersittningsan-
svaret inbegriper emellertid enligt 3 mom. inte
fel som har begétts innan det ADB-baserade
registret togs i bruk. Oberoende av vilketdera
register det 4r frigan om ansvarar staten for fel
som har begitts efter den nya jordabalkens
ikrafttridande.

18 §. Urminnes hdvd och vissa andra tidigare
rdttigheter. Med urminnes hivd avses i 1734 ars
jordabalk att ndgon har besuttit fast egendom
si ldngre att det inte kan utredas hur hans
fidngesmin pd sin tid kommit &t den. Genom
urminnes hdvd har det varit mojligt att fa
dganderitt till hela fastigheter eller delar av
fastigheter samt till andra réttigheter i fast
egendom. Numera kan rittigheter som grundar
sig p4 urminnes hidvd komma i friga ndrmast i
norra Finland, och det 4r di friga t.ex. om
fiskerdtt. Den nya jordabalkens ikrafttridande
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kommer enligt I mom. inte att paverka urmin-
nes hidvd, om ritten att dberopa denna har
fatts fore ikrafttridandet. Fortfarande kommer
ocksd stadgandena om de omraden, i vilka
urminnes hidvd kan &beropas och om bevis-
ningen i sddana fall att kunna tiltimpas.

1 2 mom. har for klarhetens skull tagits in ett
stadgande om att 12 kap. i den gamla jorda-
balken fortfarande vid behov kan tilldimpas pd
omraden dér rdgidng mellan byar inte dnnu har
forrittats.

Den gillande jordabatkens 7 kap. om nabo
ritt, dvs. grannars inlosningsritt, har forlorat
sin betydelse i och med den offentligrittsliga
regleringen av fastighetsindelningen och bygg-
nadsservituten i stiderna. Stadgandena om
grannars inlésningsritt har inte tillimpats pd
flera decennier. Inlosningsritten for viderboen-
de, dvs. deldgare i tomt eller hus, anvinds
ddremot 1 viss utstrickning fortfarande for
inlésning av siddana kvotdelar som har inforts
i tomtregistret. Vid uppl6ésning av saméigande-
réttsforhallanden kan ocksj tillimpas lagen om
vissa samiganderittsforhallanden. Den inlos-
ningsritt som stadgas i 54 § byggnadslagen kan
anvindas nir man vill att en &4gare av en
tomtdel skall kunna inlosa 4terstoden av tom-
ten och registrera hela tomten.

Det har inte ansetts nodvindigt att ta in
stadganden om inldsningsritt i den nya jorda-
balken. De tidigare stadgandena skall enligt 3
mom. tillimpas endast pd sddan talan om
viderboendes och nabos inlésningsritt som har
véckts fore den nya jordabalkens ikrafttridan-
de. T dvrigt upphor viderboendes och nabos
inlosningsritt i och med att den nya jordabal-
ken trdder i kraft.

19 §. Tillstdnd av myndigheter eller samtycke
av annan. Av central betydelse for uppkomsten
av pantritt dr enligt den nya jordabalken att
pantbrev Overldmnas till borgeniren som si-
kerhet f6r borgenirens fordran. Genom inteck-
ningen upplits dnnu inte nigra rittigheter i
fastigheten. Det &r foljaktligen skil att krdva
tillstdnd och samtycken i pantsittningsskedet
och inte i det foregdende inteckningsskedet. I
enlighet hirmed stadgas i 7 mom. att samtycke
av ndgon annan eller ett beslut av en samman-
slutnings behoriga organ eller en myndighets
tillstdnd eller samtycke, da sddant enligt ndgot
lagrum behdvs for inteckning av fast egendom,
efter jordabalkens ikrafttridande skall utverkas
1 samband med att pantbrev 6verlimnas som
sikerhet.
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En formyndare skall t.ex. inhdmta férmyn-
dardomstolens tillstind ndr han anvédnder en
omyndigs fastighet som sidkerhet for ett nytt
14n. P4 motsvarande sitt behovs for pantsitt-
ning ett sidant beslut av en sammanslutnings
behoriga organ, som tidigare forutsattes for
inteckning. Detta betyder ocksd att det &r
borgendrerna som skall kontrollera behorighe-
ten och inte lingre domstolarna. Vid motta-
gandet av sikerheten skall banken eller kredit-
inrittningen kontrollera att pantsittningsbeslu-
tet har fattats av ett behorigt organ.

Det formstadgande som giller fastighets-
overlitelse skall enligt 2 mom. dndras sa att det
inte behdvs ndgot annat vittne utdver det
offentliga kopvittnet. Kopvittnets intyg ar till-
rickligt ocksd i de fall dir det enligt lag
forutsitts tvd ojiviga vittnen ndr samtycke ges.
Séddana stadganden finns bl.a. i dktenskapsla-
gen och drvdabalken.

20 §. Ndrmare stadganden. Nirmare stadgan-
den om verkstilligheten av lagen om inférande
av jordabalken utfirdas genom férordning.

21§. Ikrafttridande. Lagen om inforande av
jordabalken kan trida i kraft omedelbart efter
att den har antagits och blivit stadfiist.

1.3. Aktenskapslagen

38 och 39 §. Enligt 38 § 1 mom. fir en make
inte utan den andra makens skriftliga samtycke
overlita sidan fast egendom som uteslutande
eller huvudsakligen 4r avsedd att anvéndas som
makarnas gemensamma hem. Begrdnsningen
giller ocksd uthyrning av saddan egendom samt
avtal om vederlagsfri nyttjande- eller besitt-
ningsritt.

Momentet foreslds bli dndrat sd att begrins-
ningen i regel kommer att gilla alla §verlatelser
dir det 4r fraga om 4gande- eller nyttjanderitt
till makarnas gemensamma hem. Enbart frigan
om vilken egendomens huvudsakliga anvind-
ningsindamdl &r tillmdts inte ldngre ndgon
avgorande betydelse. Makens samtycke behdvs
emellertid inte da fastigheten &r avsedd att
anvindas huvudsakligen fér ndgot annat dnda-
mal 4n boende och di en uteslutning av det
gemensamma hemmet frdn en rittshandling
vore dgnad att avsevirt sinka den fasta egen-
domens sammanriknade virde. En sddan si-
tuation kan uppkomma t.ex. dd en bostad och
den dirtill anslutna gardsplanen 4r sd beligna
pa fastigheten att omraden som avskilts fran
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girdsplansomrddet inte kan utnyttjas pid ndgot
annat sitt. Tomtdelningsférbud som giller
inom stadplaneomrdden kan leda till att det
fran ekonomisk synpunkt inte ir rationellt att
Overlita en del av en fastighet.

Forslaget innebidr att en make alltjimt fritt
kan forfoga 6ver sin fasta egendom, om ritts-
handlingsobjektet 4r sd avgridnsat att det inte
striacker sig till makarna gemensamma hem
eller ett dirtill horande markomrdde. Ritts-
handlingar som giller makars gemensamma
hem kommer enligt férslaget diremot oftare dn
vad som nu dr fallet att forutsitta vardera
makens samtycke. Foérslaget forbattrar boen-
detryggheten i synnerhet for familjer som bor
pa gardsbruksenheter.

Ocks3 stadgandet i den géllande 39 § 1 mom.
1 punkten féreslds bli overfort till detta mo-
ment. Stadgandet giller overlételse eller uthyr-
ning av en byggnad pd annans mark, med
tillhérande nyttjanderitt. Stadgandet omfattar
t.ex. egnahemshus pd kommunala hyrestomter.
Overféringar av legordtt som innebir att lego-
tagaren fir Overldta legoriitten vidare och
bebygga omrédet skall enligt den nya jordabal-
ken skrivas in pd samma sitt som forvirv av
dganderitt till en fastighet. Inskrivningen har
samma rittsverkningar som lagfart.

En make som inte har givit sitt samtycke kan
enligt 2 mom. vicka talan for att fa rittshand-
lingen ogiltigforklarad. Talan skall vickas
inom tre minader efter att maken fick vetskap
om rittshandlingen. Enligt det gédllande stad-
gandet skall talan dock alltid vickas senast ett
ar efter att lagfart pd fastigheten for forsta
gangen har beviljats efter Overlatelsen. Stad-
gandet motsvarar den géllande lagfartslagens
stadgande om viss tids hévd.

Enligt den foreslagna nya jordabalken kom-
mer lagfarten att ha verkningar som ger ett
omedelbart godtrosskydd. Enligt forslaget kan
en fastighetsoverlatelse inte heller pd grund av
makens radighetsbegriansning ogiltigférklaras i
det fall att lagfart har beviljats pd férvirvet. En
forutsdttning 4r vidare att forvdrvaren nir
forvirvet skedde inte kiinde eller borde ha ként
till ridighetsbegridnsningen. Samma med in-
skrivningen foérenade rittsverkningar skyddar
ocksa legotagare och andra nyttjanderittshava-
re. I praktiken innebdr forslaget inte att ma-
kens boendetrygghet forsdmras, eftersom in-
skrivningsmyndigheten i samband med inskriv-
ningen undersdoker om samtycke har inh&dmtats

for overldtelsen eller ndgon annan réttshand-
ling.

Ikrafttridelsestadgande. Den foreslagna lag-
dndringen avses trida i kraft samtidigt som de
ovriga lagar som foreslds i denna proposition.
Om rittsverkningarna av lagfart under over-
gangsperioden stadgas i 5§ i forslaget till lag
om inférande av jordabalken.

1.4. Forordningen om preskription i fordrings-
méil och om offentlig stiimning pi borge-
nirer

6§. Skulder och andra fordringar pres-
kriberas i allménhet nér tio ar har forflutit fran
deras uppkomst. Preskriptionen avbryts emel-
lertid av partiell betalning, av indrivning eller
av en bevislig piminnelse om skulden, varefter
en ny preskriptionstid borjar 16pa. Samma
verkan har férnyandet av ett intecknat skulde-
brev. En foljd av att inteckningar enligt det
nuvarande systemet mdéste fornyas dr att in-
tecknade fordringar inte kan preskriberas si
ldnge inteckningarna dr i kraft. Systemet med
fornyande av inteckningar foresls bli slopat.
Inteckningarna och motsvarande pantbrev
kommer sdledes att vara i kraft under en
obegrinsad tid.

Avsikten med reformen 4r inte att rubba den
specialstillning som sikerhetsinnehavet ger en
borgendr. Enligt 2 mom. kan en borgenir,
oavsett om gildenidrens personliga ansvar ir
preskriberat, f4 betalning for sin fordran ur den
fastighet eller nyttjanderitt som dr foremal for
pantritt. Han kan yrka att fastigheten séljs pa
exekutiv auktion oberoende av om han har
forsummat att bevaka sin fordran gentemot
gildendren. Borgendren fir betalning endast i
det fall att kopeskillingen for fastigheten riacker
dartill. Stadgandet motsvarar det som 1 mom.
stadgar om panthavarens ritt att f4 betalning
ur en handfingen pant.

13 §. En fordran kan upphdra ocksa till f61jd
av en offentlig stimning, t.ex. vid upplosning
av bolag. En offentlig stimning innebir att
okidnda borgenirer kallas att uppge sina ford-
ringar hos domstolen. Om en borgenir inte
bevakar sin fordran forlorar han sin rétt. Ett
undantag utgdr borgendrer som har pantritt i
16s eller fast egendom. Siddana borgenirer kan
ocksa efter en offentlig stimning realisera den
egendom som utgdr sdkerhet. I paragrafen
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foreslds inga dndringar i sak, men ordalydelsen
justeras i Overensstimmelse med de &4ndrade
begreppen.

Ikrafttrdidelsestadgande. Den foreslagna lag-
dndringen avses trida i kraft samtidigt som de
ovriga lagar som foreslds i denna proposition.

1.5. Lagen om dédande av urkunder

1§. I paragrafen uppriknas de urkunder,
dvs. handlingar och dokument, som kan dodas
i domstol. Till paragrafen foreslds bli fogat ett
4 mom. enligt vilket ocksd pantbrev kan dodas.
Det foreslagna stadgandet innebér ingen #nd-
ring i sak eftersom intecknade innehavarskul-
debrev, dvs. pantskuldebrev, kan dédas ocksi
enligt den gillande lagen.

Atgirder for att doda ett pantbrev kan
vidtas ndr detta har forkommit efter fastighets-
dgaren eller en borgenidr. Sokanden skall utre-
da att han var innehavare till pantbrevet nir
det forkom eller forstdrdes. Ett slitet eller
skadat pantbrev kan bytas till ett nytt enligt 18
kap. 8 § nya jordabalken.

Ett pantbrev kan enligt 5 mom. dddas, om
det har tillkommit under sddana forhllanden
att det inte kan medféra pantritt som &r
bindande i férhillande till fastighetsdgaren ens
i det fall att borgeniren var i god tro nir han
tog emot pantbrevet som sidkerhet. Enligt 13
kap. 5§ nya jordabalken forfaller forvirv av
fastigheter samt pantritter som efter férvirvet
har upplatits i dem, om den dtkomsthandling
som ligger till grund for lagfarten ir forfalskad
eller om fastighetsdgaren har 6verlatit fastighe-
ten under grovt tving. Fastighetens ritte dgare
far fastigheten tillbaka ocksd i det fall att en
felaktig lagfartsanteckning inte ¢verhuvudtaget
dr grundad pé inskrivningsmyndighetens avgo-
rande. Pantritten kan i andra situationer bli
bindande for ritte dgaren endast di den som
uppldtit pantritten hade lagfart pa fastigheten.
Om pantbrevet har dstadkommits genom for-
falskning enbart av inteckningsansdkan, kan
bindande pantritt inte upplatas. Fastighetsiga-
ren skall i dessa situationer kunna fi pantbre-
vet och inteckningen doédad.

3 §. Paragrafens 2 mom. foreslés bli dndrat si
att didri ndmns pantbrev i stillet for ansprak
som &r intecknat i fast egendom. Ansékan om
dodande av pantbrev skall goéras hos den
tingsrdtt inom vars domkrets fastigheten ir
beldgen. Stadgandet avviker frin det nuvaran-

de satillvida att fastighetens aktuella forum &r
avgorande. I och med att domkretsarnas grin-
ser dndras skall fastighetshandlingarna flyttas.
Ansdkan om dodande av skuldebrev som &r
intecknade fore den nya jordabalkens ikrafttri-
dande skall ocksd goras hos underritten pa den
ort dir fastigheten dr beldgen.

16 a §. Innan en urkund dodas skall den som
innehar urkunden genom kungorelse i officiella
tidningen kallas att inom en angiven tid visa
upp den hos domstolen. Enligt I mom. i den
foreslagna paragrafen skall dessutom den fas-
tighetsidgare och pantbrevsinnehavare som &r
antecknade i lagfarts- och inteckningsregistret
underrittas om ansokan. Efter tingsrittsrefor-
men ankommer ~ delgivningsuppgifterna pé
domstolen. Domstolen skall ocksd med tanke
pa registerforingen underridtta inskrivnings-
myndigheten om ansékan och avgdrandet.

Domstolens beslut om dddande av ett pant-
brev leder i allmédnhet inte till att inteckningen
dodas. Eftersom pantbrevet, for att sikerhet
skall kunna uppldtas genom det, mdste vara
uppréttat av inskrivningsmyndigheten, har s6-
kanden ritt att fa ett nytt pantbrev. I 2 mom.
stadgas att inskrivningsmyndigheten pd begi-
ran skall utfirda ett nytt likalydande pantbrev
i stillet for det dodade, samt gora en anteck-
ning ddrom i registret. Det nya pantbrevet skall
overldmnas till den som har ansdkt om att det
foregdende dodas. Om ett pantbrev har doédats
med stdod av foreslagna 1§ 5 mom., skall
inskrivningsmyndigheten ocksd gora en anteck-
ning om att den inteckning som pantbrevet
grundar sig pa har dédats.

Ikrafttrddelsestadgande. Den foreslagna lag-
andringen avses trida i kraft samtidigt som den
nya jordabalken.

1.6. Forkopslagen

2§. I paragrafen foreslds vissa preciseringar
som fdljer av den nya jordabalkens formkrav
for fastighetskop. Genom forkop trdder kom-
munen i koparens stille, pd de ursprungligen
avtalade kopevillkoren. Formkraven i jordabal-
ken foreslds bli dndrade s att endast vissa
minimivillkor behdver tas in i det skriftliga
kopebrev som bestyrks, medan Ovriga villkor
ir giltiga ocksd sdsom formfria. Ndr kommu-
nen Overviger att utnyttja sin forkopsritt skall
den fa vetskap ocksd om andra kopevillkor och
bestimmelser 4n de som framgir av det be-
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styrkta kopebrevet. Om siljaren trots uppma-
ning inte har avslgjat alla kopevillkor fér
kommunen, kan siljaren enligt I mom. inte
ldgga fram ndgra dirpd baserade krav. Kom-
munen intar ocksd i férhéllande till tredje man
samma stillning som den ursprunglige kopa-
ren. Kommunen kan sdledes dberopa koparens
goda tro i forhéllande till exempelvis den som
péastér sig dga fastigheten. Frigan om vem som
i olika situationer anses ha foretride skall
avgoras i enlighet med den nya jordabalkens
allminna stadganden. Till 3 mom. fbreslas
fogas stadganden om det forfarande, enligt
vilket kommunen utreder de formfria villkoren
for ett kop. En uppmaning i vilken man ber
sdljaren meddela kommunen samtliga villkor
for kopet kan sdndas som ett vanligt tjdnste-
brev utan mottagningsbevis eller bevis om
mottagning av brevet. Brevet kan sdndas till
den adress som har antecknats pa kopvittnets
anméilan. I uppmaningen skall ndmnas det
datum fore vilket villkoren skall meddelas.
Sdljaren bor reserveras en minst tvd veckor
lang tid rdknat frdn den dag d& han anses ha
fatt del av uppmaningen. Om uppmaningen
sinds per post, anses delgivningen ha skett
sjunde dagen efter brevets avsindande.

19 §. Stadgandet foreslds bli sd dndrat att den
tre ménaders tid som har reserverats for
utnyttjande av forkopsritten inte ldngre inver-
kar pd lagfartstiden. P4 fastighetskdp skall
lagfart enligt 11 kap. 1 § nya jordabalken sdkas
inom sex manader efter upprittandet av ko-
pebrevet, ocksd i det fall att forvirvet inte dnnu
ir slutgiltigt. Lagfart kan, liksom f6ér ndrvaran-
de, beviljas forst nir kommunen har forverkat
sin forkopsratt.

Det nuvarande systemet som innebir att den
for utnyttjande av forkopsritten reserverade
tiden vanligen flyttar fram den tidpunkt di
lagfartstiden borjar 16pa, har gjort det tdmligen
komplicerat att berdkna lagfartstiden och i
onddan fordrdjt inskrivningen av #dgarforhal-
landena. Efter att forkopslagen dr 1990 4dndra-
des sé att forkopsrétten oberoende av planligg-
ningssituationen omfattar néistan alla fastig-
hetskop, motsvarar de tider som anges i gil-
lande 2 § lagfartslagen inte de faktiska lagfarts-
tiderna.

Tidsfristen sex manader 4r si ling att fas-
tighetsigaren om han si onskar kan invénta
kommunens beslut om utnyttjande av forkdps-
ritten. Om lagfart har sokts innan kommunen
forverkat sin forkopsritt, skall lagfartsansdkan

forklaras vilande. Fastighetsigaren kan redan
pd grundval av en vilandeforklarad lagfart
soka inteckningar i fastigheten. Lagfarten och
inteckningarna skall pa tjinstens végnar fast-
stillas efter att den for utnyttjande av forkops-
ritten reserverade tiden gitt ut, om inte kom-
munen dirforinnan skriftligen har underréttat
inskrivningsmyndigheten om att den &mnar
utnyttja sin férkopsritt.
Ikrafttradelsestadgande. Den foreslagna lag-
4ndringen avses trida i kraft samtidigt som de
Ovriga lagar som foreslds i denna proposition.

1.7. Lagen om ritt att forvidrva jord- och
skogsbruksmark

8§. I paragrafens 1 och 2 mom. stryks
stadgandena som innebdr att skyldigheten att
skaffa markforvirvstilistdnd skjuter fram lag-
fartstidens bérjan. Enligt det géllande stadgan-
det borjar lagfartstiden inte 16pa forrdn mark-
forvarvstilistind har beviljats eller inlosnings-
ritten forfallit. Beslutet i tillstdndsdrendet skall
i allminhet fattas inom tre ménader frin
undertecknandet av kopebrevet.

Den enhetliga sex mdinaders lagfartstiden
skall enligt den foreslagna nya jordabalken
réknas frdn upprittandet av overldtelsehand-
lingen. Om lagfart har sokts innan tillstdnds-
drendet avgjorts, skall ansdkan forklaras vilan-
de. Inskrivningsmyndigheten skall pa eget ini-
tiativ ta upp lagfartsansdkan till behandling
nér tillstindsirendet slutgiltigt 4r avgjort eller
nir landsbygdsnéringsdistriktet eller jord- och
skogsbruksministeriet har forverkat sin inlos-
ningsritt.

Ikrafsirddelsestadgande. Den foreslagna lag-
andringen avses trida i kraft samtidigt som de
ovriga lagar som foreslas i denna proposition.

1.8. Lagen om lagfarts- och inteckningsregister

1—14 och 19§. I lagen om lagfarts- och
inteckningsregister stadgas om uppréttande av
ett ADB-baserat lagfarts- och inteckningsregis-
ter och dven om inskrivningsférfarandet vid de
underrdtter dir registret har tagits i bruk. I
lagen stadgas bl.a. om avgorandet av inskriv-
ningsidrenden, korrigering av registeruppgifter
samt om statens skyldighet att ersitta skador
som beror pé tekniska fel eller brister i regist-
ret. Inskrivningsforfarandet féreslds bli reglerat
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i jordabalken. Inskrivningsstadgandena skall
foljaktligen overforas till den nya jordabalkens
II avdelning. T lagen om lagfarts- och inteck-
ningsregister kvarlimnas stadgandena om upp-
rdttande och ibruktagande av lagfarts- och
inteckningsregister samt om samarbetet mellan
olika myndigheter.

15§. Enligt den foreslagna paragrafen &r
justitieministeriet registeransvarig for lagfarts-
och inteckningsregistret i den bemirkelse som
avses 1 personregisterlagen. I egenskap av
registeransvarig skall justitieministeriet se till
att registeruppgifterna ir uppdaterade och kor-
rekta samt besluta om anvindningen av dem.
Justitieministeriet beslutar ocksd om tillstind
till direktanvindning av registret samt om
forutsdttningarna for direktoverforing av med-
delanden till datasystemet.

Det ankommer pa inskrivningsmyndigheten,
dvs. tingsritterna, att behandla inskrivnings-
drendena och fora in avgbrandena i registret.

16 §. Lagfarts- och inteckningsregistret dr ett
offentligt register, som vem som helst har ritt
att fA uppgifter ur. Om registrets offentlighet
och om utlimnande av uppgifter ur det stadgas
i 7 kap. 3§ nya jordabalken. For intyg och
uppgifter som hdmtas ur registret genom direkt
anslutning uppbirs avgifter. De myndigheter
som uppritthiller fastighetsdatasystemet har
emellertid ritt att for eget bruk utnyttja regist-
ret avgiftsfritt. Sddan ritt tillkommer domsto-
larna och &vriga rittsférvaltningsmyndigheter
samt de myndigheter som skoter fastighetsbild-
ningsdrenden. Kommunerna har ritt att av-
giftsfritt fa uppgifter om fastigheter over vilka
de for fastighetsregister.

21§. 1 1 mom. stadgas om registerforarens
ritt att f& for uppritthallandet av lagfarts- och
inteckningsregistret behdvliga uppgifter ur 6v-
riga register. Uppgifterna om fastighetsindel-
ningen baserar sig pa det fastighetsregister som
fors av lantmdteriférvaltningen och kommu-
nernas fastighetsingenjoérer. Fastighetsregister-
foraren skall avgiftsfritt limna ut de uppgifter
som behovs for inrdttandet och uppdateringen
av lagfarts- och inteckningsregistret. Overfo-
ringen mellan myndigheterna sker i praktiken
med ADB.

I 2 mom. regleras vilka uppgifter som kan
overforas till lagfarts- och inteckningsregistret
ur andra datasystem. Om &verforingen beslutar
justitieministeriet. Det behovs identifierings-
uppgifter om innehavarna av de rittigheter
som hanfor sig till varje fastighet. Med hjilp av

befolkningsdatasystemet dr det mojligt att upp-
datera t.ex. uppgifterna om rittsinnechavarnas
namn och personbeteckning. For individualise-
ringen av sammanslutningar skall pA motsva-
rande sitt antecknas namn och registersignum,
t.ex. handelsregisternummer. Till lagfarts- och
inteckningsregistret kan dessutom overforas
uppgifter som inverkar pd fastighetsdgarnas
och Ovriga rittsinnehavares ritt att forfoga
over fastigheter eller sirskilda rittigheter. Upp-
gifter av detta slag 4r bl.a. omyndigférklaring
samt uppldsning av bolag.

Enligt 3 mom. skall lantmaéteriférvaltningen,
som pa basis av kopvittnenas meddelanden
upprétthaller ett kopeskillingsregister, dversin-
da uppgifterna om fastighetsoverlitelser till
lagfarts- och inteckningsregistret. Enligt forsla-
get skall ndgot sidrskilt Atkomstregister inte
lingre foras. Samma syfte kan nds genom att
atkomstuppgifterna 1 friga om overlitelse av
fastigheter antecknas direkt i1 lagfarts- och
inteckningsregistret. I praktiken innehéiller 4t-
komstregistret redan nu endast uppgifter som
har férmedlats av lantmiterifdrvaltningen.

Det nuvarande dtkomstregistret dr informa-
tivt till sin natur och inte forenat med ndgra
rittsverkningar. Som en del av lagfarts- och
inteckningsregistret kommer atkomstuppgifter-
na att ha en offentlighetsverkan, dvs. eliminera
mojligheten att aberopa godtrosskydd.

22 §. Omnimnandena om de uppgifter som
skall inforas i registret samt om dtkomstregist-
ret och férandet av dagbok foreslds bli strukna
i stadgandet om bemyndigande att utfirda
forordning. Nédrmare stadganden om behand-
lingen av inskrivningsdrenden utfirdas med
stdd av den nya jordabalken.

26 a§. Det foreslas att det till lagen skall
fogas stadganden om fdrande av lagfarts- och
inteckningsregister under exceptionella forhal-
landen.

Det skall tas sikerhetskopior av de anteck-
ningar som inférs i lagfarts- och intecknings-
registret. Enligt 7 mom. skall justitieministeriet
se till att sikerhetskopiorna bevaras under alla
forhallanden. Forvaringsplatsen skall bl.a. vara
avskild fran det register som ir i anvandning.

Om det t.ex. pd grund av avbrott i telekom-
munikationsforbindelserna blir omgjligt eller
svirt att anvinda lagfarts- och inteckningsre-
gistret med ADB och det inte 4r frdga om ett
kortvarigt forhinder, kan justitieministeriet en-
ligt 2 mom. besluta hur registret skall foras
under mellantiden. Beroende pd arten av for-
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hindret och den tid forhindret berdknas pigd
kan man vid domstolarna boérja fora registret
manuellt eller med ADB trots att forbindelsen
till det centrala datasystemet dr bruten. Justi-
tieministeriet skall med hjdlp av sdkerhetsko-
piorna ordna de uppgifter som behovs for
upprittande och anvindning av ett proviso-
riskt register.

Justitieministeriets beslut kan gilla en eller
flera inskrivningsmyndigheters verksamhetsom-
raden i sin helhet eller delar av dem. I beslutet
skall anges den tid under vilken det proviso-
riska registret fors. Vid behov kan ett nytt
beslut ges.

Med tanke pd inskrivningens réttsverkan har
det inte i och foér sig ndgon betydelse hur
registret fors rent tekniskt. Om det inte &r
mojligt att f4 intyg i form av utskrifter ur
registret och uppgifter inte kan fis med hjilp
av teknisk anslutning kan det emellertid inte
forutsittas att anteckningarna i registret skulle
ha kommit till allmén kinnedom i uppdaterad
form. Darfor kan justitieministeriet enligt 3
mom. med avvikelse fran vad som stadgas i den
nya jordabalken bestdmma inom vilken tid
registeruppgifierna skall anses ha kommit till
allas kdnnedom. D4 kan en fastighetskopare
eller en borgendr fi grotrosskydd, om han har
litat pa ett intyg som har utfirdats inom loppet
av en viss tid, t.ex. tre mdnader, som anges i
beslutet. I beslutet kan det ocksd bestimmas
att myndigheternas anmalningar, t.ex. &ndring-
ar av fastighetsindelningen och om utmét-
ningar, skall tillstillas skriftligen.

Ikraftirddelsestadgande. Den foreslagna lag-
dndringen avses trada i kraft samtidigt som den
nya jordabalken.

1.9. Jordlegolagen

12—14 §&. T 12—14 § jordlegolagen stadgas
om legoritiens bestdnd gentemot den som
forvarvat fastigheten, andra innehavare av sir-
skilda rittigheter och fastighetens ritte &dgare.
Dessa stadganden foreslas bli ersatta med en
hinvisning till den nya jordabalken. Det system
som foreslds i jordabalken innebédr att still-
ningen forbittras for innehavare av sdrskilda
rattigheter. Darfor kan ocksd frdgor som an-
sluter sig till jordlegorittens bestdnd i huvud-
sak avgoras i enlighet med de allmiinna stad-
gandena i den nya jordabalken.

Enligt gillande 12 § forblir legorétten i kraft
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oavsett att fastigheten dverldts, om det i dver-
latelsehandlingen har tagits in ett férbehall om
avtalets bestdnd eller om legotagaren fore
overlitelsen har tilltritt legoomradet. Legoriit-
ten dr bindande ocksd i det fall att en inteck-
ning har faststillts till sikerhet fér dess be-
stdnd.

Utgéangspunkten for 3 kap. 7 § nya jordabal-
ken &r att legoritt eller andra sérskilda rattig-
heter som har upplétits fére Overlatelsen av
fastigheten 4r bindande gentemot den som har
forviarvat fastigheten. Tidigare uppliten lego-
ritt forfaller emellertid enligt 13 kap. 3§ nya
jordabalken, om den som har kopt eller annars
forvirvat fastigheten soker lagfart fore inskriv-
ningen av legoritten och han inte vid tidpunk-
ten for forvirvet kinde eller borde ha kint till
den legoritt som belastar fastigheten. 1 jordle-
golagen foreslds till skydd for legotagaren
kvarstd ett specialstadgande enligt vilket lego-
ritten alltid blir bindande i det fall att legota-
garen har tilltritt omrddet fore Overldtelsen. I
dessa fall har forvédrvaren i allmdnhet ként till
legoavtalet, vilket innebir att stadgandet inte i
ndgon storre utstrickning inskranker forvirva-
rens godtrosskydd.

Legordtten blir i enlighet med den nya
jordabalkens allminna stadganden bestdende,
om den overgér till en ny dgare genom arv,
testamente eller ndgot annat 4n Overldtelse.
Déremot gors det inte lingre ndgon skillnad
beroende pd om 6verlatelsen har skett mot eller
utan vederlag. Om ett omrade séljs pd exekutiv
auktion &4r ett legoavtal bindande gentemot
koparen endast di forsdljningen har skett pd
sddana villkor.

I 13 § jordlegolagen stadgas om den situa-
tion som uppkommer nir en fastighet eller ett
omride upplits pa lega till tvid. Enligt de
gillande stadgandena blir det forst ingéngna
jordlegoavtalet alltid bestdende. Ocksd enligt
den nya jordabalken &r tidpunkten for avtals-
slutet i regel avgérande. Om legoritterna inte
kan utdvas samtidigt forfaller den senare upp-
latna ritten. Med stéd av de nya inskrivnings-
stadgandena kan innehavaren av den senare
upplatna legoritten emellertid komma i dtnju-
tande av godtrosskydd genom att vara den
forste som anséker om inskrivning av sin ritt.

Enligt gillande 14 § 1 mom. jordlegolagen
blir legoritten inte bindande, om legoomradet
eller en del av det genom klandertalan har
frinvunnits legogivaren. Den foreslagna offent-
liga trovirdigheten hos inskrivningssystemet
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betyder att ocksd legotagaren och andra inne-
havare av sdrskilda rittigheter kan lita pd
lagfartsuppgifterna i lagfarts- och intecknings-
registret. Enligt 13 kap. 4 § nya jordabalken 4r
legoritt bindande mot fastighetens ritte 4gare,
om den som upplit legoritten hade lagfart pd
fastigheten och legotagaren varken kénde eller
borde ha kint till att denne inte var fastig-
hetens rétte dgare.

Enligt foreslagna 12 § 2 mom. jordlegolagen
skall den fastighetsigare som har bittre ritt till
fastigheten inom utsatt tid underritta legota-
garen om att legoavtalet upphér att gilla. Om
han underldter detta forblir legoavtalet i kraft.
Tiden har i samtliga situationer forenhetligats
till tre ménader raknat fran forvirvstidpunkten
eller frAn det att fastighetsigaren fick kinne-
dom om legoritten.

I 3 mom. i den foreslagna paragrafen finns
ett allmént hinvisningsstadgande enligt vilket
det om inskrivning av legoritt samt om inteck-
ning och pantsittning av legoritt stadgas i den
nya jordabalken.

25§. Paragrafen stadgar vad som sker med
inteckningar som har faststillts i legoritt, nir
legoritten upphor eller dndras. I 14 och 19
kap. i den nya jordabalken finns det detaljerade
stadganden om hur en pantrittshavares till
legoritt eller ndgon annan nyttjanderitt hin-
forliga rattigheter skall tryggas nir legoritten
upphor eller dess innehall d4ndras genom avtal.
Av den anledningen foreslds det ifrigavarande
stadgandet i jordlegolagen bli upphivt.

46 och 48 8. I 2 kap. jordlegolagen stadgas
om tomtlega och registrering av tomtlegoavtal.
Tomtlegoavtal har blivit sillsynta. Vid registre-
ringen av tomtlegoavtal tillimpas subsidiirt
vad som stadgas om inskrivning av sérskilda
rattigheter. For klarhetens skull foreslds att de
mot den nya jordabalken stridande procedur-
stadgandena om tidpunkten for beslutsfattande
samt férande av protokoll och dagbok upp-
hévs.

Eftersom det 4r meningen att i ett senare
skede genomgripande revidera jordlegolagstift-
ningen, 4r det i detta skede inte dndaméilsenligt
att dndra sddana sakrittsliga stadganden om
tomtlegoavtal som endast obetydligt avviker
frdn den nya jordabalken.

Ikrafttridelsestadgande. Den foreslagna lag-
dndringen avses trida i kraft samtidigt som den
nya jordabalken. De tidigare stadgandena skall
emellertid tillimpas i sddana fall dd en ritts-
tvist som giller forhallandet till tredje man har
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uppkommit foére den nya jordabalkens ikraft-
tridande. Om en ansdkan som giller inskriv-
ning av legorétt har gjorts efter att den nya
jordabalken tratt i kraft, har ansékan de
omedelbara réttsverkningar som avses i jorda-
balken, oberoende av nir legordtten har upp-
14tits eller overforts.

1.10. Lagen om kensumentklagoniimnden

9 d §. I regeringens proposition med forslag
till lagstiftning om bostadskép foreslds, att
konsumentklagondmnden kan ge rekommenda-
tioner i drenden som géller kop av bostidder. En
kopare som 4r en privatperson kan till nimn-
den fora ett drende oberoende av om siljaren
dr en niringsidkare eller en annan privat-
person. Enligt forslaget kan ndmnden &ven
behandla en tvist som giller kép av bostads-
fastighet eller fritidsbostad. Ndmndens beslut
ir inte bindande, och behandling i nimnden
utgdr inget hinder for att 4rendet fors till
domstol for behandling.

I forslaget till 2 kap. 2 § 2 mom. jordabalken
anges en tidsfrist, inom vilken talan som
grundar sig pé ett upplésande eller uppskjutan-
de villkor skall vickas vid tingsrétt. Tidsfristen
ir tre manader fran det villkoret upphorde att
gilla. Ifall talan inte har vickts inom denna tid,
kan koparen beviljas lagfart. Inom samma
tidsfrist skall man ocksd kriva att ett foravtal
om kop av fastighet uppfylls. Enligt 2 kap. 34§
jordabalken kan fastighetskop inte hivas, ifall
talan inte har vickts inom tio ir frdn det kopet
ingicks.

Nir det vid kop av fastighet uppstar en tvist
om att aterborda fastigheten till sdljaren pa
grund av avtalsbrott eller i rittshandlingslagen
avsedd ogiltighetsgrund, kan ett avgodrande i
allminhet inte fis genom behandling i nimn-
den. For den héndelse att drendet upptas till
behandling vid konsumentklagonimndens av-
delning for bostadskop, dr det likvil noédvin-
digt att sirskilt stadga om att de i jordabalken
avsedda tidsfristerna avbryts. Enligt I mom.
16per tidsfristen inte under den tid di #drendet
ir anhingigt vid nimnden. Med stéd av 2
mom. kan talan dessutom vickas vid tingsritt
inom tre manader efter att beslutet meddelats,
dven om det dterstdr en kortare tid 4n detta av
den i jordabalken avsedda tidsfristen. P3 sd sitt
far man tid att klarldgga, huruvida den andra
parten &dr villig att sluta ett avtal om att
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dterborda fastigheten eller om &4rendet mdste
foras till domstol.

P4 samma sitt som en domstol skall ocksi
konsumentklagonimnden enligt 3 mom. med-
dela om ett sddant anhingigt tvistemil som
géller hivning av fastighetskdp eller aterbor-
dande av fastighet till sdljaren pd grund av
avtalsbrott. Meddelandet leder bland annat till
att en lagfartsansékan som limnats vilande pd
grund av ett suspensivat eller resolutivt villkor
inte upptas till provning pa tjinstens vignar.
Uppgift om en anhiingig tvist antecknas i
lagfarts- och inteckningsregistret.

Ikrafttridelsestadgande. Den foreslagna lag-
indringen avses trida i kraft samtidigt som de
Ovriga foreslagna lagarna i denna proposition.

1.11. Lagen om skifte

218§. Ansdkan om klyvning av en ldgenhet
kan goras av den som &ger ldgenheten eller en
kvotdel ddrav. Klyvningen innebir att ligen-
heten delas enligt andelstal i flera fastigheter.
Klyvning forrittas vanligen i sidana fall dir en
fastighets samégare inte kommer &verens om
en delning i vissa omrdden. Enligt det tilligg
som foreslds i paragrafen skall sdkanden ha
lagfart pa sitt eget forviarv. Forslaget ansluter
sig till arbetsfordelningen mellan domstolen
och fastighetsbildningsmyndigheten sitillvida,
att de med dganderitten férknippade fragorna
undersoks i samband med lagfarten, fore fas-
tighetsbildningen. Eftersom det hdr ir frigan
om en forutsittning for fastighetsforrattningen,
ar det skil att ta in stadgandet i lagen. I 2§ i
den gillande forordningen om skifte finns det
ett allmint stadgande enligt vilket sdkanden for
att styrka sin dganderitt skall forete utredning
om att han fatt lagfart.

178§. 1 samband med en klyvning eller
nigon annan forrittning kan det ofta utredas
till vilken fastighet en legoriitt eller sirskild
rittighet som inskrivits i den ldgenhet som skall
delas hanfor sig. Paragrafen motsvarar den
foreslagna 195 § som giller styckning och enligt
vilken inskrivningsmyndigheten skall underrét-
tas om foremaélet for inskrivningen har fordnd-
rats.

183 §. Paragrafen stadgar om vem som har
ritt att genom styckning f4 ett omrade utbrutet
till en ny ldgenhet. Den gillande paragrafen
reglerar ocksd forhillandet mellan den som
dger ett outbrutet omréde och en ny fastighets-
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dgare. Den som &ger ett outbrutet omrade kan
for ndrvarande ansoka om styckning endast
om fastigheten fortfarande 4gs av den som
overlitit det outbrutna omrédet eller av en
person som har kidnnt till 6verldtelsen, eller av
en arvinge till en sidan &dgare.

Enligt den nya jordabalken 4r den som har
forvirvat ett outbrutet omrdde i samma still-
ning som den som har férvirvat en hel fastig-
het. Utgdngspunkten dr den att en Overldtelse
av ett outbrutet omride #r bindande for
fastighetens senare dgare. Den som har kopt ett
outbrutet omréde kan genom att soka lagfart
trygga sin stéllning mot konkurrerande réttig-
heter. Enligt den nya jordabalken giller lag-
fartsplikten ocksd dgare till outbrutna omra-
den.

Den som #ger en fastighet eller ett outbrutet
omréide kan ansdka om styckning. En forut-
sdttning &dr enligt I mom. att sdkanden har
beviljats lagfart. Om den som ansdker om
styckning #ger ett outbrutet omrade, skall
lagfarten vara skriven pd honom och inte t.ex.
pa den fingesman som har képt det outbrutna
omrddet av fastighetsigaren. Om det outbrutna
omradet har overlatits vidare medan styck-
ningsforrittningen pagér, skall forvirvaren so-
ka lagfart pd sitt forvdarv. Forvirvet och
atkomstkedjans laglighet skall undersdkas i
samband med att lagfart beviljas pd det out-
brutna omridet. Forrittningsménnen behover
inte lingre undersdka forvirvets giltighet utan
det ridcker att de utreder de omstindigheter i
samband med styckningen som hinfor sig till
fastighetsbildningen.

For att grinserna skall kunna bestimmas
samt pant- och &vriga rittigheter i fastigheten
och det outbrutna omrédet utredas, 4r det
viktigt att dverldtna outbrutna omraden utan
drojsmaél bildas till sjdlvstindiga fastigheter. De
stadganden i den nya jordabalken som innebir
forbittrad stéllning for dem som har férvirvat
outbrutna omrdden och mojliggor inteckning
av sidana omraden, kan leda till att man
drojer med att ansdka om styckning. Det
foreslds darfor i 2 mom. att styckningsforritt-
ningen i allménhet blir anhingig utan nigon
sdrskild ansdkan, i och med att lagfart har
beviljats pd det outbrutna omrédet. Enligt 12
kap. 6§ nya jordabalken skall inskrivnings-
myndigheten underritta lantméteribyrdn péd
den ort dir fastigheten 4r beligen om att
lagfart har beviljats pa ett outbrutet omrade.
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Den som har forvirvat ett outbrutet omrade
behodver siledes inte gora flera ansdkningar.

Négon styckning kan dock inte forrittas, om
avsikten &r att bilda en tomt eller ett allmint
omréde. For dgaren till det outbrutna omrédet
kan det finnas ocksd ndgon annan grundad
anledning att inte lita f6rritta styckningen.
Forrittningen avbryts om den som #ger det
outbrutna omrddet meddelar att han har for
avsikt att forvdrva ytterligare ett outbrutet
omride som han tillsammans med det forega-
ende skall 14ta avstycka till en enda fastighet.

Nir den avstyckade fastigheten har inforts i
fastighetsregistret, skall lagfarten pd tjinstens
végnar Overforas till att gilla den nybildade
fastigheten. Kommunikationen mellan in-
skrivningsmyndigheten och fastighetsbildnings-
myndigheten sker med ADB.

1 3 mom. har for klarhetens skull tagits in ett
stadgande enligt vilket forutsittningarna for
styckning av en ligenhet skall iakttas ocks& nir
det 4r frigan om att avstycka en andel av ett
samfillt omride, ett samfillt omride eller ett
outbrutet omrade av ett sddant. Om lagfart
inte kan beviljas pa ett samfallt omrade eller ett
outbrutet omrade av ett sidant, t.ex. av den
anledningen att det samfillda omridet inte har
forts in i fastighetsregistret, skall sdokanden
lagga fram annan utredning om sitt férvarv.

186§. Vid en styckningsforrittning kan det
finnas behov att i nigot avseende &ndra den
overlitelsehandling som giller ett outbrutet
omrdde. Om ett tilldgg eller en dndring giller
Overldtelse av ett tillskottsomride eller en
tillskottsandel, skall formkraven for fastighets-
kop tillimpas. I syfte att gora forfarandet
snabbare foreslds att férvirvet av tillskottsom-
rddet eller tillskottsandelen inte behoéver lagfa-
ras sdrskilt. Forrattningsingenjoren skall harvid
utreda de omstdndigheter som har betydelse for
forvirvets giltighet. Om Overlitelsen sker mel-
lan tidigare avtalsparter, behdvs i aliminhet
ingen dokumentation for undersékningen av
det nya forvirvet.

195§ Vid styckningsforrittningen delas
stamfastigheten i en stamligenhet och en av-
styckad lidgenhet. Enligt 17 kap. 9 § nya jorda-
balken ir stomlidgenheten primirt ansvarig for
pantfordringar som hinfor sig till stamfastig-
heten. Med tanke pd utredningen av ansvars-
forhallandena skall det vid styckningsforritt-
ningen enligt / mom. utredas vilkendera av de
nybildade fastigheterna som &4r stomligenhet.
Enligt den nya jordabalken vilar endast ett

sekundért ansvar pd ett outbrutet omride av
en fastighet. For bevarande av denna ansvars-
fordelning bildas det outbrutna omréadet till en
avstyckad fastighet medan A&terstoden blir
stomfastighet. Vid styckningen skall ocksa
konstateras av vilket inskrivet oubrutet omrade
envar avstyckad fastighet har bildats.

Uppgiften antecknas i fastighetsregistret,
varifrdn de ocksd formedlas till lagfarts- och
inteckningsregistret samt de gravationsbevis
som ges ur registret. '

Inskrivna rittigheter pdverkas inte av att en
fastighet styckas. Utgdngspunkten 4r den att
inteckningar i stamfastigheten liksom &ven
inskrivningar av sdrskilda rittigheter, hinfér
sig till bidde stomfastigheten och den avstycka-
de fastigheten. Legoritten liksom t.ex. skogsav-
verkningsritten 4r ofta begrinsad till en viss
del av fastigheten, I det fall att legoritten de
facto hdnfér sig uteslutande till stomlidgenhe-
ten, ger ett gravationsbevis ur lagfarts- och
inteckningsregistret inte en korrekt bild av de
gravationer som belastar den avstyckade ldgen-
heten. Problem uppkommer sirskilt i sddana
fall dar flera legoritter giller i samma stam-
fastighet.

Enligt 2 mom. skall det vid styckningsforritt-
ningen utredas om en legordtt eller ndgon
annan inskriven rittighet hinfor sig till stom-
ligenheten eller en avstyckad ligenhet eller till
biddadera. Om det dr klart att omrddet hér
endast till den ena fastigheten, skall in-
skrivningsmyndigheten underridttas om detta.
Avsikten #r att ocksd denna uppgift skall
overforas direkt till lagfarts- och intecknings-
registret, tillsammans med de 6vriga uppgifter-
na om styckningsfoérrittningen.

202 och 203 §§. Enligt de gillande stadgan-
dena 4r en inteckning till sdkerhet for rétten att
utbryta ett omride gillande i tio 4r. Inteck-
ningen kan fornyas endast om det har forelegat
ett av sdkanden oberoende hinder for styck-
ning. I lagen om skifte stadgas ocksd om
rittsverkningarna av intecknad utbrytningsritt.

Enligt den nya jordabalken skall forvirv av
outbrutna omrdden skrivas in sdsom lagfart.
Vad som i lagen om skifte stadgas om forut-
sdttningarna for inteckning av utbrytningsritt
kan upphivas. Hela 26 kap. foreslas siledes bli
upphévt.

340 d§. Enligt lagrummet kan lidgenheter i
statens dgo och outbrutna omriden av sidana
inforlivas med statens skogsmark. Om inforli-
vandet skall enligt 4 mom. sittas upp ett
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tillkdnnagivande p& kommunens anslagstavla
for en tid av tre manader. Efter kungorelseti-
den borjar de klandertider 16pa som giller i
friga om lagfart pa fastighetsforvirv. Eftersom
lagfart enligt nya jordabalken kan beviljas
ocksd pa forviarv av outbrutna omréden, be-
hovs det inte lingre ndgot sirskilt kungorelse-
forfarande och stadgandet om saken kan sile-
des upphévas.

Ikrafttridelsestadgande. Den foreslagna lag-
dndringen skall avses trida i kraft samtidigt
som den nya jordabalken. Om en stycknings-
forrattning dr anhingig nidr lagen trider 1 kraft,
tillimpas de tidigare stadgandena. I s& fall
behover forvirvet av det outbrutna omrédet
inte forst lagfaras.

1.12. Lagen om skifte inom plankiggnings-
omride

30§. Enligt paragrafen har forvirvaren ritt
att hiva overlatelseavtalet, om styckningen av
omradet instills med stdd av stadgandena i 2
kap. lagen om skifte inom planldggningsom-
rade. Stadgandet foreslds bli dverfort till det
lagrum i nya jordabalken som giller rddighets-
fel, dvs. till dess 2 kap. 18 §. Samtidigt dndras
stadgandet 1 Overensstimmelse med de nya
stadgandena om styckningsbegrinsningar. En-
ligt forslaget far ett kop hdvas i det fall att
omradet inte kan bildas till en l4genhet som far
bebyggas.

49 §. Enligt forslaget kan tomtmitning bli
anhingig dels pd ans6kan av tomtigaren eller
pad forordnande av kommunens byggnads-
namnd och dels ocksé i det fall att lagfart har
sokts pa ett outbrutet omrdde som enligt
stadsplanen skall avsdttas till tomtmark. Att
tomtmitning automatiskt anhingiggdrs 4r i
praktiken nyttigt endast d4 det overldtna om-
radet stimmer Overens med ett tomtomrade
enligt tomtindelningen. Enligt 12 kap. 6 § nya
jordabalken skall inskrivningsmyndigheten un-
derriitta vederborande lantméteribyrd eller fas-
tighetsingenjér om lagfarten, varigenom styck-
ning eller tomtmétning kan bli anhingig utan
sirskild ansokan.

64§. Det foreslds att det i 2 mom. skall
nimnas att tomtigaren skall betala tomtmét-
ningskostnaderna ocksé dd forridttningen har
vidtagits p& basis av inskrivningsmyndighetens
meddelande.

83 §. Enligt 2 mom. skall kommunen offent-

liggdra registreringen av ett allmint omrdde
genom att sitta upp ett meddelande pd kom-
munens anslagstavla for en tid av tre manader.
Nigot meddelande behdvs emellertid inte, om
kommunen har forvidrvat omridet genom in-
16sning eller om den har lagfart pA omradet.
Avsikten med meddelandet pd kommunens
anslagstavla 4r enligt 3 mom. att meddelandet
skall ersitta den offentlighet som &r forenad
med lagfarten och att de rittsverkningar som
ar forenade med lagfarten skall forenas med
meddelandet.

De nimnda lagrummen féreslds bli upphiv-
da, eftersom en forutsittning ocksid for re-
gistrering av ett alimint omrade, enligt det nya
3 mom. som nedan féreslas bli fogat till 117§,
dr att lagligheten i en frivillig 6verldtelse har
undersokts i samband med lagfartsforfarandet.

116 §. Till paragrafen foreslds bli fogat ett
nytt 3 mom., enligt vilket en forutsittning for
anteckning av tomtmétningen i registret ir att
den som &r &dgare till tomtomradet har lagfart
pa hela det omrdde varav tomten bildas. I det
fall att omradet har forvirvats genom inldsning
enligt inlosningslagen eller byggnadslagen be-
hovs lagfart emellertid inte.

116a§. Enligt 7 mom. skall det ocksd i
samband med tomtbildning faststdllas vilken
fastighet som utgdr stomfastighet. Enligt 17
kap. 9§ nya jordabalken &r ett outbrutet
omride och en ddrav bildad styckningsldgenhet
eller tomt sekundért ansvarig for tidigare upp-
laten pantritt. I samband med tomtbildning
anvinds emellertid inte for ndrvarande begrep-
pet stomfastighet. Med tanke pd tolkningens
klarhet foreslds att det i samband med regis-
treringen av tomten antecknas i fastighetsre-
gistret vilken av fastigheterna som #r stomfas-
tighet. I de flesta fallen 4r den ldgenhet
stomfastighet, som 4terstar efter att tomten har
avskilts. Om en fastighets hela omride bildas
till tomter, dr stomfastigheten den tomt som
tilifaller den som i lagfarts- och inteckningsre-
gistret har antecknats som fastighetens dgare.
Séledes kommer, oavsett fastighetsbildningen,
ett sekundirt ansvar att vila pd de omraden
som i registret har inférts sdsom outbrutna
omréden.

Inskrivningsmyndigheten skall enligt 2 mom.
underrittas om huruvida en inskriven legoratt
hinfor sig till den lagenhet av vars omrdde
tomten bildas eller till den tomt som skali
bildas. I vissa storre stidder dr det praxis att ett
legoomréde ursprungligen avtalas omfatta en
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viss plantomt. Oklarhet fororsakas av att in-
skrivningar av legoritt fér ndrvarande hinfor
sig till en ligenhet ocksd efter tomtbildning.
Det 4r komplicerat att f korrekta uppgifter ur
lagfarts- och inteckningsregistret t.ex. da siker-
hetsvirdet av till legoritt hinforliga anligg-
ningsinteckningar utreds.

Tomter och allminna omrdden fir fastig-
hetsstatus forst efter att de har antecknats i
fastighetsregistret. Forst dd kan legorittens
objekt preciseras pa tjinstens vignar. Grunder-
na for beslutet utreds vid behov redan i
samband med tomtmétningen, da dven inneha-
varen av legorédtten kan horas.

117 §. Enligt det nya 3 mom. som foreslds 4r
en forutsidttning foér att métning av ett allmint
omrade skall kunna antecknas i fastighetsre-
gistret, att dganderitten till omridet har utretts
i samband med en lagfartsansékan eller en
inlosningsforrittning. Enligt 47 § byggnadsla-
gen fir kommunen 14ta avskilja 4t sig gatu-
mark utan ersittning, di stadsplan forsta
géngen faststills for omriddet. Kommunen be-
hover inte soka lagfart pd sidan gatumark.

131 §. Enligt denna paragraf skall hela tom-
ten lagfaras, om ndgon del av den har for-
vérvats genom fang som bor lagfaras. Eftersom
en allmin forutsittning for inférande av en
tomt i fastighetsregistret enligt det nya 3 mom.
som foreslds i 116§ 4r att dgaren har fatt
lagfart pd tomten, kan denna paragraf upphi-
vas.

lkrafttridelsestadgande. Den foreslagna lag-
andringen avses trida i kraft samtidigt som den
nya jordabalken. Om en tomtmétning eller en
fastighetsbildning dr anhingig nir lagen trdder
i kraft, tillimpas de tidigare stadgandena. I sd
fall behover forvirvet av det outbrutna omra-
det inte forst lagfaras.

1.13. Lagen innefattande bestiimningar om
raskillnad i vatten och skifte av vatten-
omride

10§. T paragrafen foreslar ett stadgande om
till vilken fastighet en tillandning som har
uppkommit genom att vattennivin sjunkit skall
hénforas. Stadgandet motsvarar i sak 12 kap.
4§ i gillande jordabalken som skall upphivas
och enligt vilken en tillandning inte hor till
strandfastigheten utan i férsta hand skall anses
utgoéra en del av vattenomréddet. Den omstin-
digheten att vatten- eller marknivin sjunker

eller stiger inverkar siledes inte pa en ldgenhets
grins mot byns samfillda vattenomrédde eller
mot en annan fastighet. De ovriga stadgandena
i gillande 12 kap. jordabalken om grdnserna
mellan byar och ligenheter har redan tidigare
ersatts med stadganden som har inférts i lagen
om skifte och vissa andra lagar, trots att de
inte har upphivts.

1.14. Utsokningslagen

I utsokningslagen foreslds de dndringar som
pakallas av den nya jordabalken. Revideringen
av systemet for fastighetspantséttning och bl.a.
den omstdndigheten att outbrutna omriaden
foreslds bli behandlade som fast egendom bide
vid Overldtelse och pantsittning skall beaktas
ocksd 1 stadgandena om tvingsverkstillighet. I
utsOkningslagen foreslds ddremot inga dndring-
ar enbart till f6ljd av de dndrade begreppen.
Det som stadgas om intecknade skuldebrev
kommer sdledes att gilla fordringar vilkas
sdkerhet utgors av fastighetspantritt. En revi-
dering av utsdkningslagens terminologi skulle
orsaka adndringar i ett flertal paragrafer. Tolk-
ningen av utsdkningslagen férsviras av att dess
begrepp hdrstammar fran olika tider och av att
dess sprakdrikt overhuvudtaget dr fordldrad.
Det har emellertid inte ansetts foreligga nigot
behov av ytterligare dndringar, eftersom en
totalrevidering av utsdkningslagen ar under
beredning.

4 kap. Om utmiitning

26 §. Paragrafen stadgar om for vems skuld
en fastighet kan utmitas.

Enligt det gillande stadgandet utgér en
fastighetsoverlitelse inte nagot hinder for att
utmita fastigheten for den foregdende dgarens
skuld, innan den nye dgaren har ansdkt om
lagfart. Utmétningen atergir emellertid om den
nye dgaren soker lagfart inom stadgad tid efter
utmitningen, Om utmétningsmannen underrit-
tas om Overlatelsen skall verkstilligheten av-
brytas for den tid som utsatts fér sdkande av
lagfart.

Den allminna principen 4r den att endast
géldenidrens egen egendom kan utmitas. Fas-
tigheten Overgdr till den nye dgarens formogen-
hetskrets omedelbart di ett giltigt overlatel-
seavtal ingds. Utgingspunkten 4r dock den att
utmitningsmannen enligt det foreslagna 1
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mom. kan lita pd lagfarts- och inteckningsre-
gistrets uppgifter om fastighetsigaren. Om gil-
dendren har lagfart pa fastigheten, anses han
vara #dgare till fastigheten och denna kan
foljaktligen utmitas for hans skuld. Om det ar
mojligt att omedelbart och pa ett tillforlitligt
sdtt visa att en fastighetsdverldtelse har &gt
rum, tex. genom att forete ett behorigen
bestyrkt kopebrev, fir utmétning inte verkstal-
las. Tredje man kan ocksd invénda att gilde-
niiren dger endast en de] av fastigheten eller att
gildendrens eget forvirv ir ogiltigt.

Det ar klart att fastigheten kan utmétas dven
om gildeniren inte har lagfart pi den, om hans
dganderitt till fastigheten kan utredas pa annat
sitt.

En forutsédttning for utsdkningens effektivitet
ir att utmétningen inte kan hindras enbart av
gildendrens eller nidgon annans invindning.
Tredje mans invdndningar har betydelse for
utsdkningen endast i det fall att den som gor
invindningen kan ldgga fram bevis pd sin
dganderitt till fastigheten. Om han inte genast
kan ligga fram trovirdiga bevis for sin invind-
ning, men kan anféra sannolika skil till stod
for den, skall tvisten om dganderdtten avgoras
vid en rittegdng. Hirvid skall tillimpas vad
som 1 4 kap. 10§ utsdkningslagen stadgas om
forfarandet i det fall att utmétningsobjektet ir
16s egendom. Utmétningsmannen skall di av-
bryta utmétningen och hénvisa den som har
gjort invindningen till att vicka talan om
battre ritt till fastigheten. Vid réttegdngen kan
det samtidigt undersdkas om det med stdd av 3
kap. 35 § utsokningslagen finns mojligheter att
pa nigon 4tervinningsgrund aterfora den Sver-
latna fastigheten till utsdkningen.

Fastighetsigaren forverkar inte omedelbart
sin ritt, 4ven om utmitning har verkstillts for
nigon annans skuld. Innan fastigheten séljs pd
exekutiv auktion kan #dgaren overklaga utmit-
ningen och fi den upphédvd. I praktiken god-
kdnns i klara fall ocksd ett sidant forfarande
att utmitningsmannen sjilv réttar ett i sakligt
hinseende felaktigt utmétningsbestut.

Agarbyten inverkar inte pa fastighetspantrit-
ten. Dirfor skall verkstélligheten trots eventu-
ella invéndningar fortsittas i det fall att utsok-
ningsgrunden ir en pantfordran.

Utmitningen av en fastighet omfattar dven
dess bestidndsdelar och tillbehor. Problem upp-
kommer i praktiken da t.ex. gidldendrens make
eller nigon annan pé fastigheten bosatt person
eller en varuleverantdr pastér sig vara 4dgare till
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viss egendom som finns pé fastigheten. Enligt
det gillande systemet avgbrs tvister om vad
som hor till en sdld fastighet forst vid en
rittegdng mellan auktionskdparen och tredje
man. Enligt 2 mom. skall ocksd tvister av detta
slag hidnvisas till en sdrskild ritteging redan
fore auktionen. Uts6kningen inbegriper inte
sddan pi en fastighet befintlig egendom som
enligt en inskrivning som avses i 14 kap. 4§
nya jordabalken inte hér till fastigheten som
dess bestandsdel eller tillbehor.

Enligt 3 mom. far fran en fastighet tidigare
Overldtna kvotdelar och outbrutna omraden
inte vara foremdl for utmitning. Forslaget
innebir en forbittring framforallt av den ritts-
liga stillningen fér den som har foérvirvat ett
outbrutet omride, i forhédllande till fastighets-
dgarens borgendrer. Enligt huvudregeln far ett
outbrutet omrade som har overldtits fore ut-
mitningen inte métas ut eller siljas for fastig-
hetséigarens skuld. Utmétningsmannen far kén-
nedom om oOverlatelsen i forsta hand ur lag-
farts- och inteckningsregistret, i vilket ocksd
forvirv av outbrutna omraden skall inskrivas.
Nir en utmitningsman forklarar en fastighet
vara utmdtt, skall han frdn utmétningen klart
avgrinsa frin fastigheten overldtna outbrutna
omriden. Detta skall framgd bidde av utmit-
ningsprotokollet och av auktionskungorelsen.

Trots denna huvudregel kan det dock vara
ofrdnkomligt att ett outbrutet omride utmits
tillsammans fastigheten. Enligt 17 kap. 8 § nya
jordabalken ir ett outbrutet omride nimligen
ansvarigt for pantritter som har upplatits i
fastigheten innan omridet overlidts. Nir flera
markomrdden mdits ut samtidigt 4r det nod-
vindigt att beakta ocksd den nya 37 a§ som
foreslas i 5 kap. utsokningslagen. Enligt detta
lagrum bestdims ordningen for forsiljning av
fastigheter och outbrutna omraden. Om det 4r
uppenbart att det pris som erhills genom
forsdljning av en fastighet rdcker for betalning
av pantfordringarna, fir ett sekundirt ansva-
rigt outbrutet omrdde inte tas i mit. Nar
verkstilligheten inriktas pa ett outbrutet omré-
de, skall detta utmaitas och siljas separat fran
fastigheten.

27§. Paragrafen stadgar om utméitning av
villkorligt 6verldtna fastigheter.

I det fall att hela kopeskillingen for en
fastighet inte betalas i samband med kopslutet,
kan sdljaren trygga sin fordran t.ex. med ett
dganderittsforbehdll. Som villkor for 6verlitel-
sens bestind kan avtalas ocksd ndgon annan




150 1994 rd — RP 120

omstéindighet, t.ex. att fastigheten skall bebyg-
gas planenligt. Aven om koparens forviry inte
dnnu 4r slutgiltigt, kan fastigheten enligt I
mom. utmitas fér hans skuld. Utmitningen
avser ocksd i detta fall gildendrens egendom,
dvs. den dganderitt som begrinsas av siljarens
forbehdll. Villkkor som begrinsar forvdrvarens
dganderdtt skall enligt nya 32 a§ i 5 kap.
utsdkningslagen beaktas vid en exekutiv auk-
tion. Om &dganderitten atergr till sidljaren skall
utmitningen utan ndgon sidrskild férrittning
inriktas pa den kopeskilling som aterbetalas till
gildenidren.

For sédljarens skuld dr det enligt foreslagna 2
mom. inte mojligt att utmita ens en villkorligt
till ndgon annan overldten fastighet, om inte
borgendren har pantritt i denna. Utmitnings-
mannen skall i sd fall méta ut fordran, dvs. den
del av kopeskillingen som koparen inte har
betalat. Om endast ett formfritt handpennings-
avtal har upprittats om fastighetsoverldtelsen,
ingdr fastigheten ddremot i sidljarpartens for-
mogenhet och kan utmitas for hans skuld.

30§. I denna paragraf stadgas om utmét-
ningens rittsverkningar.

I gillande 1 mom. férbjuds gildendren att
Overldta eller pd annat sitt forfoga dver utmaitt
16s egendom. En réttshandling som strider mot
forbudet 4r utan verkan mot borgendrerna, om
annat inte foljer av de allminna stadgandena
om godtrosskydd. I friga om de rittsverk-
ningar som ir forenade med utmitning av fast
egendom hénvisas i 2 mom. till vad som i 7
kap. 3§ 2 mom. stadgas om kvarstad. Nar en
fastighet har belagts med kvarstad eller utmitts
far nya skuldinteckningar inte sokas i den.
Overlatelse eller inteckning av en utmdtt fas-
tighet 4r utan verkan, om annat inte foljer av
7 kap. 8 § 4 mom. Enligt detta stadgande kan
den som forvirvat fastigheten eller en borgenir
fa godtrosskydd innan det har gjorts anteck-
ning i lagfarts- och inteckningsregistret om
utméitningen eller kvarstaden.

I jordabalken foreslds stadganden om de
verkningar som utmétning och kvarstad har pa
inskrivningen av sdrskilda rattigheter samt pd
faststillandet av inteckning. Det 4r dndamals-
enligt att ocksd de stadganden om godtros-
skydd i olika situationer som géller i friga om
fast egendom infors koncentrerat i den nya
jordabalken. Stadgandena om réttsverkningar-
na av utsokning och kvarstad forblir i stort sett
oftérindrade till sitt innehdll. Med avvikelse
frin det nuvarande systemet kan giidendren

dock trots utsdkning ansdéka om nya
inteckningar. 1 vissa situationer 4r det mojligt
att pé si sitt undvika exekutiv auktion. Inteck-
ningsansdkan skall enligt 16 kap. 6 § 3 punkten
nya jordabalken férklaras vilande medan ut-
sokningen péagir.

Genom dessa dndringar blir det mojligt att i
ett och samma lagrum pd ett enhetligt sitt
reglera de rittsverkningar som ir forenade med
utmétning av 16s och fast egendom. I paragra-
fen stryks samtidigt hinvisningarna till lagrum
som anger hur utméitning av 16s egendom skall
verkstillas. Det &r ocksd annars klart att
endast en lagligen verkstilld utmétning kan fa
de stadgade rittsverkningarna. 1 paragrafen
ndmns dessutom att gildenidren inte fir skada
eller annars forskingra egendom som finns i
hans besittning. I friga om fastigheter kom-
pletterar stadgandet det i 4 kap. 25§ stadgade
forbudet att avverka skog eller begagna andra
forméner utdver husbehov.

32 §. Paragrafen stadgar vilka typer av egen-
dom lagrummen om utmitning och forsiljning
av fastigheter skall tillimpas pa.

Enligt det gillande systemet skall stadgan-
dena om utmitning av fastigheter tilldimpas
ocksd vid utmétning av kvotdelar av fastigheter
och sddana legoritter i vilka skuldinteckningar
har upplatits. Vid utmétning av 6vriga lego-
och nyttjanderdtter samt outbrutna omréden
skall stadgandena om 13s egendom tillimpas.

Enligt det foreslagna I mom. skall utsok-
ningslagens stadganden om fast egendom
tillimpas bidde pd kvotdelar och outbrutna
omriden av fastigheter. Aganderitt till out-
brutna omraden jamstills i den nya jordabal-
ken med dganderitt till fastigheter. Outbrutna
omraden skall lagfaras och kan intecknas och
pantsittas pd samma sétt som fastigheter. Ett
outbrutet omrades ansvar for pantfordringar i
fastigheten dr sekundirt pa det sitt som i den
foreslagna 5 kap. 37 a § stadgas om avstyckade
fastigheter.

Stadgandena om utmétning av fastigheter
skall enligt det foreslagna 2 mom. iakttas ocksd
i friga om sddan inteckningsbar legoritt och
annan nyttjanderitt i annans mark som avses i
19 kap. 1§ nya jordabalken. En forutséttning
fér inteckningsbarheten 4r att nyttjanderdtten
kan Overforas utan markégarens samtycke och
att pd omrddet finns eller fir uppforas bygg-
nader eller anldggningar som tillhdr rittsinne-
havaren. De nimnda rittigheterna och &ver-
foringar av dem skall enligt 14 kap. 2§ nya
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jordabalken skrivas in. Stadgandena om utmit-
ning och tvangsforsiljning skall iakttas obero-
ende av om det har faststillts inteckningar i
nyttjanderétten.

Siddana ovriga till en fastighet hinforliga
sirskilda rittigheter som grustédkts- och avverk-
ningsritt, utmits pd samma sitt som annan 16s
egendom. Utmiétningsmannen skall dock enligt
3 mom. underritta inskrivningsmyndigheten
om utsOkningen i det fall att den sirskilda
rittigheten dr inskriven. I lagfarts- och inteck-
ningsregistret gors anteckning om utmétningar
som har verkstillts och eventuellt dtergitt.

5 kap. Om utmitt egendoms forvandlande i
penningar

7 §. Paragrafens 2 mom. foreslds bli dndrat
eftersom man med stod av den foreslagna 4
kap. 32§ utsdkningslagen skall tillimpa stad-
gandena om fastighetsforsdljning vid forsdlj-
ning av och kungdrelse om outbrutna omré-
den.

17 §. Paragrafens nya 2 mom. har samband
med de forslag som innebdr en Okning av
gildenirens mojligheter att bestdmma séttet for
forsdljning av utmdtt fast egendom. Fastighets-
dgaren far enligt foreslagna 5 kap. 36 § utsok-
ningslagen bestimma i vilken ordning utmdtta
fastigheter skall séljas samt yrka pd alternativ
budgivning. I 36 a§ foreslds dessutom ett
arrangemang som innebdr att det blir mojligt
att pd exekutiv auktion silja ett visst omrédde
av en fastighet eller att alternativt bjuda ut hela
fastigheten till forsiljning som outbrutna om-
réden.

Auktionsforrittaren skall utreda om fastig-
hetsigaren dmnar framfora ndgra yrkanden
betriffande forsaljningen. Nagon utredning be-
hovs dock inte, om det 4r uppenbart att den
utmitta fastigheten i praktiken inte kan siljas
i delar. Forsdljning av ett outbrutet omréde
kommer t.ex. inte i frdga for tomters vidkom-
mande och i allménhet inte heller nir fastighe-
ten har pantsatts till sitt fulla virde.

En forutsittning for att auktion skall kunna
forriattas och kungoras dr att auktionsobjektet
ar ként i god tid. Enligt forslaget skall utmait-
ningsmannen ndr han forbereder auktionen
ligga fram for fastighetsigaren de alternativ
som denne har att vilja mellan och uppmana
honom att inom viss tid framféra sina yrkan-
den. Om adressen dr kdnd kan meddelandet
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sindas per tjinstebrev. Om fastighetsigaren
inte foljer uppmaningen kan han inte lingre
yrka pd t.ex. alternativ budgivning. Auktions-
forrdttaren kan dock ta ocksd senare av fastig-
hetsigaren framférda yrkanden i beaktande,
nir han sjdlv tar stillning till vilket forsalj-
ningssitt som 4r dndamadlsenligt.

21§. Paragrafen stadgar om kungorelsefor-
farandet fore auktionen.

Innan exekutiv auktion forrittas pd en fas-
tighet skall en kungorelse pd férhand inforas i
officiella tidningen och i ndgon tidning med
allmin spridning pa orten. I kungorelsen skall
borgendirerna ges anvisningar om hur de kan
bevaka sina rittigheter. Borgendrerna skall
enligt /7 mom. uppmanas att senast vid parts-
forhandlingen underritta auktionsforrittaren
om det verkliga beloppet av sina fordringar
jdmte rdntor. Utdver pantbrev skall de forete
ocksd skuldebrev och andra eventuella hand-
lingar som anger beloppet av deras fordringar.
En borgenidr mdste bevaka sin fordran ocksa
ndr det till sikerhet for den finns sidan
pantritt i en fastighet som framgar av lagfarts-
och inteckningsregistret. Legotagare och ovriga
innehavare av sdrskilda rittigheter skall pé
motsvarande sdtt uppmanas att framféra sina
yrkanden.

Kéinda rittsinnehavare skall enligt 2 mom.
sérskilt underréttas om auktionen och parts-
forhandlingen. Stadgandet foreslds bli precise-
rat si att de kinda borgendrer och rittsinne-
havare skall underrittas, vilkas yrkanden enligt
den nya 26§ som foreslds i detta kapitel kan
beaktas vid auktionen. Meddelandet skall dess-
utom tillstdllas gdldendren och fastighetséiga-
ren.

Parterna skall underrittas med posten minst
fyra veckor fore auktionsdagen, for att borge-
nirerna och Ovriga parter skall hinna bevaka
sina intressen.

26§. Paragrafen stadgar om foretridesord-
ningen vid auktion pa fastigheter.

Enligt forslaget skall stadgandena om den
inbordes foretrddesordningen mellan konkurre-
rande fordringar och rittigheter i1 samband
med exekutiv fastighetsauktion Overféras till
utsokningslagen. Tillimpningen av stadgande-
na faller sig naturligast om de sitts in i det
sammanhanget. Om foretrddesordningen stad-
gas for ndrvarande i inteckningsférordningen,
som upphivs i och med att den nya jordabal-
ken triader i kraft.

Foretridesordningen mellan fordringar och
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sirskilda réttigheter vid exekutiv fastighets-
auktion forblir i stort sett ofordndrad. Stad-
gandet om foretrddesordningen foreslds emel-
lertid bli forenklat.

1 7 mom. riknas de olika typerna av ford-
ringar och sirskilda réttigheter upp i1 den
ordning som de skall beaktas vid en exekutiv
fastighetsauktion. Foretridesordningen har be-
tydelse i siddana fall di kopeskillingen inte
récker till alla de fordringar som skall betalas
ur fastigheten. Fordringar med béttre foretri-
desritt betalas i sd fall till forst. Om kope-
skillingen inte ricker till betalning av samtliga
fordringar som har samma foretridesritt, be-
stdims varje borgenirs tilldelning i relation till
fordringsbeloppet. I friga om sddana sérskilda
rittigheter som jordlego- och grustiktsritt ir
foretrddet avgorande for rittighetens bestind.
En sérskild réttighet bestdr vid en exekutiv
auktion, om den har bittre foretridesrdtt dn
den fordran som utsokningen giller.

Hogst upp i foretrddesordningen placerar sig
enligt I punkten kostnaderna for verkstillighe-
ten, dvs. ndrmast for auktionsforriattningen och
kungorelsen om auktionen. Ocksi fastighets-
forvaltningen innan auktionen forrittas kan
orsaka kostnader.

P4 andra plats i foretrddesordningen placerar
sig enligt 2 punkten sddana offentligrittsliga
eller i offentligrittslig ordning péforda ford-
ringar, vilkas sikerhet utgdrs av pantritt i
fastigheten. Enligt den foreslagna nya jordabal-
ken dr en forutsittning for uppkomsten av
lagstadgad pantritt att denna har blivit pé
behorigt sétt inskriven i lagfarts- och inteck-
ningsregistret. Alla inskrivna lagstadgade pant-
rdtter har samma foretride. Nir en fastighet
har utmitts eller belagts med kvarstad och
skingringsférbudet har antecknats i registret,
fir nya lagstadgade pantritter inte ldngre
skrivas in. Enligt 14 § i den f6reslagna lagen om
inforande av jordabalken skall under en tre rs
overgdngsperiod ocksd oinskriven lagstadgad
pantritt beaktas, om borgendren under parts-
forhandlingen yrkar detta.

Den viktigaste gruppen i foretradesord-
ningen #r sddana fordringar som avses i 3
punkten och vilka som sikerhet har inteck-
ningsbaserad pantritt i fastigheten, samt i
fastigheten inskrivna sérskilda réttigheter. Den
inbordes foretridesordningen for pantford-
ringar bestims enligt tidpunkten for respektive
inteckningsansdkan. Inteckningen anger det
maximibelopp som borgendren har foretrades-
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ritt till. Om fordran overstiger beloppet i det
pantbrev som utgdr sikerhet, skall dterstoden
ddrav beaktas som en vanlig fordran i det fall
att fastigheten har utmitts for dess betalning.
Om borgendrens fordran 4r mindre #n det
belopp som pantbrevet anger, skall endast den
faktiska fordringen jimte rintor och kostnader
beaktas. Ocksd foretrddet for en sirskild rit-
tighet bestims enligt datum for inskrivningsan-
sokan. Foretridesordningen framgir av det
gravationsbevis som utfirdas ur lagfarts- och
inteckningsregistret.

Enligt 14 kap. 4§ 1 mom. 1 punkten nya
jordabalken fir byggnader, anlédggningar och
maskiner som finns pd en fastighet som an-
vénds inom néringsverksamhet inskrivas sdsom
tilthorande ndgon annan #n fastighetsigaren,
om de har himtats till fastigheten med 4dgan-
derattsforbehall eller tex. med stod av ett
leasingavtal eller nidgot annat hyresavtal. Sadan
tredje man tillkommande ritt beaktas i si fall
pd samma sitt som sidrskilda rittigheter som
har skrivits in i fastigheten. Rétten att fora
bort ett féremdl fran en fastighet bestir, om
foremélet har silts pd sidana villkor.

Eftersom i enlighet med 14 kap. 4§ 1 mom.
2 punkten och 5§ nya jordabalken gjorda
inskrivningar av vad som anses hora till en
fastighet alltid har bista foretrddesratt, begrin-
sar de alltid foremalet for den exekutiva auk-
tionen.

Ocksi vissa oinskrivna sirskilda rittigheter
dtnjuter enligt forslaget skydd vid exekutiv
fastighetsauktion. Sytning och legoritt i en
fastighet far enligt 4 punkten foretride framfor
utsdkningsborgenirens fordran, om rittsinne-
havaren har tilitritt fastigheten fore utmét-
ningen. Syftet med stadgandet ar att sédrskilt
skydda legotagarens ritt att bo kvar pa fastig-
heten. Andra sirskilda rittigheter, exempelvis
avverkningsritt eller jakt- och fiskeritt, skall
diaremot inte beaktas vid den exekutiva auktio-
nen om de inte har skrivits in.

Fore en siddan foretrideslds skuld som har
gitt till utmitning betalas enligt 5 punkten en
sddan kopeskillingsfordran som avses i fore-
slagna 5 kap. 32 a§ och som enligt ett
uttryckligt villkor i kdpebrevet 4r en forutsitt-
ning for dganderittens dverging.

Sist i ordningen betalas ur kopeskillingen de
fordringar for vilka fastigheten har utmadtts och
vilka inte har pantritt i fastigheten. I borge-
nérsforteckningen upptas alla de fordringar for
vilka fastigheten har utmitts fore partsfor-
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handlingen. Att en fastighet utmits for en
fordran medfor inte foretridesritt for denna
fordran. Lagen om den ordning i vilken bor-
genirer skall fa betalning (1578/92) giller ocksd
fordelning av medel som har influtit genom
exekutiv auktion. I enlighet dirmed kan under-
hallsbidrag fa bittre foretridesritt medan de
fordringar som rdknas upp i lagens 6§ betalas
efter alla andra fordringar.

Paragrafens 2 mom. motsvarar 80 § (1585/92)
konkursstadgan, enligt vilken av forsiljnings-
priset for pantsatt egendom efter utméitnings-
och forsdljningskostnaderna till konkursboet
skall betalas de nodvindiga kostnader och
utgifter som boet har orsakats av skotseln och
forsiljningen av féremaélet.

278. En borgenir vars fordran placerar sig
hogre upp 1 foretrddesordningen in utmét-
ningsborgenirens fordran kan i allménhet be-
stimma om han vill ha betalning i fortid ur
kopeskillingen eller om han ldmnar sin pant-
fordran pd koparens ansvar. Enligt det fore-
slagna 2 mom. kan i en fastighet inte pa
koparens ansvar lamnas villkorliga eller stridi-
ga fordringar eller sidana fordringar som inte
har blivit bevakade pa behorigt sitt. En ford-
ran vars sidkerhet utgdrs av pantritt i flera
fastigheter skall likasd betalas i pengar. Har
gemensamt intecknade fastigheter som tillhor
en och samma #gare silts tillsammans i enlig-
het med 36§ eller har en i kvotdelar dgd
fastighet sdlts i sin helhet, kan fordran dock
limnas pa koparens ansvar. I praktiken kriver
borgendrerna vanligen betalning for sin ford-
ran.

29 §. Enligt forslaget skall en borgendr senast
vid partsférhandlingen for auktionsférrittaren
uppge sin fordrans verkliga belopp jamte ran-
tor och 6vriga biyrkanden, samt 6verlimna de
pantbrev som han &beropar for sin pantritt.
Auktionsforrittaren skall 1 den foretradesord-
ning som stadgas i1 den f6reslagna 26 § anteck-
na de bevakade pantfordringarna och sérskilda
rittigheterna i borgendrsforteckningen. Med
ledning av borgenirsforteckningen bestims det
lagsta godtagbara auktionspriset samt fordel-
ningen av kopeskillingen mellan fordringarna.

Borgeniren skall fér auktionsforrittaren ut-
reda beloppet av sin faktiska fordran, som kan
vara ligre 4n det belopp som pantbrevet anger.
Borgendren skall uppge fordrans kapital och
rintorna pa detta fram till auktionsdagen samt
ligga fram de handlingar som ovriga borgeni-
rer och fastighetsigaren behdver om de vill
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bestrida fordran. Auktionsférrittaren skall
kontrollera att pantbrevet hanfor sig till den
fastighet som siljs. Han behdver dock inte pa
eget initiativ undersdka om ett yrkande i dvrigt
ar riktigt. Om ndgon gor en anmirkning mot
ett yrkande, skall utmétningsmannen anteckna
fordran som stridig och anvisa borgeniren att
vicka talan for att fi sin fordran faststillt.

31 §. Fastighetspantritten férverkas inte i det
fall att borgendren limnar sig fordran obeva-
kad. Det nuvarande systemet innebir att obe-
vakade intecknade skuldebrev belastar fastig-
heten. En kopare kan sdledes slumpmassigt f
fordel, om ett pantskuldebrev har férkommit
eller om det annars inte har stitt som sékerhet
till hela sitt belopp. Enligt I mom. skall en
eventuell fordran, ocksi om den inte har
bevakats, fortfarande beaktas i borgenirsfor-
teckningen till hela det belopp som inteck-
ningen anger. Stridiga och oklara fordringar
skall antecknas i borgendrsforteckningen till
det maximibelopp som yrkas. I sidana situa-
tioner skall inteckningen dodas och utdel-
ningen skall i enlighet med 6 kap. 12 § avsittas.
Om inte borgendren inom ett &r framligger sitt
yrkande, skall det deponerade beloppet mot
sikerhet delas mellan de o6vriga borgenirerna
eller aterlamnas till den som har &4gt fastighe-
ten.

I borgenirsforteckningen skall enligt 2 mom.
antecknas ocksd sddana fordringar och sarskil-
da réttigheter som grundar sig pd en anhéngig
inteckningsansdkan. Enligt nya jordabalken
utgdr den omstidndigheten att en fastighet har
utmitts eller belagts med kvarstad i allmidnhet
inte ndgot hinder for att soka nya inteckningar
eller inskrivningar av sirskilda rittigheter, utan
ansokan skall forklaras vilande for den hiandel-
se att verkstilligheten inte blir av. Om fastig-
heten siljs pd exekutiv auktion skall sidana
ansdkningar naturligtvis inte beaktas.

31 a §. Paragrafen stadgar om hur borgendrs-
forteckningar skall upprattas och ligsta god-
tagbara bud rdknas ut i det fall att flera
fastigheter tillsammans ansvarar fér en pant-
fordran.

Av pantansvarets odelbarhet foljer att en
pantfordran enligt 7 mom. skall beaktas till
fullt belopp, oavsett att pantraitten till foljd av
en gemensam inteckning hidnfor sig ocksa till
nagon annan fastighet.

I det fall att gemensamt intecknade fastighe-
ter tillhor en och samma &gare, skall de enligt
36§ 2 mom. siljas tillsammans. Till foljd av
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nya jordabalkens stadganden &r samtliga
inteckningar i fastigheterna gemensamma
inteckningar. Over gemensamt intecknade fas-
tigheter skall enligt 2 mom. upprittas endast en
borgendrsforteckning och bestimmas endast ett
gemensamt ligsta godtagbart bud. I det ligsta
godtagbara budet inkluderas ocksd sddana
lagstadgade pantritter som hinfor sig endast
till ndgon av fastigheterna. Inte heller nir
fastigheterna bjuds ut till forsdljning var for
sig, skall for dem rdknas ut sidana separata
lagsta bud som kunde hindra att nagot bud
godkénns. Separata bud kan godkidnnas endast
om de sammanriknade overstiger det gemen-
samma ligsta budet som lamnats for fastighe-
terna.

Ocksd om den fastighet som siljs har inteck-
nats som en helhet men &gs i kvotdelar, skall
ett lidgsta godtagbart bud bestimmas fér den.
En sérskild borgenirsforteckning skall emeller-
tid upprittas for varje andel, om separata
inteckningar har faststillts i dem.

I det fall att fastigheter som tillhor olika
dgare har utmitts for betalning av en pantford-
ran, skall fastigheterna siljas i den ordning som
lagen stadgar. Stadgandena om ligsta godtag-
bart bud skulle i sd fall kunna hindra hela
utsokningen. Av denna anledning skall ndgot
lagsta godtagbart anbud enligt 3 mom. inte
dverhuvudtaget rdknas ut, om fastigheterna i
den ordning som stadgas i 37a§ siljs for
indrivning av en pantfordran. Om uts6kningen
diremot giller ndgon annan fordran skall i det
lagsta godtagbara budet riknas in hela belop-
pet av den pantfordran som baserar sig pd den
gemensamma inteckningen.

32a§. Paragrafen giller auktionsvillkoren
for villkorligt 6verlitna fastigheter.

Aven om en fastighet har sélts till gdldenéren
villkorligt, kan den enligt 4 kap. 27 § mitas ut
for hans skuld. Séljarens rittigheter méste
emellertid om mojligt tryggas i samband med
utsOkningen. Fastigheten skall enligt I mom.
sdljas pd exekutiv auktion si, att siljarens
rittigheter bevaras. Auktionskoparen trider i
stillet for gildendren som ansvarig for villko-
ren i det ursprungliga kopebrevet.

Innan #ganderitten slutgiltigt har overgitt
kan koparen inte utan siljarens medverkan
soka inteckningar i fastigheten eller anvinda
den som sdkerhet for en skuld. De pantritter
som belastar fastigheten baserar sig siledes pa
pantsdttningar som har gjorts antingen fore
eller med séljarens samtycke efter overldtelsen

av fastigheten. Rittigheter som 4r grundade pd
sidljarens dganderittsforbehall eller nigot annat
villkor &sidositts i det fall att utsdkningen
giller betalning av en pantfordran.

Det vanligaste villkoret for &dganderittens
Overgdng Ar att kopeskillingen har betalts.
Enligt 2 mom. kan séljaren vid partsférhand-
lingen krdva betalning fér hela sin kopeskil-
lingsfordran, trots att fastigheten inte har
utmitts for den ifrdgavarande fordran och
denna enligt avtalet inte har forfallit till betal-
ning. Den som har silt en fastighet med
dganderittsforbehdll har siledes samma rétt att
kriva omedelbar prestation i pengar som en
borgendr med fastighetspantritt. Siljarens ko-
peskillingfordran skall betalas ur kopeskilling-
en efter pantfordringarna.

36 §. Paragrafen stadgar i vilka fall fastighe-
ter som tillhér samma &dgare skall séljas var for
sig och nir de skall siljas tillsammans.

D4 flera fastigheter har utmitts hos en
géldenir, fir denne enligt huvudregeln i / mom.
bestimma i vilken ordning fastigheterna skall
sdljas. Avsikten med stadgandena enligt vilka
gildendren far bestimma i vilken ordning
utmétta fastigheter siljs och 4dven yrka att
fastigheterna siljs var for sig, 4r i forsta hand
att gora det mojligt for gildendren att behalla
den fastighet ddr han bor. I vissa fall kan ocksa
ett béttre pris fds om fastigheterna siljs sepa-
rat. Fastighetsigaren skall enligt det foreslagna
17 § 2 mom. redan innan kungorelsen publice-
ras underritta auktionsforriattaren om eventu-
ella yrkanden som har betydelse for den exe-
kutiva auktionen. Det dr auktionsforrittaren
som bestimmer nir och var auktionen hélls.

Enligt nya jordabalken kan gemensam in-
teckning alltjimt faststillas i fastigheter som
tillhor en och samma 4gare. Gemensam inteck-
ning 4r dndamadlsenlig di jordbruk eller ndgot
annat foretag drivs pa ett omrade som bestar
av flera olika registerenheter. Det kan anses
vara en utgadngspunkt att de gemensamt inteck-
nade fastigheterna utgdr en enda bruksenhet,
som betingar ett hogre forsiljningspris 4n
fastigheterna skulle gora om de sdldes en och
en. Gemensamt intecknade fastigheter skall
enligt 2 mom. forst bjudas ut till forsdljning
tillsammans.

Alternativ budgivning skall ordnas i det fall
att fastighetsiigaren har yrkat pa separatforsilj-
ning eller om det enligt auktionsforrittarens
beddmning dr mojligt att f& ut ett hogre pris pa
det sittet. Auktionsférrittaren kan fatta sitt
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beslut dnnu i samband med auktionsforritt-
ningen. Ett gemensamt bud godkinns i s fall
villkorligt och fastigheterna bjuds ut till f6rsilj-
ning var for sig, i den ordning som fastighets-
dgaren anvisar. De separata buden skall god-
kédnnas, om de sammanriknade ndr upp till ett
hogre belopp. Aven om det bud som har givits
for fastigheterna tillsammans vore hogre skall
de separata buden godkinnas, om forsiljning-
en kan genomftras utan krinkning av borge-
nirernas rittigheter och om fastighetséigaren s
yrkar. Det kan vara forenligt med fastighets-
dgarens intresse att halla fast vid de separata
buden, om han sjilv eller t.ex. hans make eller
barn har givit ett bud.

Det ir forménligt att sdlja fastigheter som
utgor en ekonomisk helhet tillsammans ocksd i
andra fall 4n nér de 4r gemensamt intecknade.
Enligt 3 mom. far fastigheter och outbrutna
omriden siljas tillsammans, om de tillhor en
och samma &gare och utgdr en bruksenhet.
Stadgandet 4r inte sd ovillkorligt utformat att
man alltid skulle vara tvungen att forsdka med
gemensam forséljning om forutsattningarna ar
uppfylida. Det dr utmitningsmannens sak att
bedoma hur det bésta priset kan fas ur fastig-
heterna och om en gemensam forsiljning kan
genomforas.

I det fall att fastigheterna har intecknats
separat skall det vid forsdljningen av dem ses
till att ingen borgenirs eller annan rittsinne-
havares rittigheter blir dsidosatta. Om det vid
gemensam forsdljning av fastigheterna inte ges
ndgot bud som ir tillrackligt hogt for att ticka
alla prioriterade fordringar och sirskilda rét-
tigheter, skall fastigheterna alltid bjudas ut till
forsdljning separat, for att deras virdemdssiga
relation skall kunna faststillas. Om ett gemen-
samt bud dr hogre dn de sammanriknade bud
som har givits for det fall att fastigheterna
skulle sidljas separat, skall det godtas. Kope-
skillingen fordelas i relation till de separata
buden, och anvénds till betalning av de pant-
fordringar som hanfor sig till respektive fastig-
het.

Auktionsvillkoren fir mellan samtliga parter
avtalas ocksd avvikande frin utsokningslagen.
Om flera fastigheter utgor sikerhet fér samma
fordringar, kan borgenirerna sinsemellan avta-
la om fordelningen av kopeskillingen. I si fall
behovs ingen alternativ anbudsomgéng. Parter-
na kan ocksad avtala att en och samma &gares
fastigheter skall séljas tillsammans, oavsett att
de inte bildar en bruksenhet. Om forsiljnings-

villkoren innebidr en sddan avvikelse frn for-
sdljningsordningen eller det ligsta godtagbara
budet att gildenirens stillning kan forsvagas,
behovs ocksd gildendrens samtycke.

36a§. I paragrafen foreslds stadganden en-
ligt vilka pd exekutiv auktion kan siljas endast
en del av en fastighet 1 stillet for hela fastig-
heten.

For nirvarande finns det inte verhuvudta-
get nigra mojligheter att pa exekutiv auktion
silja endast en del av gildenirens fastighet.
Enligt 4 kap. 29 § 2 mom. utsdkningslagen skall
en fastighet alltid utmétas och sidljas med sina
bestindsdelar och tillbeh6r. Detta forfarande
har motiverats med att separat forsiljning av
delarna skulle innebéra en oférménlig splittring
av jordegendomen. Den negativa instillningen
har ocksd paverkats av att outbrutna omraden
inte har behandlats som sjidlvstindiga objekt
inom inskrivningssystemet. I det fall att fastig-
heten kan delas och fastighetens virde Oversti-
ger de pantritter som hidnfor sig till den, kan
systemet dsamka gidldendren onodiga forluster.

Enligt forslaget dr det mojligt att pa exekutiv
auktion i vissa situationer sidlja ocksd ett visst
omride av en fastighet, t.ex. en strandtomt
eller ett skogsskifte. Utmitningen skall emel-
lertid riktas mot hela fastigheten, vilket innebér
att fastighetsigaren direfter inte ldngre kan
sdlja eller pantsitta fastigheten. Vilka mojlig-
heter det finns att silja ett outbrutet omrade
kan dessutom utredas forst i ett senare skede av
utmétningen, di det har utretts vilka pantritter
som finns och vilken rittsinnehavarnas instili-
ning ir till separatférsiljning. Forsdljningssit-
tet och grinserna for det omrdde som siljs
skall bestdimmas innan auktionskungorelsen
publiceras.

Ett outbrutet omrdde kan siljas pd exekutiv
endast under forutsittning att de pantritter
som har upplatits i fastigheten inte kommer att
belasta det outbrutna omradet. Overlatelsen av
en del av fastigheten sidnker di vérdet pad
pantritterna i fastigheten. Dessutom kan det
omrade som siljs vara si beldget pi fastigheten
att de terstdende delarna inte utgdr en eko-
nomiskt 4ndamaélsenlig helhet. Utgidngspunkten
dr foljaktligen enligt 7 mom. att ett sddant
omréde kan siljas endast under forutsittningen
att alla parter samtycker. I si fall siljs omridet
fritt frin de gravationer som belastar fastighe-
ten och vid koépet tillimpas inte principen om
lagsta godtagbara bud. Denna princip skulle i
praktiken ofta hindra férsiljningen. Kopeskil-
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lingen fordelas enligt den foretridesordning
som giller vid en exekutiv auktion pi hela
fastigheten, om borgendrerna inte kommer
Overens om ndgot annat. Det 4r inte &ndamals-
enligt att iaktta foretrddesordningen i det fall
att sdkandens fordran inte i sin helhet blir
betald. Det alternativet skulle endast leda till
flera auktioner efter varandra.

Frivilliga arrangemang innebidr inte nigon
markbar forbéttring av en dverskuldsatt giide-
nirs mojligheter att behélla sin bostad. Siker-
heten skulle emellertid forsimras i det fall att
géldendren i en tvangsverkstillighetssituation
fritt far bestimma om forsiljning av omraden
frin fastigheten. Det har inte heller ansetts vara
mojligt att dligga utmitningsmannen att avgs-
ra mellan gildendren och borgendrerna even-
tuellt forekommande tvister om huruvida dver-
latelsen av ett outbrutet omrade sinker virdet
péd den Aterstdende egendomen och hur képe-
skillingen skall fordelas. Det 4r domstolens sak
att avgora intressekonflikter och bestimma
forsdljningsvillkoren. I samband med skuldsa-
nering kan domstolen i betalningsprogrammet
bestimma att gildendren fir behdlla en bo-
stadsbyggnad jamte gardsplan, medan resten av
fastigheten skall omsittas 1 pengar.

Om det enligt vad utmétningsmannen beds-
mer ir mojligt att fA ut ett hodgre pris ur
fastigheten genom att sélja den i delar eller om
fastighetens dgare har yrkat att den skall séljas
i delar, kan forsiljningen enligt 2 mom. verk-
stillas oberoende av rittsinnehavarnas sam-
tycke. Vid auktionen skall i sd fall iakttas
samma forfarande med alternativa bud som i
friga om gemensamt intecknade fastigheter.
Forst bjuds fastigheten ut till forsdljning 1 sin
helhet och direfter indelad i omrdden. Det
lagsta godtagbara budet skall bestimmas pid
fastigheten i dess helhet.

Enligt 3 mom. skall inteckningarna avforas i
friga om outbrutna omriaden som har salts
frdn en fastighet. I den mén betalning har skett
for en pantfordran skall motsvarande del av
inteckningen i fastigheten ocksid dodas. De
6vriga pantfordringarna stiger didrvid uppét i
foretradesordningen. Auktionsforrittaren skall
underritta inskrivningsmyndigheten om for-
sdljningen och om de inteckningar som dddas
och myndigheten skall gora motsvarande an-
teckningar i lagfarts- och inteckningsregistret.
Om sdkandens fordran har blivit betald i sin
helhet skall auktionsforrittaren meddela att
utmétningen har atergdtt.

37§. Kvotdelar av en fastighet skall vid
utmitning behandlas pd samma sitt som sjdlv-
stindiga fastigheter. En kvotdel av en fastighet
utmits och siljs i regel separat. Utan nédgon
sdrskild grund kan utsdkningen inte utstrickas
t.ex. till gidldendrens makes andel av en egna-
hemsfastighet. For att en i kvotdelar dgd
fastighets hela virde skall kunna nyttjas som
sdkerhet, kan kvotdelsigarna tillsammans in-
teckna och pantsidtta hela fastigheten. Om
utsdkningen giller en pantfordran for vilken en
hel fastighet utgér sdkerhet, kan denna ocksd
sdljas som en helhet. Vid forsdljningen skall
hirvid med vissa undantag iakttas vad som
ovan stadgas om forsiljning av bruksenheter.

37 a§. Paragrafen stadgar i vilken ordning
olika 4gare tillhoriga, gemensamt intecknade
fastigheter samt en pantsatt fastighet och en
dirav overlaten del skall sdljas.

Olika &gare tillhoriga fastigheter kan bli
utmitta for samma fordran endast i det fall att
sdkerheten utgdrs av fastighetspantritt. S& dr
fallet ndr ett outbrutet omrade eller en kvotdel
har overlitits fran en pantsatt fastighet samt
nir en av flera gemensamt intecknade fastig-
heter har sélts.

For nédrvarande madste for samma fordran
utmitta fastigheter siljas med iakttagande av
ett tamligen komplicerat system med alternati-
va forsiljningsomgangar, som innebir att fas-
tigheterna bjuds ut till forsdljning turvis till-
sammans och separat. Eftersom olika #gare
tillhoriga fastigheter 1 allménhet inte bildar
nagon ekonomisk helhet och eftersom gemen-
samma inteckningar belastar alla fastigheter
lika, finns det inte lingre nadgot behov av att
bjuda ut fastigheter till forsiljning gemensamt,
Enligt forslagets I mom. skall olika 4gare
tillhoriga fastigheter alltid sédljas var for sig.
Over varje fastighet upprittas ocksa en sirskild
borgenirsforteckning. Fastigheterna far dock
sdljas pa en och samma auktion.

Enligt det nuvarande systemet fir borgens-
ren fritt vilja ur vilken fastighet som stir som
sikerhet hans fordran skall drivas in. I para-
grafen foreslas ett uttryckligt stadgande om att
den fastighet som géldendren dger skall sidljas
forst. Sa skall foérfaras ocksd i det fall att
fordran sikrast pd en ging skall kunna drivas
in ur ndgon annan fastighet som stdr som
sdkerhet. Avsikten 4r att undvika att en fastig-
het blir sdid for skulder som &r frimmande for
dgaren.

Den vanligaste situationen dédr olika &gare



1994 rd — RP 120 157

tillhoriga fastigheter tillsammans 4r pantritts-
ansvariga uppkommer nér det genom styckning
eller tomtmitning har bildats flera fastigheter
av en pantsatt ligenhet. Agaren till stomfastig-
heten 4r i allménhet personligt ansvarig for
pantfordran. Om stomligenheten &vergir i
ndgon annans 4go 4r det mdjligt att ingen av
fastighetsdgarna dr den egentliga gildeniren.
Enligt 17 kap. 9 § nya jordabalken ir stomfas-
tighetens ansvar primirt. Avstyckade liagenhe-
ter och tomter kan siiljas endast om den
kopeskilling som fitts for stomfastigheten inte
ricker till betalning av den fordran som utsok-
ningen giller.

Om flera avstyckade ligenheter och tomter
har bildats av en intecknad fastighet, skall de
nybildade fastigheterna siljas en efter en, till
dess att hela fordran har blivit betald. De
avstyckade fastigheternas och tomternas inbor-
des ansvar bestims enligt den tidpunkt da
dganderitten har skrivits in. Om en avstyckad
liagenhet ytterligare har delats i flera ligenheter,
skall det vid bestimmandet av dessas ansvar
beaktas nir lagfart har sokts pd den forst
nimnda avstyckade fastigheten.

Eftersom det vid utsékning som géller out-
brutna omriden enligt foreslagna 4 kap. 32§
skall iakttas vad som stadgas om avstyckade
fastigheter, skall paragrafen tillimpas ocksd pa
overlatna outbrutna omraden. Det outbrutna
omridets ansvar dr sdledes sekundirt. Av
avgorande betydelse for den inbdrdes foretra-
desordningen &r den tidpunkt di lagfart har
sokts pd det outbrutna omréidet och inte t.ex.
tidpunkten d& det har avstyckats.

Om forsdljningsordningen for fastigheterna
inte kan avgoéras enligt 1 och 2 mom., fir
borgendren enligt 3 mom. besluta i vilken
ordning fastigheterna skall sdljas for indrivning
av hans pantfordran. Nagon entydig 16ning
finns inte for det fall att flera &4gare &r
gildendrer eller fastigheterna har bildats genom
klyvning. Inte heller ett mellan fastighetsdgarna
ingdnget avtal om ansvarsférdelningsn 4r bin-
dande for borgendren, om denne inte har
godkint avtalet. For undvikande av oklarheter
ir det dndamaélsenligt att fastigheternas inbor-
des ansvarsforhdllanden avgors pd forhand,
genom att behdvliga dndringar gors i inteck-
ningarna.

37b§. Enligt paragrafen kan en sekundirt
ansvarig fastighetsigare fa pantritt for sin
regressfordran, om pantfordran har blivit be-

tald genom exekutiv auktion pd den fastighet
som han &ger.

En borgendr som har pantritt i flera fastig-
heter 4r inte bunden till den f6rsiljningsord-
ning som stadgas i 5 kap. 37 a §, da fastigheten
har utmitts for ndgon annan fordran. Pantbor-
gendren kan i sd fall driva in hela sin fordran
ur kdpeskillingen for vilken som helst utmitt
fastighet. Pantfordran kan enligt 27§ 2 mom.
inte ldmnas pd koparens ansvar i det fall att
gemensamt intecknade fastigheter tilthor olika
dgare.

I det fall att ur den kopeskilling som har
erhallits vid exekutiv auktion har betalts en
skuld som ndgon annan fastighetsigare &r
personligen ansvarig for, kan auktionsgildené-
ren ha ritt att fi ersittning i form av aterbé-
ring av ogrundad formin. En gildendr som
varit dgare till en avstyckad fastighet kan ha
ritt till ersdttning ocksd di stomfastigheten i
forsta hand skulle ha varit ansvarig. Enligt
forslaget kan den som till foljd av utsokning
har forlorat sin fastighet fa pantritt i den
primirt ansvariga fastigheten til! sikerhet for
sin regressfordran. Pantritten uppkommer di-
rekt med st6d av lag och ndgot samtycke av
den andra fastighetsigaren behovs i detta fall
inte. Det 4r inte utmitningsmannens sak att
avgéra om en gildendr har en giltig regressritt.
Om grunden for fordringsritten ir stridig skall
saken avgoras vid en ritteging.

Av principen om ligsta godtagbart bud foljer
att en sekundirt ansvarig fastighet kan siljas
endast i det fall att de fordringar som grundar
sig pd gemensamma inteckningar med biésta
foretradesrdtt blir helt betalda. Nir den ur-
sprunglige borgenirens hela pantfordran har
betalts, skall pantbrevet 6verlimnas till auk-
tionsgildendren. Gildendren kan harvid yrka
pa hogst det belopp som har betalts till den
ursprunglige borgendren. Endast i undantags-
fall 4r det mojligt att sélja fastigheten trots att
en pd en gemensam inteckning baserad pant-
fordran inte har blivit helt betald. Pantbrevet
skall 1 si fall Aterlimnas till borgendren.
Auktionsforriattaren skall samtidigt upplysa
honom om att auktionsgildendren har efter-
pantritt.

Fran borgendrens synpunkt kan det vara
onddigt att driva in fordran ur en avstyckad
fastighet, om den primirt ansvariga stomfas-
tighetens virde fortfarande anses vara tillrick-
ligt som sidkerhet for skulden. Borgenidren kan
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hédrvid avsta frén att driva in sin fordran ur den
sekundirt ansvariga fastigheten.

37 ¢ §. Paragrafen stadgar om dédande av en
inteckning i det fall att pantritten har hinfort
sig till flera fastigheter.

Nir fordran har betalts upphor borgenirens
pantritt. Enligt foreslagna 5 kap. 48 § 3 mom.
utsokningslagen kan den nye 4garen dock i
allminhet utnyttja tidigare inteckningar och
pantbrev. I det fall att en inteckning hinfor sig
till olika &dgares fastigheter, kan pantbrevet inte
lingre anvdndas som sdkerhet. Det foreslds
darfor att en gemensam inteckning efter exe-
kutiv auktion skall dodas till den del den géller
den sdlda fastigheten. Om pantfordran har
blivit betald i sin helhet skall den gemensamma
inteckningen dodas i friga om samtliga fastig-
heter. En gemensam inteckning forblir emeller-
tid i kraft, om alla de intecknade fastigheterna
pé grundvalen av ett gemensamt bud har silts
till samma koépare.

Om kopeskillingen inte rdcker till betalning
av hela pantfordran, forblir pantritten i de
6vriga fastigheterna i kraft for aterstoden av
fordran. Inteckningsbeloppet anger pantrittens
maximibelopp. Om en pantfordran delvis har
betalts, skall den gemensamma inteckningens
belopp sidnkas genom att ett belopp som
motsvarar betalningen dodas i friga om de
Ovriga fastigheterna. Nér fordran har blivit helt
betald skall inteckningen dddas i sin helhet.

Om pantfordran har betalts ur en sekundart
ansvarig fastighet och pantritten har 6vergitt
till auktionsgildeniren, skall inteckningen do-
das endast till den del den giller den silda
fastigheten.

Det ankommer pd inskrivningsmyndigheten
att doda inteckningar och att gora anteckning-
ar pd pantbrev. Om utsokningsmyndighetens
anmdilningsplikt stadgas i foreslagna 5 kap. 51 §
utsékningslagen.

37 d §. Paragrafen giller den speciella situa-
tionen did en utmitt jordlego- eller annan
nyttjanderitt har upphort eller dndrats under
en pagiende avtalsperiod. Stadgandet skall
tillimpas endast i det fall att inteckningar har
faststillts i nyttjanderitten och denna star som
pant.

Aven om en intecknad jordlegoritt upphor
under en pagdende avtalsperiod, forblir pant-
rétten i enlighet med 19 kap. 5§ nya jordabal-
ken i kraft bade i legoritten och i rittsinneha-
varens byggnader, till dess att inteckningen har
dbddats. Pantrittsinnehavaren skall enligt 14

kap. 15§ 2 mom. nya jordabalken sdka betal-
ning for sin fordran inom tre manader fran det
att han fick vetskap om ansdkan om avforande
av inskrivningen. I annat fall skall inteckningen
dodas och inskrivningen kan avféras. Om
pantritten forblir i kraft skall nyttjanderitten
och de dartill horande byggnaderna siljas
tillsammans. Nyttjanderitten 6vergir till dga-
ren i enlighet med det inskrivna avtalet.

Nyttjanderitten skall siljas sddan den fram-
gar av det inskrivna avtalet ocksa t.ex. i det fall
att legoomrddet har férminskats eller legotiden
forkortats genom avtal. Andringen blir bin-
dande for pantborgeniren endast om den har
skrivits in i lagfarts- och inteckningsregistret.
En forutsittning for inskrivning av en 4ndring
ir att de innehavare av de till fastigheten och
nyttjanderitten hinforliga réttigheterna ger sitt
samtycke, vilkas stillning dndringen forsvagar.

48 §. Till paragrafen foreslds bli fogat ett nytt
3 mom. enligt vilket fastighetsigaren av auk-
tionsforrittaren skall fi pantbreven som utgoér
bevis pA den pantritt som har upphort vid
auktionen. Pantbreven skall overldtas i sam-
band med 6verldmnandet av kdpebrevet och de
ovriga handlingar som hinfoér sig till fastighe-
ten.

Enligt det nuvarande systemet skall inteck-
nade skuidebrev alltid o6verlimnas till in-
skrivningsmyndigheten for att bli dodade, om
fordran inte har overforts pa képarens ansvar.
Den foreslagna dndringen mojliggdrs av det
faktum att pantbrevet inte lingre dr ett skul-
debrev utan ett bevis pa inteckningen. Forfa-
randet 4r forménligt for auktionsk&paren, som
kan anvinda de med stimpelskatten forsedda
pantbreven pd nytt. Om ett pantbrev inte alls
har overlimnats till auktionsforréittaren eller
om pantfordran annars dr oklar eller stridig,
skall inteckningen dodas.

50 §. Paragrafen stadgar om réttsverkningar-
na av en exekutiv auktion.

I 1 mom. foreslds for klarhetens skull vissa
4ndringar som nirmast hinfor sig till begrep-
pen. En sdld fastighet ansvarar inte for ford-
ringar till vilkas betalning kopeskillingen inte
har forslagit enligt den fordelningslingd som
avses i 6 kap. 9§ utsokningslagen. Dessa
borgenirers pantritt i fastigheten forfaller. Den
salda fastigheten belastas inte heller av tidigare
uppkomna offentligrittsliga fordringar. Pant-
rdtten bestdr endast i det fall att pantritten
enligt 5 kap. 27 eller 46 §§ utsokningslagen har
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Overgatt pd koparens ansvar. Ocksd sidana
sarskilda rittigheter forfaller som inte har
hallits i kraft vid auktionen.

En auktionsgildenir svarar inte heller lingre
personligen for betalningen av de pantford-
ringar som har 6vergitt pa koparen.

Enligt det nya 2 mom. som foreslas i para-
grafen kan mot den som har kopt en fastighet
pa exekutiv auktion i regel inte senare riktas
invindningar om att ndgon annan #n gildens-
ren har dgt den silda fastigheten eller ndgon-
ting som normal hor till den. Utmétningsman-
nen skall med ledning av handlingarna reda ut
fastighetens #garforhillanden. Dessutom kan
tredje man under utmitningen framféra in-
véndningar om biéttre ratt till fastigheten eller
dess bestdndsdelar. K&paren har rétt att lita pd
att ett kop som forrittats av en myndighet inte
ir forenat med ndgon risk att forlora fastighe-
ten till ndgon annan. Mot den som kopt en
fastighet pd auktion kan enligt forslaget inte
framféras invdndningar om att gildenédren fore
auktionen har overlatit fastigheten eller en del
av den till tredje man. Inte heller kan ritte
dgaren klandra forvdrvet pd ndgon annan
grund dn att dtkomsthandlingen varit forfals-
kad eller pd nigon annan #n en sddan stark
grund som avses 13 kap. 5§ nya jordabalken.

En forutsittning for att en auktionskdpare
skall f4 atkomstskydd &r inte att fastigheten
lagfarits 1 Overldtarens eller, i detta fall, i
gildendrens namn. Utmétningsmannens utred-
ning kan tillmdtas samma verkan som in-
skrivningsmyndighetens utredning av forvir-
vets laglighet. En exekutiv auktion 4r ett
sddant forsdljningssdtt att det inte har ansetts
nodvindigt att uppstéilla auktionskoparens go-
da tro som en forutsittning for dtkomstskydd.

Om ritte dgaren forverkar sin fastighet till
foljd av den exekutiva auktionen, har han ritt
att i enlighet med den nya jordabalken yrka att
staten ersdtter hans skada. Skadestind kan
ocksd en sddan auktionskopare krdva, som
maste trida tillbaka till foljd av en stark
invindning frin rétte dgaren.

51§. Paragrafen stadgar om auktionsforrit-
tarens upplysningsskyldighet.

Enligt 1 mom. skall auktionsforrittaren un-
derritta inskrivningsmyndigheten om utmét-
ningens tergdng eller forsidljningen av fastig-
heten. Till anmilan skall fogas ett utdrag ur
den fordelningslingd som avses i 6 kap. 9§
utsokningslagen samt besked om vilka sirskil-
da rittigheter som har forfallit respektive vilka

som bestdr och om ovriga rittigheter, for att
erforderliga registeranteckningar skall kunna
géras. Inskrivningar av sidrskilda rittigheter
som inte lingre dr i kraft skall avféras ur
lagfarts- och inteckningsregistret.

Enligt forslaget skall inteckningar i allmén-
het inte lingre dodas till foljd av en exekutiv
auktion, utan det inteckningsbaserade pantbre-
vet skall overldmnas till koparen eller &ter-
limnas som sdkerhet till borgeniren. Inteck-
ningen skall emellertid dodas i det fall att inget
pantbrev har foretetts eller fordran &r oklar
eller stridig. Auktionsforrittaren skall enligt 2
mom. underritta domstolen om de inteckningar
som skall dodas. Pantborgenirens rittigheter
avser hdrefter de deponerade tillgdngarna.
Auktionsforrittaren skall meddela till vilken
del en gemensam inteckning skall dédas. Ocksd
pantbreven  skall tillstillas  inskrivnings-
myndigheten for att makuleras eller dndras.

54§ Den gillande paragrafen innehéller
stadganden om det képebrev som skall ges till
den som har kopt ett outbrutet omrdde, un-
derrittelser om auktioner till inskrivnings-
myndigheten samt inteckning till sikerhet for
utbrytningsritt. Eftersom det vid exekutiv auk-
tion pd outbrutna omriaden enligt forslaget
skall iakttas samma stadganden som i friga om
fastigheter, kan denna paragraf upphivas si-
som obehovlig.

6 kap. Om redovisning och fordelning av vad
till foljd av utmiitning influtit

12 §. Paragrafen giller avsittning, dvs. depo-
nering av utdelningen ur en kopeskilling i det
fall att fordran 4r oklar eller stridig. Lagrum-
mets hinvisning féreslds bli dndrad si att
samma forfarandet skall tillimpas ocksa da det
med stod av ett pantbrev inte dverhuvudtaget
har framforts ndgra yrkanden vid den exeku-
tiva auktionen pd en fastighet.

13§. I denna paragraf, som stadgar om
fordelning av deponerade medel, foreslds en
dndring av hidnvisningen.

7 kap. Om verkstiillighet av beslut om siikrings-
atgiirder

3§. Om rittsverkningarna av utmétning och
kvarstad, nir det giller fast egendom, stadgas
for ndrvarande i utsdkningslagens 7 kap. som
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giller kvarstad. Enligt forslaget skall rittsverk-
ningarna av utmétning av sivél 16s som fast
egendom regleras pi ett stille, dvs. i 4 kap. 30§
utsOkningslagen. I friga om kvarstad hénvisas
for tydlighetens skull till detta stadgande. Nya
jordabalken innehaller stadganden om hur ut-
mitning och kvarstad skall beaktas i inskriv-
ningsidrenden.

8 §. Paragrafens 4 mom. om rittsverkningar-
na av utmétningsanteckningar i lagfarts- och
inteckningsregistret foreslds bli upphivt. I nya
jordabalken tas in ett stadgande om motsva-
rande princip, som innebir att fastighetsigare
och borgendrer som har pantritt kan komma 1
dtnjutande av godtrosskydd i det fall att de har
foretagit en rittshandling innan en anteckning
om utmitning eller kvarstad har inforts i
registret.

Ikraftirddelsestadgande. Den foreslagna lag-
dndringen avses trida i kraft samtidigt som den
nya jordabalken. De tidigare stadgandena skali
tillampas, om utmétningen har verkstéllts fore
lagens ikrafttridande.

Enligt 9 § lagen om inforande av jordabalken
betraktas intecknade innehavarskuidebrev som
pantbrev direkt med stéd av lag. Ndamnda lag
innehéller stadganden ocksi om hur intecknade
skuidebrev byts till pantbrev och om vilket
forfarande som skall iakttas nir gemensamma
inteckningar anpassas till den nya jordabalkens
stadganden. Innan gemensamt intecknade skul-
debrev har bytts till pantbrev dr det mojligt att
det hinfor sig olika slag av inteckningar till
vissa fastigheter. Med tanke pa inteckningsan-
svarets fordelning kan det dirfér vara nédvin-
digt att fortfarande under en 6vergingsperiod
ordna alternativa budgivningsomgéingar och
att upprétta flera borgendrsforteckningar. Vid
forsdljning av fastigheterna skall i sa fall iakttas
de tidigare stadgandena.

1.15. Konkursstadgan

10§. I géllande 7 mom. stadgas om inteck-
ning av fast egendom som hor till ett konkurs-
bo. Stadgandet giller inteckning till sdkerhet
for bdde skulder och legoritters eller andra
sarskilda réttigheters bestind. Inteckning fér
faststdllas endast om ansokan baserar sig pd
stadgandena om ogulden kopeskilling eller om
inteckningen har sékts fére konkursens borjan.
Om inteckningen soks till sdkerhet for en
skuld, forutsitts den vara grundad pad en
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sikerhet som stélldes i samband med skuldens
uppkomst. En inteckning som har faststillts i
strid med detta stadgande ir ogiltig.

Om forutsittningarna for inskrivning och
inteckning foreslds ocksd till denna del stad-
ganden i jordabalken. Om de verkningar som
en konkurs har nidr det giller inskrivning av
legoritt eller annan ritt som héinfor sig till
ndgon annans mark stadgas i 14 kap. 12 § nya
jordabalken. En konkurs utgdr i allminhet
inget hinder for inskrivning av en sirskild
rattighet som har upplitits innan anteckning
om konkursen har gjorts i lagfarts- och inteck-
ningsregistret. Av avgérande betydelse dr sile-
des tidpunkten da avtalet om legoritten eller
nagon annan sirskild rittighet ingicks, och inte
tidpunkten d& inskrivningsansdkan gjordes. Si-
tuationen 4r en annan nir det giller sddana
inskrivningar som avses i 14 kap. 4 och 5 §§ nya
jordabalken. D4 kan nidmligen forhillandena
mellan en fastighets bestandsdelar och tillbehor
4ndras. Sddana inskrivningar, som har direkta
verkningar nidr det giller borgenirernas moj-
ligheter att f& betalning for sina fordringar, kan
inte goras efter det att konkursen har anteck-
nats 1 lagfarts- och inteckningsregistret.

Om en rittshandling kranker borgendrernas
rittigheter kan den atergd med stéd av lagen
om atervinning till konkursbo. I s fall férlorar
inskrivningen sin betydelse. Om det inte finns
nagra forutsittningar for att en rittshandling
skall dtergd, skyddar inskrivningen legotagaren
och andra rittsinnehavare ocksid under den
utsdkning som foljer efter konkursen. I det
sammanhanget beaktas i allmédnhet endast rit-
tigheter som har skrivits in i fastigheten.

Enligt 16 kap. 6§ nya jordabalken far
inteckning inte faststdllas i en fastighet, om
ansdkan har gjorts efter att konkursen har
antecknats i lagfarts- och inteckningsregistret.
Ett pantbrev som giller en tidigare sokt inteck-
ning skall 6verlimnas till konkursboet, om det
inte med stod av ansdkan skall overlimnas
direkt till borgendren som sidkerhet for en
fordran. Sikerheten kan emellertid atergd med
stdd av stadgandena om &tervinning, om det
inte avtalades om sddan sdkerhet nir skulden
uppkom eller om inteckning inte hade sokts
utan omotiverat drojsmal.

I konkursstadgan foreslds endast hinvisning-
ar till andra i lagstiftningen ingdende stadgan-
den om de verkningar som en konkurs har pa
faststillandet av inteckningar och inskrivning
av sirskilda rittigheter. I momentet foreslds
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ingen direkt hinvisning till den nya jordabal-
ken, eftersom stadgandet giller ocksd annan
inteckningsbar egendom. Sidan egendom é&r
vissa transportmedel samt néringsidkares 19sa
egendom. I lagarna om inteckning av dessa
egendomstyper finns sirskilda stadganden om
verkningarna av konkurs.

Om de anmdilningar som skall géras om att
konkurs har inletts samt om vem anméilnings-
plikten ankommer pd, skall stadgas genom
forordning. Myndigheten skall registerféra an-
milan om konkursen omedelbart efter att ha
mottagit denna.

Ikrafttridelsestadgande. Lagidndringen avses
trida 1 kraft samtidigt som den nya jordabal-
ken.

2. Nirmare stadganden och
bestimmelser

De procedurstadganden som giller ansok-
ningar och behandlingen av sddana har sam-
manstillts 1 jordabalken. Niarmare stadganden
om behandlingen av inskrivningsidrenden, f6-
randet av lagfarts- och inteckningsregistret
samt om intyg ur detta samt t.ex. om kommu-
nikationen mellan myndigheterna utfirdas ge-
nom forordning. Genom forordning stadgas
ocksd om kopvittnena och deras uppgifter. De
forordningar som behévs ges under dvergangs-
perioden.

3. Ikrafttridande

Lagarna foreslds trida i kraft, d4 minst ett 4r
har forflutit efter att lagarna har antagits och
blivit stadfista. En tillrdckligt 1dng tid innan
lagen trdder i kraft 4r en forutsittning for att
domstolarna samt fastighets- och finansie-
ringsbranschen skall kunna foérbereda sig pé att
tillimpa den nya lagstiftningen.

Lagens ikrafttrddande forutsitter dessutom
att det gors dndringar i forfattningar pa lagre
nivd samt att det byggs upp dataférbindelser
mellan myndigheterna. Det #r vidare #nda-
mdlsenligt att underrétterna nér lagen triader i
kraft har i bruk det ADB-baserade lagfarts-
och inteckningsregistret. Avsikten dr att regist-
ret skall vara i anvindning i hela landet vid
ingdngen av ar 1996.

En redogorelse over de overgingsstadganden
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som ansluter sig till lagarna ingér i motivering-
en till den foreslagna lagen om inforande av
jordabalken.

4. Lagstiftningsordning

De foreslagna stadgandena om fastighetskop
och andra former av fastighetsdverlatelser skall
tilldmpas endast pad avtal som ingds efter den
nya jordabalkens ikrafttridande.

Avsikten med revideringen av inskrivnings-
systemet dr att astadkomma ett register som
dtnjuter offentlig trovirdighet och att det med
stdd av uppgifter ur registret skall vara moijligt
att under sidkra former ingd avtal om fastighe-
ter. Lagfarterna och de dvriga inskrivningsav-
gorandena madste diarfér vara forenade med
direkta rittsverkningar. En inskrivning sétter
stopp for konkurrerande rittsinnehavares moj-
ligheter att &beropa tidigare upplitna rittighe-
ter som inte har blivit inskrivna. Lagfarten
skapar en dgarpresumtion som innebér att den
som har foérvirvat en fastighet i likhet med en
pantborgendr fir skydd gentemot fastighetens
ritte dgare. I enlighet med de allminna sak-
réttsliga principerna kan endast den som har
handlat i god tro fa skydd.

De sakrittsliga stadgandena gor det mojligt
att avgora sinsemellan konkurrerande réttighe-
ters bestdnd. Enligt forslaget har en inskrivning
de rattsverkningar som i allmdnhet forknippas
med innehav av 16s egendom eller virdepapper.
I vissa fall iklér sig staten det priméra ansvaret
for skador som orsakas av systemet.

Forslaget till ny jordabalk har vissa verk-
ningar ocksd pd rittsférhillanden som har
uppkommit fore lagens ikrafttridande. Over-
gangen till det nya systemet skulle fordrojas
avsevirt om det skulle forutsdttas att alla
faktorer som inverkar pid en rittshandlings
bindande verkan madste hidrstamma frin tiden
efter att den nya jordabalken har tritt i kraft.
Tillimpningen av olika sakrittsliga stadganden
skulle orsaka oklarhet och hindra uppnaendet
av malen fér den foreslagna lagstiftningen.
Enligt forslaget har alla inskrivningar som soks
under nya jordabalkens giltighetstid sddana
rdttsverkningar som stadgas i jordabalken. Det
ar ocksd mojligt att Aberopa ett inskrivningsav-
gorandes offentliga trovirdighet, dven om av-
gorandet har fattats under den fdregiende
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lagens giltighetstid, om &verlatelsen eller ndgon
annan réttshandling har skett efter nya jorda-
balkens ikrafttridande.

Overgangen till det nya fastighetspantsyste-
met inverkar inte p& de borgenirers stillning
som har pd en tidigare faststdlld inteckning
baserad pantritt i en fastighet. Ett intecknat
innehavarskuldebrev anses direkt pd grundval
av den foreslagna lagen om inforande av
jordabalken vara ett sidant pantbrev som avses
i nya jordabalken, dvs. inkludera summan av
det intecknade kapitalet, tre &rs rintor och
indrivningskostnaderna. Vid en konkurs eller
utsdkning som har borjat fore den nya jorda-
balkens ikrafttridande skall iakttas de tidigare
stadgandena om prioriterade fordringar och
sirskilda rattigheter.

Ett intecknat skuldebrev skall bytas till ett
pantbrev under den tid d& inteckningen enligt
de tidigare stadgandena borde fornyas. Vid
utbytet skall pantbrevet skrivas pd beloppet av
den intecknade fordrans kapital. Den omstén-
digheten att tidigare hirtill anslutna fordringar
med foretradesrdtt [dmnas bort, minskar siker-
hetsbeloppet. Detta har emellertid i ailménhet
ingen betydelse fér borgenidrerna, eftersom
ocksa fordringsbeloppet har minskat under den
tid inteckningen varit i kraft. Vid behov kan
borgenédren fore den nya jordabalkens ikraft-
trddande fornya inteckningen, som darefter
giller till samma belopp som tidigare i ytterli-
gare tio Ar.

Stadgandena om den ordningen i vilken
pantsatta fastigheter skall séljas i samband med
utsdkning giller ocksa fastigheter som har sélts
och pantsatts fore lagens ikrafttridande. Den
omsténdigheten att forsiljningsordningen be-
stdms 1 lagen forsvagar inte pantborgenirernas
stéllning, eftersom vid behov alla de fastigheter
som &r foremal for pantritt méste siljas for att
borgenérernas fordringar skall kunna drivas in.
Eftersom fastigheter som tilthor olika &gare
inte bildar nidgon ekonomisk helhet, leder den
omstidndigheten att de siljs separat inte heller
till ndgon faktisk forlust. Om verkstillighetsat-
girderna stadgas genom en vanlig lag.

De foreslagna stadgandena innebdr att
skyddssystemet for  fastighetsomsittning
bringas att motsvara skyddssystemen for om-
sdttning av annan typ av egendom. Den ut-
veckling av det sakréttsliga skyddet som f6r-
slaget innebdr utgdr inget ingrepp i det i 6§
regeringsformen stadgade egendomsskyddet.
De foreslagna overgingsstadgandena pdverkar
inte den bindande verkan som ir forenad med
tidigare fastighetsoverlitelser eller andra avtal
och inte heller pantrittens innehdll pa ett
sddant sdtt att det vore nddvidndigt att stifta
lagen i grundlagsordning.

Med stdd av vad som anférts ovan foreldggs
Riksdagen foljande lagforslag:
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1.

Jordabalk

I enlighet med riksdagens beslut stadgas:
1 AVDELNINGEN

FASTIGHETSFORVARV

1 kap.
Allmiinna stadganden om fastighetsforvirv

1§

Fastighetsiverlitelse

Aganderitt till en fastighet fis genom kop,
byte, gdva eller annan Overldtelse pd det sitt
som stadgas i denna lag. Om fastighetsforvirv
som grundar sig pa arv, testamente, avvittring
eller nlosning samt om andra forvirv som
grundar sig pd ndgot annat dn Overldtelse
stadgas sirskilt.

2§

Overldtelse av fastighetsdel

Stadgandena om fastighetsoverlitelse skall
tillimpas ocksd pd overlitelse av kvotdelar och
outbrutna omriden av fastigheter samt pi
dverlatelse av flera fastigheters samféllda om-
réden eller outbrutna omriden av sddana samt
pa overlitelse av andelar av samfillda omré-
den.

2 kap.
Fastighetskop

1§
Kopebrevets form

Fastighetskop skall slutas skriftligen. Kope-
brev skall undertecknas av séljaren och kopa-
ren eller dessas ombud. Kopvittnet skall bestyr-
ka kopet i ndrvaro av samtliga som underteck-
nat kopebrevet.

Av kopebrevet skall framgé

1) dverlitelseavsikten,

2) vilken fastighet overlatelsen giller,

3) sdljaren och koparen samt

4) kopeskillingen och annat vederlag.

Ett kop som inte slutits i dverensstimmelse
med denna paragraf dr inte bindande. Om

sidljaren och koparen har avtalat om en kope-
skilling eller ndgot annat vederlag som ér storre
dn vad kopebrevet anger, har siljaren inte ritt
att yrka indrivning av mer 4n vad kopebrevet
anger.

28
Uppldsande och uppskjutande villkor

I kdpebrevet kan avtalas att kopet far hivas
pa ndgon annan 4n i denna lag angiven grund
eller att siljaren behdller &4ganderitten till
fastigheten tills kopeskillingen har betalats eller
ndgot annat villkor har uppfyllts.

Ett villkor som avses i 1 mom. &4r inte
bindande om det inte ingdr i kdpebrevet och
inte heller till den del det har avtalats vara i
kraft i mer 4n fem Aar frdn kopslutet. Om
villkorets giltighetstid inte har angivits i kope-
brevet, giller det i fem 4r. Talan om att
sdljaren skall aterfd fastigheten skall vickas
inom tre manader efter att villkorets giltighets-
tid har lopt ut.

38
Fullmakt vid fastighetskop

En fullmakt att silja en fastighet skall vara
skriftlig. Séljaren skall underteckna fullmakten,
av vilken skall framgd vem som #r ombud och
vilken fastighet som siljs.

48
Kop som slutits for bolag under bildning

Har ett fastighetskop slutits for ett under
bildning varande bolags rikning och har an-
svaret for kopet inte inom tva ar fran kopslutet
overgitt pa bolaget eller har bolagets bildande
darforinnan forfallit, skall den anses vara
kopare som pd bolagets vignar har slutit
kopeavtalet.

Séljaren forlorar sin ritt enligt 2 kap. 14§ 3
mom. lagen om aktiebolag (734/78) att frin-
trida kopet, om inte talan har vickts inom tvd
ar fran kopslutet.

5§

Avtal om hdvning av kip

Ett avtal genom vilket ett kop hivs eller en
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fastighet aterbdrdas skall ingds sd som stadgas
il och38.

6§

Kopvittne

Om kopvittne och kopvittnets uppgifter stad-
gas genom forordning.

Om jdv for kopvittne gélier vad som i 17
kap. 43 § rittegadngsbalken stadgas om vittnes-
Jav.

Om avgifter som uppbirs for kopvittnets
prestationer och om ersittning for resekostna-
derna stadgas i férordning. Avgifterna skall
vara fasta och uppga till belopp som motsvarar
de genomsnittliga totalkostnader som presta-
tionen &samkar staten. En tjdnsteman skall
redovisa avgiften till staten eller kommunen. I
ovrigt tillimpas vad som stadgas i lagen om
grunderna for avgifter till staten (150/92).

78§

Foravtal

Parterna kan avtala om det fastighetskop
som de dmnar sluta genom att ingd ett foravtal.
1 foravtalet kan overenskommas att det &r
bindande endast for den ena parten.

Foravtal skall ingds péd det sdtt som stadgas
i1 och 3§ och om det giller dven annars i
tillimpliga delar vad som stadgas om fastig-
hetskop. I avtalet skall dessutom anges den dag
da fastighetskopet senast skall slutas samt de
villkor pa vilka kopet sluts. Kopeskillingen och
annat vederlag kan dock avtalas senare i
enlighet med de grunder som anges i féravtalet.
Om foravtalets giltighetstid inte har bestimts
géller det i fem &r fran avtalsslutet.

En part har ritt att inom den tid som anges
i 2§ 2 mom. genom talan yrka att den andra
parten skall sluta fastighetskopet pd de i
foravtalet angivna villkoren. Parten har dess-
utom ritt att f& ersittning for skada som
orsakats genom att foravtalet brutits. Om
fastigheten 1 strid med foravtalet har 6verlatits
till ndgon annan, har den i foravtalet angivna
koparen ritt till skadestdnd av séljaren.

88§
Ersdrning dd en part frantrdder ett kip

Om parterna har kommit &verens om ett
fastighetskop utan att de har ingatt nagot avtal
sd som stadgas i 7§ 2 mom., skall den part som
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végrat sluta kopet ersiitta den andra parten for
de skiliga kostnader som han haft for annons-
ering, for att bekanta sig med fastigheten och
fér andra behovliga atgirder i samband med
avhandlandet om kopet. Av handpenning som
den ena parten betalt skall den andra parten
betala tillbaka den del som Overstiger de
kostnader som nimns ovan.

9§
Avtalsfrihet

Séljaren och koparen skall uppfylla sina
forpliktelser avtalsenligt, om inte annat stadgas
nedan.

Genom avtal fir avvikelse goras fran de
rittigheter och skyldigheter som séljaren och
koparen har enligt denna lag. De rittigheter
som koparen har enligt 17—34 § far begrinsas
endast genom att det i avtalet preciseras pa
vilket sdtt hans stdllning avviker frin den
lagstadgade.

10 §
Bostadsfastigheter som sdljs av ndringsidkare

Om koparen har forvirvat fastigheten som
bostad eller fritidsbostad for sig eller sina
familjemedlemmar av en niringsidkare som
yrkesmissigt bebygger eller séljer fastigheter,

1) 4r sddana avtalsvillkor inte bindande som
avviker fran 17—34 § till nackdel fér koparen,

2) kan sdljaren inte dberopa den i 25§ 2
mom. stadgade tid inom vilken meddelande om
fel senast skall goras,

3) 4r sdljaren skyldig att ersitta de repara-
tionskostnader och dvriga behovliga kostnader
som orsakas av ett avtalsbrott samt sidana
kostnader som orsakats av tgdrder som blivit
onyttiga, 4ven om det dr friga om ett sddant
dott fel som avses i 17§ 1 mom. 5 punkten eller
sdljaren kan visa att han forfarit omsorgsfullt
och

4) kan koparens skadestdndsskyldighet jim-
kas i det fall att dréjsmélet med betalning beror
pa betalningssvarigheter som koparen huvud-
sakligen utan egen forskyllan har rdkat i pé
grund av sjukdom, arbetsloshet eller ndgon
annan sirskild omstdndighet.
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11§
Ogiltiga villkor

Om annat inte stadgas ir villkor av foljande
slag inte bindande vid fastighetskop:

1) villkor som innebidr att siljaren eller
nigon annan, om han si dnskar, fir 16sa in
fastigheten eller att koparen #r skyldig att
erbjuda siljaren eller ndgon annan att kopa
fastigheten innan den oOverlits till den nye
dgaren,

2) villkor som begrinsar kdparens ritt att
overldta fastigheten vidare, pantsitta fastighe-
ten, avtala om upplatelse av legoritt eller
nigon annan séirskild rittighet i den eller att
annars i rittsligt hidnseende forfoga 6ver fas-
tigheten pa nigot ddrmed jamforbart sitt,

3) villkor som begrinsar siljarens eller hans
foregdngares ansvar vid dtkomstklander, samt

4) villkor som begrénsar képarens personliga
frihet eller annars dr otillborligt eller som det
vore lagstridigt att iaktta.

Utan hinder av 1 mom. 2 punkten 4r det
tillitet att avtala om villkor som innebir att
koparen inte utan sdljarens samtycke far over-
lita fastigheten till tredje man obebyggd eller
for ett pris som overstiger en faststilld kope-
skilling. Ett sddant villkor &r inte bindande om
det inte har tagits in i kdpebrevet. Om villkor-
ets giltighetstid giller vad som stadgas i 2§
2 mom.

Om jamkning av oskiliga villkor stadgas i

36§ lagen om rittshandlingar pid for-
mogenhetsrittens omrade.
12 §

Sdljarens overldtelseplikt

Om nigon tidpunkt for dverlatelsen inte har
avtalats har koparen rétt att fa fastigheten i sin
besittning omedelbart efter kopslutet. Fastighe-
ten skall 6verldtas till koparen i det skick som
kan anses ha avtalats vid kopet.

Sédljaren skall till kdparen Overlimna de
dtkomsthandlingar for fastigheten som behovs
for lagfart och som han har i sin besittning.
Detsamma géaller pantbrev, hyreskontrakt och
andra dirmed jamforbara handlingar som ko-
paren behover 1 egenskap av fastighetsédgare.

13 §

Avkastningen medan fastigheten dr i sdljarens
besittning

Den avkastning som fés ur en fastighet fére

den avtalade Overldtelsetidpunkten tillkommer
siljaren. Denne fir dock inte avverka skog eller
ta marksubstanser annat 4n till den silda
fastighetens husbehov och inte heller upplita
sirskilda rattigheter i fastigheten.

Koparen fér inte i rittsligt hinseende forfoga
6ver fastigheten sd att sidljaren hindras att
utnyttja i 1 mom. ndmnda eller avtalade
riittigheter.

14 §

Nyttjande av fastigheten fore dganderdttens
overgdng

Koparen fér efter kopslutet nyttja fastigheten
och i rittsligt hanseende forfoga 6ver den samt
Overldta sin rittighet vidare, dven om det i
kopebrevet avtalats att dganderittens bestand
eller 6vergdng 4r beroende av villkor.

Fore #ganderittens slutliga overgdng far
koparen dock inte utan siljarens samtycke
avverka skog eller ta marksubstanser eller
nigot annat som hor till fastigheten pd ett
sadant sitt att fastighetens virde sjunker avse-
vért. Koparen fir inte heller utan siljarens
samtycke uppldta pantritt eller sirskilda rit-
tigheter som belastar fastigheten.

15 §
Ansvar for offentligrdttsliga fordringar

Séljaren svarar for siddana offentligrittsliga
eller i offentligrittslig ordning paforda avgifter
for fastigheten eller dirmed jimforbara ford-
ringar som hidnfor sig till tiden fore kopslutet.

For stimpelskatten pa fastighetskdp svarar
koparen.

16 §
Ansvar for skada pd fastigheten

Koparen svarar for skada som efter kopslu-
tet véllas fastigheten genom eldsvidda, storm,
skadegorelse eller av ndgon annan av sdljaren
oberoende orsak ocksd i det fall att fastigheten
kvarstar i siljarens besittning eller det i k6pe-
brevet avtalats att dganderittens bestdnd eller
overging ir beroende av villkor.

17 §
Kvalitetsfel

En fastighet 4r behiftad med kvalitetsfel om
1) den inte 4r avtalsenlig till sina egenskaper,
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2) sdljaren fore kopslutet har givit kdparen
oriktiga eller vilseledande uppgifter om fastig-
hetens areal, byggnadernas skick eller kon-
struktion eller fastighetens ovriga kvalitativa
egenskaper, och uppgifterna kan antas ha
inverkat pa kopet,

3) sdljaren fore kopslutet har underlatit att
upplysa koparen om en sidan i 2 punkten
angiven omstéindighet som typiskt inverkar pd
nyttjandet av eller viirdet av en fastighet av det
ifrdgavarande slaget och som sidljaren kinde
eller borde ha kint till, forutsatt att underlat-
elsen kan antas ha inverkat pd kopet,

4) siljaren fore kopslutet har underlatit att
ritta till en sddan felaktig uppfattning om
fastighetens egenskaper som han konstaterat
hos képaren och som inverkar pa fastighetens
lamplighet for den tilltdnkta anvindningen
eller om

5) fastigheten pd grund av ndgot dolt fel
avsevirt avviker fran vad som med fog kan
forutsittas av en sddan fastighet med beaktan-
de av kopeskillingen och ovriga omsténdighe-
ter.

Koparen 4r pd grund av fel berittigad att fa
prisavdrag eller, om felet 4r véisentligt, att hidva
kopet. Koparen har dessutom pd grund av fel
som avses 1 1 mom. 1—4 punkten ritt till
ersittning for sin skada.

18 §
Rddighetsfel

En fastighet 4r behéiftad med rddighetsfel om

1) séljaren fore kopslutet har limnat kdparen
oriktiga eller vilseledande uppgifter om géillan-
de plan, byggnadsférbud, overlatelsebegrins-
ning eller om ndgot annat myndighetsbesiut
som begrinsar nyttjandet av eller ridigheten
over fastigheten, forutsatt att uppgifterna kan
antas ha inverkat pa kopet,

2) sdljaren fore kopslutet har limnat oriktiga
eller vilseledande uppgifter om en myndighets
tillstdnd eller beslut som giller nyttjandet av en
grannfastighet, forutsatt att uppgifterna kan
anses ha inverkat pa kopet,

3) sdljaren fore kopslutet har underlitit att
upplysa kdparen om ett sidant i 1 punkten
namnt beslut eller ett sddant i 2 punkten nimnt
tillstdind eller beslut som typiskt inverkar pa
nyttjandet av eller virdet av en fastighet av det
ifrigavarande slaget och som, vad giller 2
punkten, sdljaren kint till, férutsatt att under-
latelsen kan antas ha inverkat pd kopet,

4) siljaren fore kopslutet, efter att hos
koparen ha konstaterat en felaktig uppfattning
om ett beslut som avses i 1 och 2 punkten eller
om nadgon ddrmed jaimforbar omstindighet
som hindrar kdparen att nyttja eller rdda dver
fastigheten pa det tilltinkta séttet, har under-
latit att ritta till uppfattningen,

5) behovligt tillstdnd for en byggnad péd
fastigheten eller for verksamhet som idkas pd
fastigheten saknas, samt om

6) en kvotdel eller ett outbrutet omride pd
grund av sidana begrinsningar som avses i 2
kap. lagen om skifte inom planliggningsom-
rade inte kan bildas till en fastighet eller, om en
kvotdel eller ett outbrutet omrade har skaffats
for byggande, till en fastighet som kan nyttjas
som byggnadsplats.

Koparen dr pa grund av fel berittigad att fa
prisavdrag eller, om felet 4r visentligt, att hdva
kopet. Koparen har dessutom ritt till ersétt-
ning for sin skada.

19 §
Rartsligt fel

En fastighet dr behiftad med ett rittsligt fel
om

1) koparen kan forlora #ganderitten till
fastighetens ritte dgare eller om kopet kan
forklaras vara utan verkan pd yrkande av
nagon annan 4n séljaren,

2) siljaren fore kopslutet har limnat k&paren
oriktiga eller vilseledande uppgifter om vem
som har lagfart pd fastigheten, om pantritt,
legoritt eller ndgon annan sidan ritt i fastig-
heten som upplétits till tredje man eller om
dganderitten till en byggnad eller anliggning
pa fastigheten eller ndgot annat dir befintligt
foremal som sedvanligt hor till fastigheten,
forutsatt att uppgifterna kan antas ha inverkat
pa kopet,

3) séljaren fore kopslutet har underltit att
lamna uppgifter som avses i 2 punkten och
underlitelsen kan antas ha inverkat pd kopet
samt om

4) koparen inte kan fa lagfart av den
anledningen att siljarens dtkomsthandlingar &r
felaktiga eller bristfilliga eller det finns ndgon
annan oklarhet i sdljarens forviry,

Koparen fir dberopa ett rittsligt fel ockss i
det fall att nigon pastar att han har sddan ritt
som avses i 1 mom och det finns sannolika
grunder for pastdendet.

Koparen dr pd grund av fel berittigad att fa
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prisavdrag eller, om felet ar visentligt, att hava
kopet. Kdparen har dessutom ritt till ersitt-
ning for sin skada.

20§

Uppgifter som ldmnats av ndgon annan dn
sdljaren

Om siljaren har foretritts av en fastighets-
formedlare eller ndgon annan, svarar séljaren
ocksi for uppgifter som denne ldmnat samt for
forsummelse av upplysningsplikten.

Om fastighetsformedlares ersittningsansvar
samt om vilka uppgifter en fastighetsférmedla-
re eller nidringsidkare skall 1dmna vid mark-
nadsforing av fastigheter stadgas sirskilt.

21§
Tidpunkten for konstaterande av fel

Frigan om en fastighet ar felaktig avgors
enligt fastighetens beskaffenhet vid kopslutet.
Séljaren svarar for fel som d& behiftar fastig-
heten, dven om felet framkommer forst senare.

Ko6paren far inte &beropa fel som siljaren
har avhjilpt innan fastigheten har overlitits till
koparen.

22 §
Koparens kinnedom om fel

Koparen fir inte som ett kvalitetsfel 4beropa
en omstindighet som skulle ha kunnat konsta-
teras vid en granskning av fastigheten fore
kopslutet. Koparen dr inte skyldig att utan
sirskild orsak kontrollera riktigheten i de
uppgifter som séljaren har limnat och inte
heller att utstricka granskningen till sidana
omstindigheter som forutsitter tekniska atgir-
der eller andra atgéirder som avviker fran det
sedvanliga.

Koparen fir inte som ett fel dberopa en
omstiandighet som han maste antas ha kint till
vid kopslutet.

Siljaren gar inte fri fran ansvar med stéd av
1 och 2 mom., om han har handlat i strid mot
tro och heder eller grovt vardsiost.

23§

Skadande och ordttmdtigt nyttjande av en
Sfastighet

Om siljaren efter kopslutet har férsummat
att pd vederborligt sdtt virda fastigheten, oratt-
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mitigt nyttjat fastigheten eller annars av vards-
loshet skadat den, har koparen ritt att fa
prisavdrag eller, om fastigheten dsamkats vi-
sentlig skada, ritt att hdva kopet. Képaren har
dessutom ritt till ersittning for sin skada.

Om séljaren efter kopslutet ordttmitigt har
upplétit pantritt eller ndgon sirskild rittighet
som belastar fastigheten, skall 1 mom. tillim-
pas.

24 §

Sdljarens underlitenhet att uppfylla sin
prestationsskyldighet

Om siljaren inte uppfyller den byggnadsskyl-
dighet eller prestationsskyldighet av annat slag
som sammanhédnger med fastighetsképet, har
koparen ritt att fa prisavdrag eller, om avtals-
brottet dr visentligt for hela kopet, ritt att
hiva fastighetskopet. Kdparen har dessutom
ritt att fa ersdttning for sin skada.

25§
Meddelande om fel

Koparen far inte aberopa ett fel om han inte
underrittar sdljaren om felet och sina pad detta
grundade yrkanden inom en skélig tid efter att
han har mirkt eller borde ha mirkt felet.
Detsamma giller om koparen vill dberopa
avtalsbrott som avses i 23 eller 24 §.

Om koparen inte underrittar sdljaren om
kvalitetsfel eller om ett sddant avtalsbrott som
avses i 23 § 1 mom. eller 24 § inom fem 4r fridn
overldtelsen av besittningen av fastigheten,
forlorar han sin ritt att dberopa felet eller
avtalsbrottet.

Séljaren gir inte fri frAn ansvar med stod av
I eller 2 mom. om han handlat i strid mot tro
och heder eller grovt vardslost.

26 §
Yrkande mot ndringsidkare

Om koparen har forvirvat fastigheten som
bostad eller fritidsbostad for sig eller sina
familjemedlemmar, har han ritt att med anled-
ning av kvalitetsfel rikta yrkanden, i stillet for
mot séljaren, mot

1) en niringsidkare som yrkesmdssigt bebyg-
ger eller sdljer fastigheter och som i det syfte
som ndmns ovan har Overlatit fastigheten till
sdljaren eller dennes foregingare, eller mot

2) en siddan elementleverantdr, entreprendr
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eller annan niringsidkare som enligt avtalet
eller 9 kap. konsumentskyddslagen ansvarar
for fel gentemot siljaren eller dennes foregéng-
are.

En niringsidkare ansvarar enligt denna pa-
ragraf endast for fel som han skulle ansvara for
gentemot den egna avtalsparten och hogst upp
till det belopp som han vore skyldig att betala
denne. Niringsidkaren gér fri frin ansvar i det
fall att ersdttning for felet har betalats till
fastighetens tidigare dgare eller i det fall att
denne pd grund av underlitenhet att meddela
om fel forlorat sin ritt att dberopa felet.

Koparen skall underritta niringsidkaren om
fel som han mirkt och om sina yrkanden.
Dirvid giller vad som stadgas i 25§ 1 och 3
mom.

27 §
Sdljarens drojsmal

Om inte sdljaren vid den avtalade tidpunkten
avtriader fastigheten, har kdparen ritt att yrka
att avtalet fullgdérs eller, om drojsmaélet &r
visentligt och koparen inte tar emot fastighe-
ten, att kopet hdvs. Képaren har dessutom rétt
till ersdttning for sin skada.

Om inte séljaren vid den avtalade tidpunkten
overlimnar de handlingar som avses i 12§ 2
mom. till koparen, skall 1 mom. tilldimpas.

28 §
Kéoparens drojsmdl

Om inte koparen inom den avtalade tiden
betalar kopeskillingen eller en del av den eller
annat avtalat vederlag, har siljaren ritt att
yrka att avtalet fullgdérs samt dessutom aftt
skada ersitts. Om drdjsmalet 4r vésentligt och
koparen inte betalar kopeskillingen i dess hel-
het, far siljaren hiva kopet under forutsdttning
att betalning av kopeskillingen enligt kdpebre-
vet dr ett villkor foér dganderittens bestdnd eller
overgéng.

Om koparens betalningsdrojsmal beror pd
ett stadgande i lag, pd avbrott i den allménna
samfirdseln eller i betalningsrorelsen eller pd
ndgot annat liknande hinder som koparen inte
skiligen kan undvika, har siljaren inte ritt att
fa skadestand eller hdva kopet.

Om siljarens ritt till drojsmélsrinta stadgas
i ridntelagen (633/82).

29 §
Befarat drojsmadl hos kdparen

Aven om kopeskillingen eller en del av den
inte dnnu har forfallit till betalning, har silja-
ren rdtt att hiva koOpet, om betalning av
kopeskillingen enligt kopebrevet ir ett villkor
for dganderittens bestind eller overgdng och
om

1) koparen efter kopslutet har forsatts i
konkurs,

2) koparen efter kopslutet genom utmétning
har konstaterats vara medellds eller

3) det annars dr uppenbart att kdparen inte
kommer att fullgora sin betalningsskyldighet.

Siljaren fir dock inte hdva kopet, om inte
den obetalda kopeskillingen uppglr till ett
visentligt belopp eller om for kopeskillingen
stalls godtagbar sikerhet inom en skilig tid
efter betalningsuppmaningen. Om kopet héivs
har siljaren dessutom ritt att fi ersittning for
sin skada.

30 §
Rditt att hdlla inne en prestation

Om koparen har krav pa grund av siljarens
avtalsbrott, fir koparen av kopeskillingen hilla
inne sd mycket som motsvarar kravet.

Om siiljaren har krav pd grund av koparens
avtalsbrott, har siljaren ritt att vigra overldta
besittningen till fastigheten. Om séljaren har
forbehallit sig besittningen far han fortsétta att
nyttja fastigheten pa det sitt som stadgas 1 13 §.

31 §
Prisavdrag

Prisavdrag faststills genom att frdn den
avtalade kopeskillingen dras av den felaktiga
fastighetens virde vid kopslutet. Om kope-
skillingen 4r storre eller mindre &n den avtals-
enliga fastighetens gingse virde, skall prisav-
draget faststillas med beaktande av forhallan-
det mellan kopeskillingen och den avtalsenliga
fastighetens virde.

Sdljaren skall pd den del av kopeskillingen
som dterbetalas sdsom prisavdrag betala rénta
enligt 3§ 2 mom. rintelagen, rdknat frdn den
dag di han tog emot kdpeskillingen.
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328
Skada som skall ersdittas

Skadestind innefattar full erséittning fér den
skada som orsakats genom avtalsbrott.

Om séljaren visar att ett fel i fastigheten eller
ett sddant avtalsbrott som avses i 24 § inte 4r en
foljd av hans vardsloshet, &r sidljaren inte
skyldig att ersétta skadan.

Skadestdndet kan jimkas, om det dr oskéligt
med beaktande av orsaken till avtalsbrottet,
skadevillarens mdojligheter att foérebygga ska-
dan och den andra avtalspartens medverkan till
skadan samt 6vriga forhallanden.

33§
Hdvning av kop

Om kopet hidvs skall koparen overlimna
fastigheten till sdljaren och denne skall aterbe-
tala kopeskillingen till kdparen.

Har koparen fitt en avseviard avkastning
eller nytta av fastigheten, skall han betala
ersdttning for denna till séljaren. Sédljaren skall
betala koparen skilig ersittning fér behdvliga
kostnaderna for varden av fastigheten samt for
sddana nyttiga kostnader som har dkat fastig-
hetens virde. P4 den kopeskilling som Aterbe-
talas skall sdljaren betala ridnta enligt 3§ 2
mom. rintelagen, rdknat frdn den dag di han
tog emot koépeskillingen.

Koparen har ritt att inom skilig tid fran
fastigheten fora bort byggnader som han upp-
fort samt sddana anliggningar som han har
forviarvat och som inte &r nddvidndiga for
sedvanligt nyttjande av fastigheten eller som
kan losgoras utan att fastigheten tillfogas ni-
gon avsevird skada.

En avtalspart fir hdlla inne det som han
skall terlimna, till dess att den andra avtals-
parten fullgodr sin egen skyldighet samt betalar
eventuell ersdttning och ridnta eller stiller
godtagbar sdkerhet for dem.

34 §
Begrinsning av hdvningsrdtten

Koparen har ritt att hiva kopet endast om
han kan overlimna fastigheten till sdljaren.

Har koparen uppldtit ndgon sirskild réttig-
het i fastighet eller har fastighetens virde
sjunkit pd grund av hans dtgirder eller under-
litenhet, far han hiva kopet endast om han
betalar sdljaren ersdttning som svarar mot
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virdeminskningen. Har k&paren upplétit pant-
ritt som belastar fastigheten, fir han héiva
kopet endast efter att till siljaren ha betalat det
som med stdd av pantritten kan fis ur
fastigheten.

Kopet far inte hivas om inte talan ddrom
har vickts inom tio ir frin det att besittningen
till fastigheten overldts. Vad som stadgas i
denna paragraf hindrar inte koparen att abe-
ropa sina rittigheter i det fall att hans forvarv
har forklarats vara utan verkan.

3 kap.

Atkomstklander och rittigheternas bestand vid
fastighetskop

1§
Atkomstklander

Den ritte dgaren till en fastighet kan med
dberopande av en felaktighet som belastar
sdljarens forviarv yrka att det skall forklaras
vara utan verkan och att fastigheten skall
dtergd i hans dgo.

Om de grunder pa vilka den ritte dgaren
forlorar sin ritt till &tkomstklander stadgas i 13
kap. 4, 5, 9 och 10 §.

2§
Sdljarens fdngesmans ansvar

En kopare som péd grund av dtkomstklander
har forlorat fastigheten, har ritt att i stillet for
mot siljaren rikta sina ddrpd baserade yrkan-
den mot den av sdljarens foéregdngare vars
forvarv var behiftat med den felaktighet som
ledde till att koparens forvirv forklarades vara
utan verkan.

38
Képarens réttigheter och skyldigheter

En kdpare som pd grund av dtkomstklander
har forlorat fastigheten fir behdlla avkast-
ningen och nyttan av fastigheten, om han vid
kopslutet inte visste eller borde ha vetat att
sdljaren inte var den ritte dgaren till fastighe-
ten.

Har fastighetens virde sjunkit till foljd av
koparens datgirder eller underldtenhet, skall
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han till den ritte dgaren betala en erséttning
som svarar mot virdeminskningen, om det inte
med hinsyn till omstindigheterna skall anses
vara oskiligt att ersittning betalas.

4§
Den rdtte dgarens ersdttningsskyldighet

Den ritte dgaren skall till kdparen betala
skilig ersdttning for behovliga kostnader for
varden av fastigheten samt, om koparen inte
vid kopslutet visste eller borde ha vetat att
sidljaren inte var fastighetens ritte dgare, ocksd
for sddana nyttiga kostnader som har okat
fastighetens virde.

Koparen har ritt att inom skilig tid fran
fastigheten fora bort byggnader som han upp-
fort samt sddana anliggningar som han har
forvdrvat och som inte 4r nodvindiga for
sedvanligt nyttjande av fastigheten eller som
kan 19sgoras utan att fastigheten tillfogas né-
gon avsevird skada.

Koparen far hilla fastigheten i sin besittning
till dess att de ersdttningar som avses i 1 mom.
har betalts eller godtagbar sidkerhet har stillts
for deras betalning.

5§
Tiden for framstillande av yrkanden

Talan med stod av 3 och 4§§ skall vickas
inom tvd 4r frdn det att besittningen till
fastigheten till f6ljd av klandertalan har ater-
ldmnats till den ritte dgaren. Trots att fristen
har 16pt ut kan den ena parten kridva kvittning
i en rdttegdng som har anhidngiggjorts av den
andra.

6§
Foretrddet mellan forviry

Om en fastighet siljs till tvid blir det forsta
forviarvet bestdende. Detsamma giller forhal-
landet mellan ett kép och ndgot annat férvirv.
Ett senare kop blir dock bestdende under de
forutsittningar som anges i 13 kap. 3§.

Om siljarens ansvar gentemot den kdpare
vars forvdrv inte blir bestiende giller vad som
stadgas i 2 kap. 19§. Om den inbordes ersitt-
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ningsskyldigheten mellan kopare giller i
tilldimpliga delar vad som stadgas i 3 och 4 §&.

7§

Inskrivningsbara rdttigheters bestdnd

Har i fastigheten fore kopslutet upplitits
sddan sérskild rittighet som enligt 14 kap. 1§
kan inskrivas, 4r den bindande for koparen.
Om de grunder pé vilka en réttighet dock inte
blir bindande for koparen stadgas i 13 kap. 3 §.

En sidan inskrivningsbar sdrskild rattighet
som séljaren upplatit i fastigheten efter kop-
slutet 4r inte bindande for koparen, om inte
annat foljer av 13 kap. 3§.

8§

Andra i en fastighet uppldtna rittigheters
bestdnd

Om nigot annat inte stadgas dr en annan &4n
i 14 kap. 1§ nidmnd sirskild rittighet som
upplatits i en fastighet genom en rittshandling
bindande foér den som koper fastigheten endast
i det fall att han vid kopshutet kinde till
réttigheten.

9§

Sdljarens ansvar

Om den som innehar en sirskild rittighet
forlorar denna pd grund av ett fastighetskop,
har han ritt att av sdljaren fi ersdttning for
den skada som orsakats av att rittigheten
forfaller.

Om en sérskild rittighet blir bindande for
koparen, har denne de rittigheter i forhallande
till sdljaren som stadgas i 2 kap. 19 och 23 §.

10 §
Skydd vid tvingsverkstiillighet

Ett fastighetskop 4r bestiende dven om
sdljaren till foljd av utméitning, en sikringsét-
gird eller konkurs har férlorat sin ritt att
Overlita fastigheten, om inte begrinsningen av
forfoganderitten vid kdpslutet hade antecknats
i lagfarts- och inteckningsregistret och kdparen
inte heller annars visste eller borde ha vetat att
sdljaren inte lingre hade ritt att overldta
fastigheten.
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4 kap.

Tillimpning av stadgandena om fastighetskdp pa
andra typer av Overlitelser

1§
Fastighetsbyte

Vad som i 2 och 3 kap. stadgas om fastig-
hetskop géller i tilldmpliga delar dven fastig-
hetsbyte.

28
Fastighetsgdva

Vad som i 2 kap. 1—78, 9§ 1 mom. och
11§ samt 3 kap. stadgas om fastighetskop
giller i tillimpliga delar dven fastighetsgdva.

Om gavotagaren bryter mot en med givan
forenad dndamdlsbestimmelse eller mot andra
visentliga villkor eller forutsittningar, har gi-
vogivaren riitt att hdva gdvan, om gévotagaren
inte har overlatit fastigheten till ndgon annan.
Talan om hédvning av en gdva skall vickas
inom ett ir frdn det gdvogivaren fick kénne-
dom om hivningsgrunden.

3¢

Annan overlitelse

Vad som i 2 kap. 188, 9§ 1 mom. och
11§ samt 3 kap. stadgas om fastighetskép,
giller i tillampliga delar fastighetsoverlatelser
mot aktier eller andra andelar i bolag, avtal om
delning av kvotigda fastigheter eller dverlatelse
av #dganderitten till fastigheter genom andra
didrmed jimforbara rittshandlingar.

4%

Overldtelse av nyttjanderdtt

Vad som i 2 kap. 9—34§, 3 kap. samt i
detta kapitel stadgas om fastighetsdverlitelser,
giller i tillimpliga delar overlitelse av legorit-
ten till fastigheter eller annan nyttjanderitt till
annans mark- eller vattenomraden, om det pa
omradet finns eller pd detta enligt avtal far
uppforas byggnader, fasta anlaggningar eller
konstruktioner som tilthdr réttsinnehavaren.

Ett avtal om Overldtelse av nyttjanderétt
skall upprittas skriftligen och av avtalet skall
framgd de uppgifter som avses i 2 kap. 1§ 2
mom., om dverféringen av ritten skall inskri-
vas. Overlatelse skall pA yrkande av den ena
parten dven annars ske skriftligen.

II AVDELNINGEN

INSKRIVNINGSARENDEN OCH
BEHANDLINGEN AV DEM

5 kap.
Allmiinna stadganden om inskrivningsirenden

1§

Inskrivningsdrenden

Med inskrivningsdrenden avses i denna lag
lagfart, inskrivning av sirskilda réttigheter
samt inteckning.

Over inskrivningsirenden fors ett lagfarts-
och inteckningsregister.

I lagfarts- och inteckningsregistret infors
ocksd anteckningar om ovriga rittigheter och
gravationer som hinfor sig till fastigheter.

28
Inskrivningsmyndighet

Inskrivningsmyndighet 4r den tingsritt inom
vars domkrets fastigheten finns.

Tingsritten dr i ett inskrivningsdrende dom-
for med en lagfaren tingsrittsmedlem, om inte
nigot annat stadgas. Inskrivningsirendena be-
handlas i tingsrittens kansli.

6 kap.

Inskrivningsanstkningar och behandlingen av
dem

1§
Ansokan

Av en inskrivningsansékan skall framga

1) vilken fastighet ansdkan giller,

2) sdkandens yrkanden eller de dtgidrder som
begirs, vid behov jamte motivering,

3) sdkandens namn och hemort samt per-
sonsbeteckning, handelsregisternummer eller
ndgot annan motsvarande signum samt

4) sdkandens, hans lagliga féretradares eller
ombuds telefonnummer och den postadress till
vilken meddelanden i drendet fir sindas.

Ansokan skall goras skriftligen och under-
tecknas av sdkanden eller den som avfattat
ansdkan. Till ans6kan skall fogas behovliga
handlingar. Sokanden far framfora sin ansokan
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muntligen, om &rendet klart framgir av de
handlingar som foretes och annat inte stadgas
nedan.

Om handlingar som skall beliggas med
stimpelskatt nir inskrivning soks stadgas i
lagen om stdmpelskatt (662/43).

2§
Ingivande av ansékan

En anstkan skall limnas till inskrivnings-
myndigheten eller sindas med posten eller
genom bud.

Om anstkan har tillstillts en inskrivnings-
myndighet som inte dr behorig i drendet, skall
den overforas till rdtt myndighet. Sokanden
skall underrittas om overforingen.

3§
Anhingiggdrande

Ett inskrivningsdrende blir anhingigt nér
ansOkan har gjorts hos eller tillstillts den
behoriga inskrivningsmyndigheten.

En ansokan tas emot dven om den inte
atfoljs av en utredning om erlagd stimpelskatt.

Om en anhingig ansékan skall utan drojsmal
goras anteckning i lagfarts- och inteckningsre-
gistret.

48§
Mpyndighetens utredningsskyldighet

Inskrivningsmyndigheten skall p4 eget initi-
ativ inhdmta utredning om sddana omstindig-
heter som 4r av betydelse for avgorandet av
drendet och om vilka uppgifter kan fis ur
lagfarts- och inteckningsregistret eller ur andra
register som inskrivningsmyndigheten har till-
ging till.

5§

Komplettering av ansokan

Ar ansdkan bristfillig, skall s6kanden upp-
manas att komplettera den. Sokanden skall
meddelas pa vilket sitt ansokan dr bristfillig,
vilken dag han senast skall komplettera den
och vilka foljderna 4r om kompletteringsupp-
maningen inte iakttas. Ndgon kompletterings-
uppmaning skall inte ges, om det 4r uppenbart
att inskrivning inte kan gOras pd basis av
ansdkan. Vid behov kan sokanden ges en ny
uppmaning.

Atfoljs ansokan inte av en utredning om
erlagd stimpelskatt eller har tillrdcklig stimpel-
skatt inte betalts, skall till kompletteringsupp-
maningen fogas en utrdkning som anger hur
mycket stimpelskatt som skall betalas.

Om sokanden inte iakttar kompletterings-
uppmaningen, skall ansdkan avvisas.

6§

Hoérande

For utredning av de omstindigheter som
anknyter till en rittighet som skall inskrivas
kan inskrivningsmyndigheten ge sdkanden eller
nigon annan tillfdlle att avge ett skriftligt
utlatande eller kalla honom till kansliet vid en
viss tidpunkt, personligen eller foretradd av ett
ombud, for att bli hord.

Om det pastds att ndgon annans rétt hindrar
inskrivning och det finns sannolika grunder for
pastdendet eller om s6kandens ritt annars har
blivit stridig, skall inskrivningsmyndigheten an-
visa den som har bevisbordan att inom utsatt
tid féra drendet till provning i en ritteging.
Uppmaningen skall ges den som framfort
pastdendet vid dventyr att inskrivning annars
kan ske och s6kanden vid dventyr att ansdkan
avvisas.

78
Samtycke

Samtycke som behovs for inskrivning skall
ges skriftligen eller hos inskrivningsmyn-
digheten muntligen.

En innehavare av pantritt som ger samtycke
till inskrivning skall forete pantbrev. Om den
som ger samtycke har antecknats som inneha-
vare av pantbrev i lagfarts- och inteckningsre-
gistret, behéver pantbrevet inte foretes, om inte
inskrivningsmyndigheten s bestdmmer.

8§

Behandling av ansékan som ldmnats vilande

Har en ansdkan limnats vilande, skall s6-
kanden uppmanas att inom utsatt tid ge en
utredning varav framgar om hindret for avgs-
rande av inskrivningsirendet har upphort.
Uppmaning ges inte, om sdkanden har begirt
att behandlingen av drendet skall uppskjutas
eller om det annars med tanke p4 behandlingen
ir onddigt att begidra en utredning. Om en
sddan uppmaning och om foljderna av so-
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kandens underlatenhet géller vad som stadgas i
58.

Inskrivningsmyndigheten kan pd eget initia-
tiv ta upp en vilande ansdkan till provning.
Ansokan far dock inte avslds forran sokanden
har getts tillfille att bli hord.

9§
Avgdrande av inskrivningsdrenden samt
expedition

Ett inskrivningsirende skall utan drojsmaél
avgoras i enlighet med ans6kan, om det inte
finns nagot hinder for inskrivningen. En rétts-
lig omstdndighet som uppkommit efter att
ansOkan blev anhidngig utgdr inget hinder for
inskrivning.

Inskrivningsbeslutet fattas genom att avgo-
randet antecknas i lagfarts- och inteckningsre-
gistret. Avgorandets innehdll framgdar av regist-
ret. Om &rendet har avgjorts pd annat sétt 4n
sokanden har begirt, skall dessutom ett sirskilt
beslut ges. P4 samma sitt skall forfaras om
ansokan limnas vilande eller om i #rendet
fattas ndgot annat jimférbart beslut om hand-
laggningen.

Sésom expedition tillstélls sokanden ett intyg
over de anteckningar om det slutliga avgdran-
det som gjorts i registret eller ett sdrskilt besiut.

10§
Meddelande om avgdrandet

Har #rendet avgjorts pd annat sitt #n s6-
kanden har begirt och sdkanden inte Ar nir-
varande nidr handldggningen slutfors eller av-
gorandet inte sinds till honom med posten,
skall sokanden utan dréjsmél underrittas om
beslutsdatum. Detsamma géller andra som har
del i saken och som har horts i samband med
handliggningen, om inte ansdkan avgdrs i
enlighet med de yrkanden som dessa framfor.

Da ndgon som har del i saken skall under-
rdttas om beslutsdatum, skall beslutet finnas
tillgdngligt pd inskrivningsmyndighetens kansli.

11§
Akt

Av de handlingar som uppkommit under
behandlingen av ett inskrivningsdrende bildas
en akt. Om grunderna for avgérandet inte
tillrdckligt tydligt framgar av den expeditions-
kopia eller av det ovriga material som ingar i

akten, skall till akten vid behov fogas motiven
till avgérandet

12 §
Meddelanden

I frdga om meddelanden till inskrivnings-
myndigheten och behandlingen av sddana gil-
ler i tillimpliga delar vad som stadgas om
inskrivningsansdkningar.

Om sdndande av meddelanden till lagfarts-
och inteckningsregistrets datasystem med hjilp
av automatisk databehandling stadgas genom
forordning.

13 §
Uppgifter om anhdngiga rdittegdngar

Domstolen skall underritta inskrivnings-
myndigheten om sddant anhéngigt drende som
giller hdvning av fastighetsférvirv, fastighets-
forviarvs ogiltighet eller bittre ritt till en
fastighet och om sitt avgorande samt om
huruvida avgdrandet har vunnit laga kraft.
Detsamma giller talan didr det yrkas att en
inskrivning skall ogiltigforklaras eller réttas.

14 §
Kompletterande stadganden

Om inte annat stadgas i denna lag skall vid
behandlingen av inskrivningséirenden i tillimp-
liga delar iakttas vad som i rittegdngsbalken
stadgas om behandling av tvistemadl i tingsritt.

Om inskrivningsmyndigheten har kallat na-
gon annan dn sdkanden att horas, har denne
rétt till ersittning av statsmedel pd det sétt som
stadgas i lagen om bestridande av bevisnings-
kostnader med statens medel (666/72). In-
skrivningsmyndigheten kan forplikta sdkanden
att ersitta staten for kostnaderna for en ersitt-
ning som den alagts att betala, om horandet
har varit nddvandigt fér att utreda en omstin-
dighet som omfattas av s6kandens utrednings-
skyldighet.

7 kap.
Lagfarts- och inteckningsregister
1§

Uppgifter som skall antecknas i lagfarts- och
inteckningsregistret

I lagfarts- och inteckningsregistret skall an-
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tecknas inskrivningsansdkningar, uppgifter om
behandlingen av ansékningar samt avgoranden
som giller inskrivning.

I lagfarts- och inteckningsregistret skall efter
anmilan ocksd antecknas uppgifter om utmiét-
ning och sdkringsitgiarder som hinfér sig till en
fastighet samt om fastighetsigarens konkurs
och likasd ovriga uppgifter om sddana till en
fastighet hinforliga rittigheter och gravationer
som enligt denna eller ndgon annan lag eller
enligt forordning skall uppges for inskrivnings-
myndigheten,

28
Uppgifter som ges ur registret

Uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregist-
ret &r offentliga. Inskrivningsmyndigheterna
skall pd begiran ge intyg ur registret.

Justitieministeriet fAr sisom massutlimnande
1 enlighet med personregisterlagen (471/87) ge
uppgifter ur lagfarts- och inteckningsregistret i
det fall att mottagaren har ritt att inféra
uppgifterna i personregister. Om utlimnande
av uppgifter genom teknisk anslutning for
fastighetsformedling och beviljande av kredit
samt for annan jamforbar verksamhet stadgas
genom forordning.

Om vad intyg ur lagfarts- och inteckningsre-
gistret skall innehdlla samt om andra &n
inskrivningsmyndigheters ritt att utfirda sa-
dana intyg stadgas genom forordning. Om
avgifter for intygen stadgas sdrskilt.

38

Inskrivningens offentlighetsverkan

Anteckningarna i lagfarts- och intecknings-
registret anses ha kommit till allmén kdnnedom
dagen efter inskrivningen. Dérefter kan god-
trosskydd inte forvirvas, om inte annat foljer
av 17 kap. 108§.

48
Erséittning for skada som orsakats av
tekniskt fel

Den som &samkats skada genom ett uppen-
bart skriv- eller riknefel i lagfarts- och inteck-
ningsregistrets anteckningar eller i en expedi-
tion eller ett intyg som givits med stdd dirav,
genom ett tekniskt betingat fel eller andra
jamforbara fel och brister har ritt till ersitt-
ning av statens medel.
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Har skadan orsakats av fel i de uppgifter
som overforts till lagfarts- och inteckningsre-
gistret, skall den inte ersittas enligt denna lag.
Den som #4r ansvarig for fastighetsregistret
skall ersitta skador som orsakats av felaktig-
heter i fastighetsregistret. Om ndgon annan
myndighet 4n inskrivningsmyndigheten har gett
ett felaktigt eller bristfilligt intyg ur lagfarts-
och inteckningsregistret och felet eller bristfil-
ligheten inte har orsakats av felaktiga register-
uppgifter, skall skadan ersittas av vederboran-
de offentliga samfunds medel.

I friga om skadestdnd skall i tillimpliga
delar iakttas vad som stadgas i 13 kap. 6—8 §§.

5§
Atkomstuppgifter

1 lagfarts- och inteckningsregistret fir fore
lagfartsansdkan antecknas uppgifter om fastig-
hetsoverldtelser och andra forvirv.

Yrkanden pd grund av fel eller brister i
dtkomstuppgifterna kan inte riktas mot den
registerforare.

6§

Arkivering av registeranteckning

Inskrivningsmyndigheten f&r arkivera upp-
gifter om sddana sidrskilda rattigheter och
begrinsningar som uppenbart upphort att gilla
samt om ansdékningar som avslagits eller av-
visats och andra anteckningar som uppenbart
inte ldngre dr av betydelse.

78
Registerforing
Om inrittande, ibruktagande och férande av

lagfarts- och inteckningsregister stadgas i lagen
om lagfarts- och inteckningsregister (353/87).

8 kap.
Riittelse av fel

1§
Rdittelse av sakfel

Grundar sig inskrivningsmyndighetens beslut
pé uppenbart felaktiga eller bristfilliga uppgif-
ter eller pd uppenbart oriktig tillimpning av
lag, kan myndigheten undanrdja sitt felaktiga
beslut och avgora drendet pa nytt.
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En forutsittning for réittelse av sakfel ir att
alla de vilkas rétt berdrs har horts och att alla
de vilkas ritt forsvagas pa grund av rittelsen
har samtyckt till den.

2§
Rdittelse av tekniskt fel

Finns det i lagfarts- och inteckningsregistrets
anteckningar ett uppenbart skriv eller riknefel,
ett tekniskt betingat fel eller andra jimférbara
fel eller brister, skall inskrivningsmyndigheten
ritta anteckningarna pad behovligt sitt.

Innan felet réttas skall alla av inskrivnings-
myndigheten kénda delaktiga som kan &sam-
kas olidgenhet av rittelsen ges tillfille att bli
horda.

38

Rdttelseforfarandet

Nir fel rittas skall 6 kap. 9§ iaktas i
tillimpliga. Om rittelsedrendet inte avgodrs ge-
nast skall i registret antecknas att det ir
anhéngigt.

Har dndring sokts i ett inskrivningsirende,
skall fulifoljdsdomstolen underrittas om att
rittelsedrendet har blivit anhidngigt och tillstil-
las avgorandet i drendet.

I beslut om avslag pa en rittelseansdkan far
indring inte sdkas genom besvir.

4§

Rdttelseanteckningar i expeditioner och intyg

Om rittelse av fel skall sd snart som mojligt
goOras anteckning i tidigare utgivna expeditioner
eller nya expeditioner utges i stdllet. In-
skrivningsmyndigheten skall dessutom om mgj-
ligt ritta felaktiga intyg ur registret eller
utfirda nya i stéllet.

Felaktiga expeditioner och intyg skall pd
uppmaning ldmnas in till inskrivnings-
myndigheten for rittelse. Myndigheten kan vid
vite forplikta innehavaren av handlingen att
inom utsatt tid fullgéra sin skyldighet. Om han
forsummar detta, kan myndigheten déma ut
vitet.

9 kap.
Sékande av dndring i inskrivningsirenden

1§

Besvdr

Andring i inskrivningsmyndighetens slutliga

avgorande i inskrivningsidrenden soks hos hov-
ritten genom besvir.

I beslut om att overfora en ansdkan till en
annan inskrivningsmyndighet fir dndring inte
sOkas genom besvir.

2§

Besvdirsanvisning

Nar ett inskrivningsirende har avgjorts pd
annat sitt dn sokanden eller nidgon annan som
har del i saken har begirt, skall en skriftlig
besvirsanvisning fogas till expeditionen.

3§

Besvdrstid

Tiden for anférande av besvir dr 30 dagar
frdn den dag di drendet har avgjorts. Senast
den dag da besvirstiden utgdr skall &ndrings-
sbkanden vid dventyr av talans forlust tillstilla
den behoriga inskrivningsmyndigheten sin be-
svarsskrift.

48

Tillimpning av rditegdngsbalken

Nir dndring s6ks 1 inskrivningsmyndighetens
avgdranden skall utdover denna lag iakttas 25
kap. rittegdngsbalken. Missngje behover dock
inte anmailas.

Andring i hovrittens avgoranden i inskriv-
ningsirenden séks genom besvir hos hdgsta
domstolen i enlighet med 30 kap. rittegdngs-
balken.

5§

Meddelande om fullfoljdsdomstolens avgdranden
och dterforvisning av drenden

Fullfoljdsdomstolen skall utan dréjsmél un-
derritta inskrivningsmyndigheten om sitt avgs-
rande samt om huruvida avgérandet har vunnit
laga kraft.

Inskrivningsmyndigheten skall pd eget initi-
ativ behandla ett drende som fullfoljdsdomsto-
len Aterforvisat, vid behov avgora drendet pd
nytt samt gora behovliga anteckningar i lag-
farts- och inteckningsregistret.
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IIT AVDELNINGEN

INSKRIVNING AV AGANDERATT OCH
SARSKILDA RATTIGHETER

10 kap.

Allmiinna stadganden om inskrivning av ligande-
réitt och siirskilda rittigheter

1§

Inskrivning av dganderdtt till fastigheter

Inskrivning av dganderitten till en fastighet
sker genom att lagfart beviljas pd forvirvet.

Stadgandena om lagfart skall tillimpas ocksd
nér inskrivningen giller forvdrv av kvotdelar
och outbrutna omriden av fastigheter samt
forvirv av flera fastigheters samfillda omraden
eller outbrutna omraden av sddana samt for-
vdrv av andelar av samfillda omraden.

2§
Inskrivning av sdrskilda rdttigheter

En pa avtal baserad ritt att nyttja nigon
annans fastighet skall inskrivas som en sirskild
réttighet.

Genom inskrivning kan ocksd faststillas om
pé fastigheten beldgen egendom som anvinds i
ndringsverksamhet hor till fastigheten eller ej.

11 kap.
Lagfartsskyldighet

1§
Allmén lagfartsskyldighet

Var och en dr skyldig att soka lagfart pd sitt
forvirv av en fastighet, en kvotdel av en
fastighet eller ett outbrutet omréde.

Lagfart skall sbkas inom sex méanader frin
upprittandet av dverldtelsehandlingen eller né-
gon annan handling som forvirvet grundar sig
pé, om inte annat stadgas nedan.

2§
Lagfartstiden vid familje- och arvsrdttsliga
Sforvdry

Om #ganderitten till en fastighet har er-
hallits genom arv borjar lagfartstiden 16pa nir
arvskiftet vinner laga kraft. Om arvskifte for
erhdllande av dganderitt inte behover verkstil-

las, borjar lagfartstiden 16pa vid bouppteck-
ningstidens utgang eller, om avvittring behovs
for att fastigheten skall kunna avskiljas, nir
avvittringen vinner laga kraft.

Lagfartstiden for ett forvirv som grundar sig
pd testamente borjar 1opa nir testamentet
vinner laga kraft eller ndr arvskiftet eller
avvittringen vinner laga kraft, om skiftet eller
avvittringen behovs for att den testamenterade
fastigheten skall kunna avskiljas.

Lagfartstiden for ett fastighetsforviarv som
grundar sig pd avvittring av makars egendom
borjar 10pa nir avvittringen vinner laga kraft.

38

Lagfartstiden vid forvirv som grundar sig pd
myndighetsbeslut

Om ett forviarv grundar sig pd en fastighets-
forrittning, borjar lagfartstiden 16pa nir en
anteckning om forréttningen gors i fastighets-
registret. Om fastigheten inte tidigare har in-
forts i fastighetsregistret, borjar lagfartstiden
16pa nir anteckningen gors. Lagfartstiden for
forvdarv som grundar sig pi beslut av andra
myndigheter dn sidana som handhar fastig-
hetsbildningsuppgifter bérjar 16pa nir beslutet
vinner laga kraft.

Om fastigheten har sdlts pa exekutiv auktion
borjar lagfartstiden 16pa nédr képebrevet dver-
lats till koparen.

48
Fastigheter utanfor lagfartssystemet

Aganderitten till statens skogsmark, expro-
priationsenheter, omrdden som avskilts for
allmidnna behov, fristdende tillandningar, all-
ménna vattenomrdden och allminna omraden
inskrivs inte genom lagfart. Om en sddan
fastighet eller en kvotdel eller ett outbrutet
omrade av den overldts vidare, skall lagfart
sOkas pa forvirvet.

5§

Vite
Har fastighetsédgaren inte sokt lagfart inom
den tid som anges i 1—3 &, kan inskrivnings-

myndigheten vid vite forplikta honom att sdka
lagfart inom utsatt tid. Om lagfart inte soks



1994 rd — RP 120 177

inom utsatt tid, kan inskrivningsmyndigheten
doma ut vitet.

6§
Fortydligande lagfart

Delidgarna i ett oskiftat dédsbo fir gemen-
samt soka lagfart pd en fastighet som hor till
boet.

En fastighetsigare som tidigare har fatt
lagfart pd sitt forviarv, fir soka lagfart for
fortydligande av sin réttsliga stillning.

7§

Antecknande av lagfartsuppgifter pd initiativ av
myndighet

Inskrivningsmyndigheten skall pd eget initi-
ativ dverfora lagfarten p4 ett outbrutet omride
till att gilla en ddrav bildad fastighet, nir
fastigheten har inforts i fastighetsregistret. Som
innehavare av lagfart skall antecknas den som
senast har beviljats lagfart pd det outbrutna
omradet.

Inskrivningsmyndigheten kan ocksd pd eget
initiativ overféra lagfarten pa en fastighet till
att gilla en ny fastighet som bildats dirav
genom styckning, klyvning eller tomtmétning.

Inskrivningsmyndigheten skall efter medde-
lande fran domstol sdsom ny lagfartsinnehava-
re anteckna den som enligt en laga kraft
vunnen dom dr &dgare till fastigheten.

12 kap.
Lagfartsforfarandet

1§

Utredningar som skall bifogas lagfartsansékan

Den som soker lagfart skall ligga fram
utredning om att hans forvdrv ir lagligt. Till
ansokan skall fogas den handling som ligger till
grund for forvirvet i original eller kopia som
bestyrkts av ett kopvittne eller inskrivnings-
myndigheten.

Har fastighetens féregdende 4gare inte an-
tecknats som lagfartsinnehavare, skall om hans
aganderitt liggas fram den utredning som
hade behovts for meddelande av lagfart pa
hans férviarv. Om han inte har varit skyldig att
soka lagfart pa sitt forvirv, skall sokanden
ligga fram annan behovlig utredning om fore-
gangarens #ganderdtt till fastigheten. Utred-
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ning om féregdngarens dganderétt behovs inte
om fastigheten har silts pd exekutiv auktion
eller forvirvats genom en fastighetsforriattning.

2§

Vilandeforklaring av lagfartsansékan

En ansokan skall ldmnas vilande om sdkan-
den annars kunde meddelas lagfart, men

1) fastighetsforvérvet eller dess bestand enligt
avtal eller pd grund av ndgon annan rittshand-
ling &r villkorligt,

2) en rittshandling eller ett myndighetsbeslut
som fastighetsférvirvet grundar sig pa inte har
vunnit laga kraft eller den fér kommunens
forkopsritt stadgade tiden inte har 16pt ut,

3) fastighetsférvirvet forutsitter samtycke
eller beslut av nigon annan person, en sam-
manslutnings behdriga organ, en domstol eller
nagon annan myndighet,

4) fastigheten har forvirvats for ett under
bildning varande bolags rikning,

5) det fore overlatelsen av fastigheten har
gjorts en anteckning i lagfarts- och intecknings-
registret om utmétning eller ndgon sdkringsét-
gird som giller fastigheten,

6) inskrivningsmyndigheten har anvisat ett
stridigt drende till provning i en rittegéng eller
s6kanden har beviljats kungorelse for erhdllan-
de av lagfart eller

7) en tvist 4r anhingig om forvirvets bestdnd
eller om bittre ratt till fastigheten.

Har ansokan ldmnats vilande pa grund av ett
villkor i Overldtelseavtalet och har ndgon ut-
redning om #ganderidttens dterging till dverla-
taren inte lagts fram inom den tid som forelagts
for viickande av talan, skall sbkanden meddelas
lagfart. Har nigon utredning om att ansvaret
for fastighetsoverldtelsen dvergitt pd ett bolag
som bildats inte lagts fram inom tva &r fran det
overlatelseavtalet ingicks, skall lagfart medde-
las den som slutit avtalet for det under bildning
varande bolagets rikning.

38
Kungorelselagfart

Sokanden skall beviljas kungorelse for erhdl-
lande av lagfart om han

1) inte foreter ndgon Atkomsthandling eller
sddan bestyrkt kopia av den som avses i 1§,
men gor sannolikt att forvirvet ar lagligt eller

2) visar att han eller hans féregdngare under
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de tio senaste dren har besuttit fastigheten som
agare och det inte finns skal att anta att ndgon
annan har bittre ritt till den.

Inskrivningsmyndigheten skall genom sddan
kungorelse som avses 1 11 kap. 10 § rittegings-
balken uppmana dem som anser sig ha bittre
rétt till fastigheten 4n s6kanden att framfora
sina yrkanden till inskrivningsmyndigheten
inom sex manader efter att kungorelsen har
publicerats i den officiella tidningen. Kungorel-
sen skall dessutom delges sddana kdnda perso-
ner vilkas ritt lagfarten kan berora.

Om yrkandet inte har framforts eller talan
vickts inom utsatt tid, kan s6kanden meddelas
lagfart.

4§
Avslag pa lagfartsansékan

En ansdkan skall avslds om

1) dtkomsthandlingen eller en kopia som har
bestyrkts pa det sdtt som avses i 1§ inte har
foretetts,

2) dtkomsthandlingen inte &r upprittad pa
det sitt som stadgas i lag,

3) fastighetsoverldtarens eller nigon annan
foregdngares dganderitt till fastigheten inte har
utretts,

4) nidgon annan person, en sammanslutnings
behoriga organ, eller en domstol eller nigon
annan myndighet inte har gett sddant samtycke
eller bestut som behovs for sokandens férvirv,

5) dganderdtten till fastigheten 4tergir till
Overldtaren pd grund av ett uppldsande eller
uppskjutande villkor i overlatelseavtalet och
betridffande detta foretes en dom eller ett avtal
mellan parterna,

6) fastigheten tillhér ett konkursbo och
denna omstindighet har antecknats i lagfarts-
och inteckningsregistret fore forvirvet eller om

7) sokandens forvirv annars inte dr giltigt
eller uppenbart inte blir bestdende.

5§

Anteckning om begrinsad forfoganderdtt

Om nyttjanderdtt som grundar sig pd lag
eller testamente eller ett villkkor som &r forenat
med sdkandens forvarv inskrinker hans ritt att
Overlita fastigheten eller att upplata sirskilda
réttigheter eller pantritt i den, skall anteckning
om inskrinkningen goras i lagfarts- och fastig-
hetsregistret i samband med avgorandet av
lagfartsidrendet eller annars pd begéiran.

6§
Underrdttelser
Inskrivningsmyndigheten skall underritta
den lantmiteribyrd eller fastighetsingenjor

inom vars verksamhetsomridde det outbrutna
omradet finns om att lagfart meddelats pa ett
outbrutet omrade.

13 kap.
Riittsverkningarna av lagfart

1§
Aberopande av formfel

Formfel i en itkomsthandling fir inte abe-
ropas efter att lagfart har meddelats pd grund-
val av den eller lagfartsansdkan har limnats
vilande.

2§
Tvist om dganderditt

Utan hinder av hur ett lagfartsirende har
avgjorts far frigan om &dganderitten till fastig-
heten samt om férvirvets giltighet provas vid
en ritteging eller fastighetsforrittning enligt
vad som stadgas sirskilt.

38
Skydd vid dubbeldverldtelse

Har en fastighet overldtits till tvd, har det
senare forvirvet foretrdde om lagfart forst soks
pad det och forvirvaren nir forvirvet skedde
inte kinde eller borde ha ként till den tidigare
overlatelsen. Om lagfart samma dag soks pd
flera forvdarv, har den tidigaste Overlatelsen
foretride.

Om lagfart inte meddelas pd grundval av en
ansokan eller ett inskrivet forvdrv forklaras
ogiltigt eller forvirvaren annars gir miste om
sin pa forviarvet grundade ritt, forfaller fore-
tradet.

Vad som stadgas i 1 och 2 mom. giller i
tillimpliga delar inskrivningens betydelse for
foretrddet mellan en fastighetsoverldtelse och
en i fastigheten uppldten sirskild rittighet. En
Overlitelse eller en sérskild rittighet fir under
de forutsdttningar som ndmns ovan ocksd
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foretride framfor ett siddant tidigare forvirv
som inte grundar sig pd en Overlatelse.

4§
Skydd mot rdtte dgaren

Ett fastighetsforviarv som grundar sig p4 en
overldtelse bestar ocksd i det fall att dverldta-
ren pa grund av ndgon felaktighet i hans eller
hans foregdngares forvirv inte var den ritte
dgaren till fastigheten, forutsatt att dverldtaren
nir férvirvet skedde hade lagfart pd fastighe-
ten och forvirvaren di varken kinde eller
borde ha kint till att dverlitaren inte var den
ritte dgaren.

En sidrskild rittighet eller pantridtt i en
fastighet 4r bindande ocksd om den har upp-
14tits av ndgon annan 4n den rétte &garen,
forutsatt att han néir upplitelsen skedde hade
lagfart pd fastigheten och rittsinnehavaren da
inte kidnde eller borde ha kint till att den som
upplit rittigheten inte var fastighetens ritte
dgare.

Vad som stadgas i 1 och 2 mom. giller i
tillimpliga delar, om &verlatarens eller upplé-
tarens forvirv dr ogiltigt 1 férhillande till andra
in den ritte dgaren. Vad som i denna paragraf
stadgas om lagfart giller ocksd en siddan
anhingig ansOkan som leder till att lagfart
meddelas.

58

Undantag frin det skydd som forvdrvaren
dtnjuter

En forvirvare eller rittsinnehavare atnjuter
inte skydd enligt 4§, om

1) den ritte dgarens overlatelsehandling eller
nigon annan Aatkomsthandling &r forfalskad
eller om han har féretritts av ndgon vars
fullmakt eller dvriga handlingar som utvisar
behorighet har varit forfalskade,

2) den ritte dgarens oOverlatelse dr ogiltig pa
grund av att han har tvingats dartill pd nagot
siddant sitt som stadgas i 28§ lagen om
rittshandlingar pd formdgenhetsritiens omra-
de eller om

3) fastighetsoverldtarens, rittighetsupplita-
rens eller dennes féregingare av misstag an-
tecknats som lagfartsinnehavare eller om lag-
fartsanteckningen inte grundar sig pd in-
skrivningsmyndighetens avgdrande.

179

6§

Statens skadestindsansvar

Den mot vilken ett fastighetsférvirv, en
sdrskild rittighet eller pantritt med stéd av 4§
blir bestdende har ritt till erséttning av statens
medel for den dédrigenom orsakade skadan.

En forvirvare eller rittsinnehavare som med
stéd av 5§ forlorar sin ritt till en fastighet har
ritt till ersittning av statens medel for den
dédrigenom orsakade skadan.

Har den skadelidande utan giltig anledning
underlatit att ansdka om inskrivning av sin ritt
eller att aberopa godtrosskydd eller ndgon
annan omstindighet som 4r av betydelse for att
hans ritt skall bestd eller har han pd nigot
annat sidtt medverkat till skadans uppkomst,
kan skadestindet jimkas enligt vad som &r
skéligt.

78§

Statens regressriditt

Den ritt till skadestind som en i 6 § ndimnd
ersittningstagare har enligt avtal eller pd nidgon
annan grund Overgdr pd staten till den del
staten betalar ersittning.

Ritten till ersdttning som avses i 1 mom.
Overgir den dag staten har beslutat att betala
ut ersittningen eller domstolens beslut vinner
laga kraft. Staten kan vicka regresstalan vid
den rittegdng dir skadestindsyrkandet fram-
fors mot den.

8§

Stadganden om forfarandet

Justitieministeriet beviljar och betalar ut er-
sdttning samt foretrdder staten i skadestinds-
drenden och drenden som giller regressriitt.

Domstolen skall pd tjinstens vignar under-
ritta staten om att en dganderéttstvist om en
fastighet har anhingiggjorts, om tvisten kan
leda till att staten enligt 6§ blir skadestdnds-
ansvarig.

Skadestandstalan mot staten skall vickas
inom tvid ir efter att domstolens beslut om
dganderitten till fastigheten har vunnit laga
kraft. Talan behandlas i domstolen pd den ort
dir fastigheten finns.

9§
Skydd vid andra dn dverldtelsebaserade forviry

Den som forvirvat en fastighet genom arv,
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testamente eller avvittring eller annars pa annat
sitt 4n genom en Overldtelse, Atnjuter inte
godtrosskydd enligt 3 och 4 §§ mot fastighetens
tidigare forvdrvare eller rittsinnehavare eller
mot fastighetens ritte dgare.

Om sddana forvirvs bestdnd vilka grundar
sig pd exekutiv auktion stadgas i 5 kap. 50§
utsokningslagen.

10 §
Skydd pd grund av hdvd

Den som har fatt lagfart p en fastighet och
direfter i tio ars tid innehaft den sdsom dgare
far behalla fastigheten, om han nir forvirvet
skedde varken kiinde eller borde ha kint till att
fastigheten kommit ur ritte dgarens hand. Om
talan om béttre ritt till fastigheten inte vicks
inom denna tid, kan den ritte dgaren inte yrka
att fastigheten skall dtergd i hans igo.

Har fastigheten under den tid som avses i 1
mom. Overgdtt till ndgon annan, kan han
dberopa ocksd sina foregdngares lagfart och
dgarbesittning samt att han eller hans fore-
gingare var i god tro nir forvirvet skedde.

11§
Svarandebehdrighet

Talan om bittre ritt till en fastighet kan
vickas mot den som har lagfart pd fastigheten.
Om han har 6verldtit fastigheten innan talan
blev anhidngig, skall ocksd forvdrvaren stim-
mas in som svarande.

Vad som stadgas i 1 mom. skall i tillimpliga
delar iakttas nir betalning yrkas ur fastigheten
med stdod av pantritt eller direkt med stéd av
négot lagstadgande.

14 kap.
Inskrivning av siéirskilda riittigheter

1§

Sdrskilda rdttigheter som kan inskrivas

Inskrivning far ske av foljande rittigheter
som grundar sig pa avtal eller andra rittshand-
lingar och som giller en fastighet i ndgon
annans 4go:

1) legoritt eller annan nyttjanderitt,

2) sytning,

3) skogsavverkningsritt samt

4) ratt till marktdkt eller ratt att ta gruvmi-
neraler och annan dirmed jimforbar 16sgor-
ningsritt.

En sdrskild rittighet fir inte inskrivas, om
den ir bestdende eller giller till forman for
nagon fastighet eller ndgot omrédde eller om
den har upplitits vid en fastighetsforrattning
eller annars genom ndgon myndighets beslut.
Avverkningsritt fir inskrivas att gilla 1 hogst
fem &r, 10sg6rningsritt att gilla i hogst 50 ar
frin det att den uppldtits och nyttjanderitt
hogst den maximitid som stadgas i lag.

2§
Inskrivningsskyldighet

Den som innehar jordlegoritt och annan
tidsbestimd nyttjanderitt till ndgon annans
mark dr skyldig att ansdka om inskrivning av
denna ritt, om den fir 6verfoéras pd tredje man
utan att fastighetsigaren hors och om det pa
omradet finns eller enligt avtal fir uppforas
byggnader ellér anldggningar som tilthor ritts-
innehavaren. Ansékan om inskrivning skall
goras nir nyttjanderitten har upplatits eller nir
rittsinnehavaren har fatt nyttjanderitten ge-
nom en dverlitelse eller ndgot annat forvirv.

Om den tid inom vilken ansdkan om inskriv-
ning skall géras samt om vite giller i tillimp-
liga delar vad som stadgas i 11 kap. 1—6 §.

3§

Avtal om delning av besittningen

Inskrivning far ske av ett mellan samigarna
till en fastighet ingdnget avtal om besittningen
av fastigheten.

48§
Inskrivning av rdtt till en byggnad eller
anliggning

Rittigheter som avser sidana inom nérings-
verksamhet anvinda byggnader, konstruktio-
ner, maskiner eller anliggningar vilka tjinar
det syfte for vilket fastigheten anvinds och som
tillhér ndgon annan 4n fastighetens dgare far
inskrivas om

1) foremdlet har byggts pa eller forts till
fastigheten med 4ganderitts- eller dtertagnings-
forbehall eller i enlighet med ett hyresavtal eller
nigot dirmed jamforbart avtal eller

2) féremadlet har dverlatits till innehavaren av
en nyttjanderitt som upplatits i fastigheten, i
forening med nyttjanderitten.

En rittighet som baserar sig pd ett dgande-
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ritts- eller dtertagningsforbehall fir inskrivas
att gilla i hogst fem ar frin det avtalet ingicks.

5§

Faststillande av bestdndsdelar och tillbehor

For att faststdlla en fastighets bestindsdelar
och tillbehér far inskrivning ske av fastighets-
dgarens meddelande om att en inom nirings-
verksamhet anvind, pd fastigheten varaktigt
befintlig maskin eller anldggning som han dger
eller senare foérviarvar och som i meddelandet
individualiseras eller beskrivs i frdga om sin typ
eller andra egenskaper

1) inte hor till fastigheten, trots att den
annars skulle anses som en bestdndsdel av eller
ett tillbehor till denna, eller

2) hor till fastigheten, trots att den annars
inte skulle anses som en bestdndsdel av eller ett
tillbehor till denna.

6§
Inskrivningsobjekt

En inskrivning kan avse

1) en fastighet eller fastigheters samfillda
omrade som har inforts i fastighetsregistret,

2) ett outbrutet omride pa vilket lagfart har
meddelats, eller

3) en sddan i 2 § angiven nyttjanderitt som
har inskrivits.

Vad som i detta kapitel stadgas om fastighet
samt dess dgare och lagfart som har beviljats
honom giller i tilldimpliga delar andra inskriv-
ningsobjekt samt upplatare av en rittighet och
inskrivning som har beviljats honom. Om en
sarskild rittighet giller en fastighet utanfor
lagfartssystemet, skall om upplatarens dgande-
ritt, i stillet for utredning om lagfart, liggas
fram ndgon annan utredning.

7§
Rdttsverkningarna av att sdrskilda rdttigheter
inskrivs

Inskrivning av sirskilda rittigheter har de
rittsverkningar som enligt 13 kap. 1—3 § éar
forenade med lagfart.

Har i en fastighet upplitits flera inskriv-
ningsbara réittigheter och kan rittigheterna inte
forverkligas samtidigt, blir den forst uppldtna
rittigheten bestiende, om inte annat féljer av
13 kap. 3§.

Vad som i 13 kap. 4—9 och 11 §§ stadgas om

rdttsverkningarna av lagfart giller ocksd ritts-
verkningarna av sidan inskrivning av nyttjan-
deritt som avses i 2§.

8§

Foretride

Rittsverkningarna av att en sirskild rattig-
het inskrivs bérjar den dag d4 inskrivningsan-
s6kan blir anhiingig. En tidigare ansékan har
foretride framfér en senare ansdkan om in-
skrivning eller inteckning. En sirskild réttighet
har foretride framfor pantritt som grundar sig
pa en samma dag sokt inteckning.

Inskrivning enligt 3§, 4§ 1 mom. 2 punkten
och 5 § far gbras endast med frimsta foretriade
och foretrddesordningen fir inte senare dndras.

Om &ndring av foretrddesordningen giller
vad som stadgas i 18 kap. 1§. '

9§

Inskrivningsforfarandet

Ansdkan om inskrivning fir goras av ritts-
innehavaren och fastighetséigaren.

Sokanden skall i original forete det avtal
eller den handling av annat slag som giller
upplételsen eller dverforingen av den rittighet
for vilken inskrivning soks.

10 §
Samtycke

En forutsdttning for inskrivning enligt 4 § r
fastighetsidgarens samtycke.

En forutsittning for inskrivning enligt 3§,
4§ 1 mom. 2 punkten och 5§ 1 punkten ir att
alla som har pantritt i fastigheten ger sitt
samtycke till inskrivningen och #Andringen av
foretrddesordningen. Samtycke till en inskriv-
ning som avses 1 3 § behdvs dock inte, om dess
inverkan &r obetydlig.

Har foretagsinteckning upplatits i fastighets-
dgarens egendom, far inskrivning enligt 5§ 2
punkten goéras endast i det fall att samtliga
innehavare av foretagsinteckning ger sitt sam-
tycke.

11 §
Vilandeforklaring av ansékan om inskrivning

En anstkan skall limnas vilande, om den
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ridttighet som ansdkan giller annars kunde
inskrivas, men

1) den som upplatit rittigheten inte har
lagfart pa fastigheten,

2) upplateisen av rittigheten enligt avtal eller
pd grund av ndgon annan rittshandling &r
villkorlig eller inte har vunnit laga kraft,

3) uppléatelsen av rittigheten forutsitter sam-
tycke eller beslut av ndgon annan person, en
sammanslutnings behériga organ, en domstol
eller nigon annan myndighet,

4) det fore uppltelsen av réttigheten har
gjorts en anteckning i lagfarts- och intecknings-
registret om utmétning av fastigheten eller
nigon sikringsitgird som giller fastigheten,
eller

5) inskrivningsmyndigheten har anvisat en
tvist om en sdrskild rattighet till prévning i en
rdttegdng eller en tvist 4r anhingig om en
sérskild réttighets giltighet eller om dganderit-
ten till fastigheten.

12 §
Avslag pd inskrivningsansékan

En ansdkan skall avslds om

1) rittigheten inte dr inskrivningsbar,

2) den handling varmed rittigheten har
uppldtits eller dverforts inte har foretetts eller
uppréttats med iakttagande av de formkrav
som anges i lag,

3) upplatarens dganderitt till fastigheten inte
har utretts,

4) rattigheten har upplétits utan behovligt
samtycke eller beslut av nidgon annan person,
en sammanslutnings behoriga organ, en dom-
stol eller ndgon annan myndighet,

5) fastigheten tillhor ett konkursbo och
denna omstindighet har antecknats i lagfarts-
och inteckningsregistret fore upplételsen av den
sarskilda rittigheten,

6) det i lagfarts- och inteckningsregistret har
gjorts en anteckning om utmitning, sikrings-
dtgird eller konkurs innan en ansdkan som
avses i 4 eller 5§ har blivit anhiingig,

7) nagon annan dn rittighetens upplitare
med stod av en Overldtelse har s6kt lagfart pd
fastigheten innan inskrivning sékts och inte ger
sitt samtycke till inskrivning av rittigheten eller

8) den rittighet som skall inskrivas annars
inte har upplitits pd ett giltigt sitt eller
uppenbart inte blir bestiende.

13 §

Inskrivning av att rdttigheter dndrats, dverforts
och upphort

Har en sirskild rittighet inskrivits fir ocksi
andring, overfdring eller upphorande inskrivas,
varvid i tillimpliga delar skall iakttas vad som
stadgas om inskrivning av sirkilda rittigheter.

Rittsverkningarna av en inskrivning giller
en sddan 4dndring av en sirskild réttighet som
grundar sig pd ett avtal eller en rittshandling
endast i det fall att 4ndringen har inskrivits.

14 §
Forutsdtmingarna for dndring av en inskrivning

Har en inskriven sérskild rittighet avtalats
bli andrad och har i fastigheten efter inskriv-
ningen sokts inteckning eller inskrivning av en
annan sérskild rittighet, fir 4ndringen inskri-
vas, om de rittsinnehavare vilkas stillning
forsvagas pd grund av édndringen ger sitt
samtycke. Ndgot samtycke beh6vs dock inte
om &4ndringens inverkan dr obetydlig.

Vad som stadgas i 1 mom. giller ocksd
dndring av en sadan inskriven rittighet till
vilken hinfor sig en inteckning eller ndgon
annan sdrskild réttighet.

15 §
Avforande av inskrivning av sdrskilda réittigheter

Inskrivningen av en sidrskild rittighet far
avféras pid ans6kan av rittsinnehavaren eller,
om den inskrivna rittighetens avtalsenliga gil-
tighetstid har 16pt ut, pd initiativ av in-
skrivningsmyndigheten. Inskrivningen far dock
inte avforas, om rittighetens giltighetstid har
forlangts eller om rittigheten omedelbart pi
nytt har givits till den férre rittsinnehavaren
och en utredning om detta foretes under
rittighetens giltighetstid. Inskrivning av en
sytning kan avféras pad  inskrivnings-
myndighetens initiativ ndr sex mdanader har
forflutit frdn réttsinnehavarens dod, om inte
hans réittsinnehavare under denna tid meddelar
att de onskar att bibehalla inskrivningen.

Inskrivning av en sirskild rittighet fir inte
avféras, dven om rittigheten har upphort
tidigare dn avtalat till foljd av uppsigning eller
avtal eller av nigon annan orsak, forrin de
inteckningar och inskrivna sirskilda réittigheter
som hinfor sig till den har dbdats. Om
inteckningar har faststillts i en sérskild rittig-
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het, skall en ansdkan om avférande av inskriv-
ningen ldmnas vilande och inskrivnings-
myndigheten delge pantrittsinnehavaren sitt
beslut. I beslutet skall pantrittsinnehavaren
uppmanas att for erhdllande av betalning av
sin fordran vicka talan inom tre manader frin
det beslutet har delgetts. Om borgeniiren inte
inom utsatt tid sdker betalning ur fastigheten
och anmiler detta till inskrivningsmyndigheten,
dédas inteckningen och inskrivningen av den
sirskilda rittigheten avfors.

En inskrivning som avses i 5§ far avforas
efter anmilan av fastighetstigaren, om de inne-
havare av pantritt som grundar sig pa fastig-
hetsinteckning eller foretagsinteckning vilkas
stdllning férsvagas ger sitt samtycke.

IV AVDELNINGEN
FASTIGHETSPANTRATT

15 kap.
Allminna stadganden om fastighetspantriitt

1§
Kapitlets tillimpningsomrdde

Fastighetspantritt kan pd det sitt som stad-
gas i denna lag upplitas i en fastighet, en
kvotdel och ett outbrutet omride av en fastig-
het samt i jordlegorétt och annan nyttjanderétt
till ndgon annans mark.

Stadgandena om inteckning och pantséttning
av fastigheter skall tillimpas ocksd pd inteck-
ning och pantsittning av kvotdelar och out-
brutna omriden.

2§
Upplitelse av pantrdtt

Fastighetspantritt upplats genom att inteck-
ning faststills i en fastighet eller ndgot annat
inteckningsobjekt och till borgendren som si-
kerhet for hans fordran 6verlamnas det pant-
brev som erhéillits som bevis pd inteckningen.

Fastighetspantratt till sdkerhet for en offent-
ligrattslig eller i offentligrittslig ordning paford
fordran upplits genom inskrivning i lagfarts-
och inteckningsregistret.

183

16 kap.
Fastighetsinteckning

1§
Inteckningsobjekt

Inteckning far faststillas i en fastighet, i en
kvotdel av en kvotigd fastighet och i ett
outbrutet omrdde som tillhér ndgon annan 4n
fastighetsdgaren. En fOrutsittning for inteck-
ning 4r att lagfart kan beviljas pa objektet.

I en tomt som belastas av en registrerad
tomtlegorétt fir inteckning inte faststillas.

2§

Gemensam inteckning

Gemensam inteckning fir faststiillas i tva
eller flera fastigheter endast om

1) de tillhér en och samma dgare eller flera
dgare gemensamt i lika stora andelar,

2) de &r beligna inom en och samma
inskrivningsmyndighets domkrets, samt om

3) de inte belastas av ndgra inteckningar eller
endast av inteckningar med samma belopp och
foretride.

I gemensamt intecknade fastigheter far sepa-
rata inteckningar inte faststillas sd linge de
tillhor en och samma &gare.

Inteckning far faststillas i hela fastigheten
dven om den 4gs i kvotdelar, sivida inte ndgot
avtal om besittningen till fastigheten har inskri-
vits och ingen separat inteckning tidigare har
faststillts i ndgon kvotdel.

3§

Inteckningssokande

Inteckning faststills pd ansdokan av den
dgare som senast har beviljats lagfart pd
fastigheten.

Inteckning fir med fastighetsoverlitarens
samtycke sokas ocksd av en forvidrvare vars
lagfartsansdkan har limnats vilande pa grund
av ett upplosande eller uppskjutande villkor
eller pd grund av att fastigheten har férvirvats
for ett under bildning varande bolags rdkning.

438
Sokande av inteckning

En anstkan om inteckning skall gbras skrift-
ligen. I ansdkan som skall undertecknas av
sokanden skall anges inteckningsobjektet samt
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beloppet av den sokta inteckningen i finskt
mynt. Om ansdkan giller faststillande av flera
inteckningar i en och samma fastighet, kan
foretrddesordningen mellan dem bestdmmas i
ansdkan.

I ansdkan kan bestimmas till vem in-
skrivningsmyndigheten skall ge pantbrevet i
stéllet for till sékanden. Om pantbrevets mot-
tagare anges i anstkan, fir den inte #dndras
eller dtertas utan mottagarens samtycke.

Fastighetsdgaren kan befullmiktiga ett om-
bud att sdka inteckning. Fastighetsdgaren skall
underteckna fullmakten, varav skall framgi
ombudets namn, inteckningsobjektet och in-
teckningsbeloppet.

58

Pantbrev

Nir en inteckning har faststdllts skall till
s6kanden ges ett pantbrev som bevis pd inteck-
ningen.

6§

Vilandeforklaring av inteckningsansokan

En ansokan skall limnas vilande om inteck-
ning annars kunde beviljas, men

1) handliggningen av sdkandens lagfartsan-
sOkan 4r oavslutad och fastighetséverldtaren
inte i det fall som avses i 3§ 2 mom. har
samtyckt till inteckningen,

2) en tvist om dganderitten till fastigheten 4r
anhingig eller

3) det i lagfarts- och inteckningsregistret,
innan inteckningsansékan blivit anhidngig, har
gjorts en anteckning om utmitning av fastig-
heten eller nigon sidkringsatgird som giller
fastigheten.

7§

Avslag pd inteckningsansokan

En anstkan skall avslds om

1) s6kanden inte 4r dgare till fastigheten eller
om han inte har fitt lagfart pd den eller
anhingiggjort en lagfartsansokan,

2) ansokan inte har gjorts pd stadgat sitt,

3) inteckning inte kan faststiillas i det angiv-
na objektet,

4) s6kanden har forsatts i konkurs och det i
lagfarts- och inteckningsregistret innan inteck-
ning sokts har antecknats att fastigheten tillhor
ett konkursbo,

5) inteckning inte fir faststillas i fastigheten

pa grund av en i lagfarts- och inteckningsre-
gistret antecknad inskrinkning i ritten att
forfoga 6ver den eller

6) det av ndgon annan orsak inte 4r mojligt
att faststilla den inteckning som ansdkan
avser.

8§

Inteckningars foretrdde och giltighet

Rittsverkningarna av en faststélld inteckning
borjar den dag di inteckningsansdkan har
anhingiggjorts.

En tidigare sokt inteckning har foretride
framf6r en senare sokt. Inteckningar som sokts
samma dag har samma féretride, om inte vid
faststdllandet av inteckning ndgot annat be-
stimts pa grundval av ansdkan.

En inteckning dr i kraft tills den dodas. Ett
inteckningsbeslut kan aterbrytas eller inteck-
ningen férklaras ogiltig endast om sdkandens
forvarv av fastigheten enligt 13 kap. 5§ inte
kan bli bestdende eller om inteckningen grun-
dar sig pd en forfalskad handling eller annars
har &stadkommits under sddana forhallanden
som avses i paragrafen.

9§

Anteckning om pantbrevsinnehavare

I lagfarts- och inteckningsregistret skall efter
anmilan antecknas vem som innehar ett pant-
brev. Inskrivningsmyndigheten kan vid behov
yrka att anmilaren féreter pantbrevet.

Inskrivningsmyndigheten skall i det fall att
anmdlaren inte har foéretett pantbrevet under-
ritta den som tidigare varit antecknad som
pantbrevsinnehavare om den nya innehavaran-
teckningen.

Inskrivningsmyndigheten skall efter anmélan
av den som antecknats som innehavare avfora
en uppgift om pantbrevsinnehavet.

10 §
Gemensam inteckning vid fastighetsbildning

En inteckning som faststillts i en fastighet
hanfor sig till fullt belopp till sddana fastigheter
som bildats av den genom klyvning, styckning
eller tomtmitning. Inteckningen hénfér sig
dock inte till sidana outbrutna omriden eller
dédrav bildade fastigheter betrdffande vilka lag-
fart har sokts innan inteckning sokts.

Om de verkningar som en sddan styckning
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diar en ldgenhet bildas av omrdden fran tvd
eller flera ldgenheter eller ddr ett outbrutet
omride Overfors frdn en ligenhet till en annan
samt som en inlosning eller dvriga fastighets-
forrdttningar har pa inteckning stadgas sirskilt.

17 kap.
Pantriitt i fastighet

1§
Rdtt att uppldta pantriitt

Den som #ger en fastighet har ritt att
uppldta pantritt 1 den.

Fastighetsigaren kan befullmiktiga ett om-
bud att uppldta pantritt. Agaren skall under-
teckna en fullmakt med uppgift om ombudets
namn och pantbrevet.

2§

Pantrittens uppkomst

Pantriitt i en fastighet uppkommer genom att
ett pantbrev &verlimnas till borgendren som
sikerhet for fordran.

Har ett pantbrev 6verldmnats som sidkerhet
for en senare uppkommande fordran, far bor-
gendren pantritt i fastigheten nir fordran
uppkommer.

Om pantbrevet innchas av tredje man, upp-
kommer pantritt eller efterpantritt i fastighe-
ten nir denne av fastighetsigaren har under-
rittats om pantsittningen eller nir panthava-
ren fér denne har foretett dgarens skriftliga
intyg om pantsittningen. Om det i intecknings-
ansbkan har bestimts att pantbrevet skall
overlimnas till en namngiven borgenir som
sdkerhet for en fordran, fir borgendren pant-
ritt ndr inteckningen faststills.

38

Pantsdttningsforbindelse

Om en pantsittningsforbindelse géller vad
som stadgas i 10 kap. 14 och 15 § handelsbal-
ken.

Borgendren har ritt att pd grundval av en
pantsittningsforbindelse yrka att fastighetsiga-
ren Overldmnar pantbrevet. Om fastigheten inte
lingre dgs av den som givit forbindelsen eller
om pantbrevet har Overlimnats till ndgon
annan borgenir eller om den som givit forbin-
delsen annars inte har rétt att férfoga Gver
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fastigheten, har borgendren ritt att fi ersitt-
ning for sin skada av den som givit férbindel-
sen.

48
Pantsdttningsrdttens upphdrande

Overgédr en av flera gemensamt intecknade
fastigheter eller ett outbrutet omridde av en
intecknad fastighet till nigon annan, far pant-
brev som grundar sig pd en dirférinnan fast-
stilld inteckning overlimnas som sikerhet for
en ny fordran endast i det fall att inteckningen
har avlyfts frin andra objekt 4n de som &4gs av
pantrittens upplatare.

Fastighetsigaren kan utan hinder av 1 mom.
overlimna ett pantbrev som grundar sig pa en
i hela fastigheten faststilld inteckning innan
lagfart har s6kts pd forvirvet av ett outbrutet
omride, men pantritten hinfdr sig harvid
endast till den del av fastigheten som ir i hans
ago.

5§
Pantrittens innehdll

Borgendren har pa basis av pantritten ritt
till betalning for sin fordran nir de medel som
influtit ur fastigheten férdelas pd grund av
utsékning eller inldsning eller annars genom en
myndighets forsorg. Pantritten ger fordran
foretrdde i enlighet med inteckningen, hogst till
det belopp som pantbrevet anger.

Borgeniren har trots dganderittens dverging
ritt att sdoka betalning for sin fordran ur den
pantsatta fastigheten. Borgendren fir Gverldta
pantbrevet endast i samband med att han
overfor den fordran for vilken pantbrevet har
overldmnats som sédkerhet.

Pantbrev fir inte utmitas.

6§

Hur pantriitten pdverkas av att en inteckning
dddas och en fordran preskriberas

Pantbrevet blir ogiltigt och pantritten forfal-
ler, om en inteckning dédas eller avfors. Om
inteckningen #ndras i friga om beloppet eller
objektet eller annars, motsvarar pantritten den
dndrade inteckningen.

Borgendren har ritt att f4 betalning for sin
fordran ur den pantsatta fastigheten, 4ven om
fordran dr preskriberad eller borgendren inte
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har bevakat sin fordran vid konkurs eller den
dag som anges 1 kungorelsen till okidnda
borgenirer.

78§

Forsdmring av sdkerhetsvirdet

Aventyras en borgendrs mojlighet att f3
betalning for sin fordran ur en pantsatt fastig-
het genom att fastighetens virde visentligt
sjunker pad grund av eldsvdda, en naturtilldra-
gelse eller fastighetsigarens atgirder eller av
ndgon annan jamfdrbar orsak, fir borgeniren
sdka betalning ur fastigheten dven om fordran
inte har forfallit till betalning.

Om inte borgenidren inom sex manader efter
att han fick vetskap om en omstéindighet som
ndmns i 1 mom. genom talan yrkar pi betal-
ning av sin fordran, har han inte ratt till
betalning fore forfallodagen.

8§

Ratt till forsdkrings- och inlosningsersdttning

Borgendren har ritt att ur forsdkringsersitt-
ningen for skada pd pantsatt fastighet f3
betalning innan hans fordran férfaller, om inte
ersittningen enligt 2 mom. skall betalas till
fastighetsigaren. Om pantfordran 4r stridig
eller om det annars dr oklart vem som har ritt
till erséttningen, skall forsdkringsgivaren héila
inne ersdttningen.

Fastighetsigaren har ritt att lyfta forsik-
ringsersittningen, om han inom en skilig tid
har reparerat skadan eller stillt sikerhet for att
ersittningen anvédnds f6ér Aaterstillande eller
reparation av den skadade fastigheten. Agaren
har ratt att lyfta ersdttningen ocksa i det fall att
ersittningsbeloppet dr obetydligt i forhillande
till fastighetens vérde eller det annars dr uppen-
bart att borgendrens mojligheter att fi betal-
ning for sin fordran inte forsdmras av att
ersdttningen lyfts.

Om betalning av inlosningserséttning och vid
en fastighetsforrittning bestdmd ersittning till
en borgendr som har pantritt i fastigheten
stadgas sarskilt.

9§
Gemensamt intecknade fastigheters inbordes
pantrdtisansvar

Pantrdtten hinfor sig till fullt belopp till
samtliga fastigheter i vilka pantritt upplatits

genom en gemensam inteckning samt till de
fastigheter som bildats av en pantsatt fastighet
genom klyvning, styckning eller tomtmétning.

Har pantsatta fastigheter olika #gare, 4r det
i forsta hand gildenérens fastighet som ansva-
rar for pantritten medan de Ovriga fastigheter-
na endast ansvarar for vad som inte fis ur den
i forsta hand ansvariga fastigheten.

Har av en pantsatt fastighet bildats fastighe-
ter som tillhor olika dgare och kan betalning
for en fordran inte i sin helhet fis ur den
fastighet som gildendren &dger eller 4r ingen av
dgarna gildendr, 4r stomfastigheten i forsta
hand ansvarig for pantritten. Det inbordes
ansvaret mellan avstyckade fastigheter och
tomter bestims si att en fastighet pd vilken
lagfart har beviljats senare ansvarar fore en
fastighet pa vilken lagfart har beviljats tidigare.
Om lagfart inte har sokts eller om lagfart har
sOkts samma dag, dr den fastighet som har
Overlatits senare 1 forsta hand ansvarig. Vad
som i denna paragraf stadgas om avstyckade
fastigheter giller ocksd outbrutna omréden
som Overldtits frin pantsatta fastigheter.

Om den inverkan som fastigheters inbdrdes
ansvar har pd den ordning i vilken fastigheter-
na skall sdljas samt om den ritt som dgaren till
en i andra fall ansvarig fastighet har att fd
pantritt for sitt regressyrkande stadgas i utsok-
ningslagen.

10 §
Skydd vid fastighetsoverldtelse

Pantriitten i en fastighet dr bestdende ocksd
i det fall att den som upplatit pantritten har
Overlitit fastigheten fore pantsittningstidpunk-
ten, om borgeniiren nidr pantsittningen skedde
varken kinde eller borde ha ként till fastighets-
Overlitelsen. Detsamma géller om dganderitten
till fastigheten annars har Gvergitt pd nigon
annan eller om den som upplatit pantritten
enligt 4 § inte lingre hade ritt att dverlimna ett
pantbrev som grundar sig pa en tidigare fast-
stdlld inteckning,

Borgendren kan inte dberopa god tro, om
det minst en manad fére pantsittningstidpunk-
ten varit mojligt att ur lagfarts- och inteck-
ningsregistret fi uppgift om &Hganderittens
6verging.

Har pantbrevet Gverlimnats till borgeniren
som sikerhet for en senare uppkommande
fordran och hade den som upplitit pantritten
ritt att pantsitta fastigheten nir han overlim-
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nade pantbrevet, dr pantritten bestidende, om
inte borgeniren kinde eller borde ha kint till
dgarbytet fore uppkomsten av rittsgrunden for
fordran. Detsamma giller om borgenéren nir
han fick pantbrevet var i god tro enligt vad
som stadgas i 1 och 2 mom.

11§

Skydd mot rdtte dgaren samt statens
skadesténdsansvar

Om pantrittens bestdnd i det fall att den
upplétits av ndgon annan &n ritte &garen
stadgas i 13 kap. 4, 5 och 9§.

Om statens skadestindsansvar giller vad
som stadgas i 13 kap. 6—8 §&. Borgenéren har
ritt till ersdttning fér skada som han lidit
genom forlorad pantritt trots att intecknings-
beslutet har aterbrutits eller ogiltigforklarats.

12 §
Skydd vid tvdngsverkstdllighet

Pantritten i en fastighet 4r bestiende dven
om fastighetsdgaren fore pantsittningstidpunk-
ten har forlorat sin ritt att forfoga over
fastigheten till foljd av utmétning, en sdkrings-
atgird eller konkurs, om det inte nir pantsitt-
ningen skedde hade gjorts en anteckning i
lagfarts- och inteckningsregistret om forlusten
av forfoganderitten och om borgendren inte
heller annars visste eller borde ha vetat att
dgaren inte lingre hade ritt att pantsétta
fastigheten.

Har pantbrevet dverlatits till borgendren som
sikerhet fér en senare uppkommande fordran
och hade den som upplatit pantritten ritt att
pantsitta fastigheten ndr han Ooverlimnade
pantbrevet, ir pantritten bestdende om det inte
fore uppkomsten av rittsgrunden for fordran
har gjorts en anteckning i lagfarts- och inteck-
ningsregistret om forlusten av forfoganderétten
och om inte borgendren heller annars visste
eller borde ha vetat att dgaren inte ldngre hade
ritt att pantsitta fastigheten.

13 §

Hdvning av fastighetsoverldtelse och dess
inverkan pd pantrdtten

Pantritten i en fastighet d4r bestiende dven
om fastigheten pd grund av ett villkor i
overlitelsehandlingen 4tergdr till overldtaren
eller om den Overldtelse pd grund av vilken

upplataren av pantritten har fatt fastigheten i
sin 4go, hdvs genom ett avtal eller en dom.

Lagfart pd Overlatelse av en kvotdel av en
fastighet eller ett oubrutet omridde fir inte
avforas, dven om Overlatelsen hivs eller
dganderitten annars dtergir till fastighetsiga-
ren innan inteckningarna och inskrivningarna
av sirskilda rittigheter har dodats. Fastighets-
dgaren far beviljas fortydligande lagfart pa hela
fastigheten nir lagfarten pad kvotdelar eller
outbrutna omraden har avforts.

18 kap.
Andring av inteckning

1§

Andring av foretridesordningen

Foretridesordningen mellan inteckningar far
dndras pd ansOkan av fastighetsdgaren, om de
innehavare av pantritt och sirskilda rittigheter
vilkas stillning forsvagas genom &dndringen ger
sitt samtycke. Foretridesordningen fir med
fastighetsdgarens och Ovriga rittsinnehavares
samtycke dndras ocksd pd anstkan av pant-
rdttsinnehavaren.

En gemensam intecknings foretride far dnd-
ras endast s att samtliga fastigheter berérs pa
samma sitt. Foéretrddesordningen féir inte 4dnd-
ras sé att en inteckning som inte hinfor sig till
samtliga fastigheter ges bittre foretride 4n den
gemensamma inteckningen.

2§

Utvidgning av inteckning

En inteckning fir under de forutsittningar
som stadgas i 16 kap. 2§ pd ansdkan av
fastighetsdgaren och med pantrittsinnehava-
rens samtycke utvidgas till att gilla ocksd en
annan fastighet som tillhér honom.

3§

Sammanslagning av inteckningar

Inteckningar som sinsemellan har samma
foretrade eller som foljer direkt pa varandra i
foretradesordningen eller som endast skiljs at
av en inskrivning av en sirskild rittighet, far
pa ansdkan av fastighetsdgaren och med pant-
rdttsinnehavarens samtycke sammanslas till en
enda inteckning. Den sammanslagna inteck-
ningen fir samma foretride som den inteck-
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ning som i foretridesordningen ligger ldgst av
de sammanslagna inteckningarna.

Beloppet av en sammanslagen inteckning far
pé sdkandens begiran och med pantrittsinne-
havarens samtycke faststéllas sd att det under-
skrider summan av de enskilda inteckningarna.

4§
Delning av inteckning

En inteckning fir pd ansokan av fastighets-
dgaren och med pantréttsinnehavarens sam-
tycke delas i tvd eller flera inteckningar vilkas
sammanriknade belopp motsvarar hoégst be-
loppet av den inteckning som skall delas.

De genom delning uppkomna inteckningarna
far sinsemellan samma foretridde, om inte fore-
tridesordningen mellan dem pd begiran av
sOkanden har bestimts pid nigot annat sitt.

5§

Dddande av inteckning

En inteckning fir pid ansdkan av fastighets-
dgaren och med pantrittsinnehavarens sam-
tycke dodas till hela eller en del av sitt belopp.
Ansokan om dbédande av en gemensam inteck-
ning far utan samtycke av de dvriga dgarna till
de fastigheter som den gemensamma inteck-
ningen har faststillts i goras av ndgon av
dgarna.

6§

Upplosning av gemensam inteckning

Har en gemensam inteckning faststillts i
fastigheter som tillhor en och samma fgare, fir
inteckningen pd 4garens ansdkan och med
pantrittsinnehavarens samtycke avlyftas i fraiga
om nigon av fastigheterna. En gemensam
inteckning fér inte uppldsas om nigon annan
gemensam inteckning kvarstar i fastigheterna.

En gemensam inteckning i flera dgares fas-
tigheter fir pd ansdkan av en fastighetségare
avlyftas fran hans fastighet, om pantréttsinne-
havaren samtycker. En forutsittning 4r dess-
utom att dgarna till de dvriga fastigheter som
kvarstar som inteckningsobjekt samt sddana
innehavare av pantritter och sirskilda rittig-
heter i dessa fastigheter vilkas inskrivning har
samma foretrdde som eller simre foretride 4n
den inteckning som skall upplosas ger sitt
samtycke till avlyftandet.

For avlyftande av inteckningen frdn en av-

styckad fastighet eller frdn en annan siddan
fastighet som enligt 17 kap. 9§ 2 eller 3 mom.
ansvarar for pantritten endast i andra hand
eller som pantritten inte alls hidnfor sig till
behovs emellertid inte samtycke av &dgaren till
denna fastighet eller av fgaren till den dérfor-
innan ansvariga fastigheten. Inte heller behovs
samtycke av den som innehar en rittighet som
hinfoér sig till den i forsta hand ansvariga
fastigheten. Pantrittsinnehavaren fir inte ge
sitt samtycke, om avsikten 4r att avlyfta den
gemensamma inteckningen frdn gildendrens
fastighet. En ansokan om hidvning av en
gemensam inteckning far i en sidan situation
som avses i detta moment gdras av nigon av
dgarna till de fastigheter som den gemensamma
inteckningen hanfor sig till eller av en pantrétts-
innehavare. Vad som i denna paragraf stadgas
om avstyckade fastigheter giller ocksé outbrut-
na omrdden som har 6verlétits frin intecknade
fastigheter.

78§

Forfarandet vid dndring av en inteckning

Om ansdkningar som avser #ndring av en
faststdlld inteckning och handliggningen av
sddana drenden giller i tillimpliga delar vad
som stadgas om faststillande av inteckning.

Till ansokan skall i original fogas pantbreven
over de inteckningar som skall &ndras. Nar
dndringen av en inteckning har faststillts, skall
inskrivningsmyndigheten vid behov som bevis
pa den dndrade inteckningen ge ett nytt pant-
brev eller gora en anteckning om saken péd det
ursprungliga pantbrevet.

Om inteckning skall dodas eller annars dnd-
ras enligt annan lag, gor inskrivnings-
myndigheten en anteckning om saken i lag-
farts- och inteckningsregistret nir en anmalan
om ett lag kraft vunnet beslut har inkommit.
Pantbrev som motsvarar den dndrade inteck-
ningen utfirdas endast om det ursprungliga
pantbrevet har limnats till inskrivnings-
myndigheten,

8§
Byte och didande av pantbrev

Pantbrevsinnehavaren har ratt att av in-
skrivningsmyndigheten i stillet for ett skadat
pantbrev fa ett nytt pantbrev med samma
innehdll. Pantbrev fir pid begidran bytas ut
ocksd om inteckningsobjektets beteckning har
dndrats.
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I friga om dodande av pantbrev giller vad
som stadgas i lagen om dodande av urkunder.
Den pd vars ansdkan ett pantbrev har dédats
far av inskrivningsmyndigheten pd begiran ett
nytt pantbrev som motsvarar det dodade.

Om det nya pantbrevet skall géras anteck-
ning i lagfarts- och inteckningsregistret.

9§

Ratt till dndrat pantbrev

Pantrittsinnehavaren har samma ritt till ett
17§ 3 mom. och 8§ § avsett pantbrev som till det
pantbrev som ersatts.

19 kap.

Inteckning och pantritt i nyttjanderitt och
byggnader

1§

Inteckningsobjekt for nyttjanderdtt

Inteckning far faststillas i jordlegoritt och
annan tidsbestimd nyttjanderdtt till nigon
annans mark, om ritten fir 6verféras pa tredje
man utan att fastighetsiigaren hors och om det
pa omrédet finns eller enligt avtal far uppforas
byggnader eller anldggningar som tilthor ritts-
innehavaren. En férutsittning for faststidllande
av inteckning &r att nyttjanderitten har inskri-
vits i lagfarts- och inteckningsregistret. Inteck-
ning far faststillas ocksd i en kvotdel av en
nyttjanderatt.

En och samma inteckning fir inte faststillas
i tvd eller flera nyttjanderdtter eller i en
fastighet och en nyttjanderitt.

28
Inteckningssokanden i frdga om nyttjanderdtt
Inteckning faststdlls pd ansbkan av den

nyttjanderéttshavare vars ritt senast har inskri-
vits.

3¢
Tillimpning av stadgandena om fastighets-
inteckning och pantritt

Vad som i 16 kap. 4—9§ och 18 kap. 1,
3—5 och 7—9§ stadgas om inteckning i
fastighet giller i tillimpliga delar inteckning i
nyttjanderdtt.
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Om pantrétt i nyttjanderétt giller i tillimp-
liga delar vad som i 17 kap. 1—8 och 10—13 §
stadgas om pantritt i fastighet.

Vad som i de lagrum som nimns i 1 och 2
mom. stadgas om fastigheter giller nyttjande-
ritt och vad som stadgas om lagfart giller
inskrivning av rittigheter.

4§

Andring av nyttjanderdtt

Avtal om &ndring av en nyttjanderitt giller
inte pantrittsinnehavare forrin 4ndringen har
inskrivits. Om forutsittningarna for inskriv-
ning av en sddan dndring stadgas i 14 kap. 14§.

5§

Npyttjanderiittens upphdorande

Pantritten i en nyttjanderdtt forfaller nidr
nyttjanderittens avtalsenliga giltighetstid upp-
hor. Pantritten forblir dock i kraft, om nytt-
janderittens giltighetstid har forldngts eller om
nyttjanderitten omedelbart pd nytt har givits
till samma rittsinnehavare och en anteckning
om detta gors i lagfarts- och inteckningsregist-
ret under nyttjanderittens giltighetstid.

Upphor nyttjanderitten pd grund av uppsig-
ning eller avtal eller av nigon annan orsak
tidigare 4n avtalat, forblir pantritten i den
inskrivna nyttjanderdtten i kraft tills inteck-
ningen har dodats. Detsamma géller i det fall
att dganderitten och nyttjanderdtten kommer i
samma hénder. Om forutsdttningarna for att
avfora en inskrivning och déda en inteckning
stadgas i 14 kap. 15§.

Nir nyttjanderitten har kommit i fastighets-
dgarens hénder eller annars upphort, far in-
teckning inte faststillas i nyttjanderitten, och
pantbrev som hdnfor sig till nyttjanderitten far
inte overlimnas som sikerhet. Pantritten &r
dock bestdende, om borgendren inte nir pant-
sattningen skedde visste eller borde ha vetat att
nyttjanderitten upphort.

6§

Overforing av en inteckning pd en fastighet

Har nyttjanderitten kommit i fastighetsiga-
rens hinder eller annars upphort, fir de i
nyttjanderitten faststillda inteckningarna pé
ansokan av fastighetsigaren och med pantritts-
innehavarens samtycke overforas till att avse
hela fastigheten, varvid de i enlighet med
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inskrivningen av nyttjanderdtten fir samma
foretrdde sinsemellan som tidigare. En forut-
sdttning #r att samtliga till nyttjanderitten
hianforliga inteckningar oOverfors samtidigt.
Hinfor sig till fastigheten inteckningar eller
inskrivningar av sirskilda rittigheter, behovs
for overforing av inteckning samtycke av de
rittsinnehavare vilkas inskrivning har samma
foretrdde som eller simre foretrdde dn inskriv-
ningen av den nyttjanderitt som upphort.

Nyttjanderittens upphorande inverkar inte
pd objektet for de i fastigheten faststillda
inteckningarna forrin inskrivningen av nyttjan-
deritten har avforts. Inteckningarna i fastighe-
ten giller dérefter ocksd egendom som tidigare
har omfattats av nyttjanderitten.

78
Overldtelse av byggnader till nyttjanderdtts-
havare

Overlitelse av en byggnad pad en fastighet
eller ndgon annan egendom som tillhor fastig-
heten inverkar inte pd objektet for de
inteckningar som har faststilits i fastigheten,
om inte det dverlitna foremélet i enlighet med
14 kap. 4§ 1 mom. 2 punkten har inskrivits
som en del av nyttjanderitten. Inteckningar
som har faststillts i nyttjanderitten giller efter
nédmnda inskrivning ocksi foremal som avses i
den.

20 kap.
Lagstadgad pantritt

1§

Kapitlets tillimpningsomrdde

En fastighet som enligt nigon annan lag
ansvarar for en offentligrittslig eller i offent-
ligrattslig ordning paford avgift eller nagon
annan dirmed jimférbar fordran, utgdr pant
for betalningen av fordran si som denna lag
stadgar.

Stadgandena om lagstadgad pantritt i en
fastighet tillimpas dven nir lagstadgad pant-
ritt giller en kvotdel eller ett outbrutet omrade
av en fastighet eller jordlegoritt eller annan
nyttjanderétt till annans mark.

28
Inskrivning av lagstadgad pantritt

Lagstadgad pantritt skall anméilas for in-
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skrivning i lagfarts- och inteckningsregistret.
Har ndgon anmilan inte tillstillts inskrivnings-
myndigheten inom ett ar efter uppkomsten av
fordran, forfaller pantrétten.

Anmilan far goras efter att beslut om
beviljande av lin eller faststillande av betal-
ningsskyldigheten har fattats, 4ven om det inte
har vunnit laga kraft. En sddan upprepad
betalning ur en fastighet som inte grundar sig
pa ett domstolsbeslut fir anmailas for inskriv-
ning endast i det fall att betalningsposten i
friga har forsummats.

Om anmilan och om det minsta fordrings-
belopp som fér inskrivas som en lagstadgad
pantritt stadgas genom forordning,

38

Verkan av overldtelse och tvingsverkstdllighet

Lagstadgad pantritt 4r inte bindande for
forvirvaren, om den inte har inskrivits i lag-
farts- och inskrivningsregistret forrin lagfarten
sokts och forvdrvaren inte nir Overldtelsen
skedde kinde eller borde ha ként till fordran
eller dess grund.

Har fastighetsdverldtaren forsummat sin
skyldighet att underritta forvirvaren om en
fordran som utgdr ur en fastighet och blir den
lagstadgade pantritten inte bindande, har bor-
gendren ritt att hos 6verldtaren yrka pd ersitt-
ning for sin skada.

Den lagstadgade pantritten giller inte gent-
emot fastighetséigarens borgenirer, om den inte
har inskrivits i lagfarts- och inteckningsregistret
féorrin  anmilan gjorts till  inskrivnings-
myndigheten om att fastigheten utmdtts, en
sakringsdtgird har vidtagits eller att fastigheten
tilthor ett konkursbo.

4§

Verkningarna av inskrivning

En inskrivning av lagstadgad pantritt giller
frin den dag dd anmailan dirom har gjorts till
inskrivningsmyndigheten.

P4 basis av en inskriven lagstadgad pantritt
har borgendren ritt att ur fastigheten fa betal-
ning for sin fordran fore en pantfordran som
grundar sig pa inteckning. Detsamma giller
rintan eller ovriga tilliggskostnader enligt in-
skrivningen fér hogst tre ar fore den dag dé
utmitning verkstilldes till den tidpunkt till
vilken rinta pd fordran riknas,

Utan hinder av inskrivning far frigan om
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lagstadgad pantritt i en fastighet samt fordrans
storlek provas sarskilt.

58

Hinder for inskrivning

Lagstadgad pantritt fir inte inskrivas om

1) anmadlan inte har gjorts inom stadgad tid,

2) nidgon annan #n gildendren med stod av
en Overldtelse har sokt lagfart pad fastigheten
fore anmilan och inte ger sitt samtycke till
inskrivning av rittigheten,

3) det fore anmilan har antecknats i lagfarts-
och inteckningsregistret att fastigheten utmitts
eller att en sikringsatgird har vidtagits eller att
fastighetsdgaren gétt i konkurs eller

4) fastigheten inte med stod av lag ansvarar
for fordran eller ndgon inskrivning annars inte
kan goras.

Anmilan kan forklaras vilande till dess att
den lagstadgade pantrittens grund eller be-
stdnd har retts ut.

6§

Avforande av inskrivning

Pantriittsinnehavaren skall anmila inskriv-
ningen av en lagstadgad pantritt for avforande
nir fordran har upphort eller pantritten inte
lingre dr i kraft. Inskrivningen kan i si fall
avforas ocksd pd ansdkan av fastighetségaren.
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7§
Tilldmpning av stadgandena om fastighets-
pantrdtt

Om inskrivning av lagstadgad pantritt och
den pantritt som dirigenom uppkommer géller
i tillimpliga delar vad som stadgas om fastig-
hetsinteckning och fastighetspantritt.

V AVDELNINGEN
SARSKILDA STADGANDEN

21 kap.
Nirmare stadganden och ikrafttridande

1§
Niirmare stadganden
Nirmare stadganden om behandlingen av
inskrivningsdrenden, forande av lagfarts- och

inteckningsregister och annan verkstillighet av
denna lag utfirdas genom forordning.

2§
Ikrafttrdadelsestadganden

Om inforandet av denna lag stadgas genom
en sirskild lag.

Lag

om inférande av jordabalken

I enlighet med riksdagens beslut stadgas:

1§
Jordabalkens ikrafttridande

Jordabalken ( / ), nedan nya jordabal-
ken, trider i kraft den 199 .

Atgirder som verkstélligheten av nya jorda-
balken forutsdtter fir vidtas innan den trdder
ikraft.

2§
Forfattningar som upphdivs

Nir nya jordabalken tridder ikraft upphivs
foljande lagar jimte dndringar

1) Jorda Balken fran 4r 1734,

2) forordningen den 20 juni 1864 innefattan-
de stadganden till forebyggande av olimpliga
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forbehill vid fastighetskdp och jordegendomars
6verdrivna betungande med sytning och andra
besvir,

3) lagen den 28 februari 1930 om lagfart och
tiden for klander av fastighetsfang (86/30),

4) lagen den 1 november 1945 om handligg-
ning av lagfarts- och inteckningsirenden &
domsagas arkiv (1052/45),

5) lagen den 6 juni 1952 om handlidggning av
lagfarts- och inteckningsirenden i stad
(240/52),

6) lagen den 23 juli 1965 om férenkling av
protokollen i lagfarts- och inteckningsirenden
(418/65),

7) forordningen den 9 november 1868 om
inteckning i fast egendom,

8) lagen den 31 januari 1930 om skogsinteck-
ning (39/30) samt

9) férordningen den 10 juli 1901 om inteck-
ning av ritt till skogsavverkning 4 annans
mark.

3¢
Tillimpning av jordabalkens stadganden

Om det i annan lag eller i forordning
hinvisas till eller annars avses stadganden i
lagar som upphivts genom denna lag, skall
hinvisningen anses avse motsvarande lagrum i
nya jordabalken.

Vad som pd nédgot annat stille stadgas om
inteckning av ritt att avskilja outbrutna omra-
den giller efter nya jordabalken tritt i kraft
lagfart pa sddana, och pa motsvarande sitt vad
som stadgas om inteckning av sirskilda rittig-
heter, inskrivning av sddana. Vad som stadgas
om intecknade skuldebrev giller efter att nya
jordabalken tritt i kraft fordringar for vilka
pantbrev har overldimnats som sikerhet.

48
Stadganden om odverlditelse

P4 sddana oOverldtelser av fastigheter eller
nyttjanderitter som har skett innan nya jorda-
balken tritt i kraft skall de tidigare stadgan-
dena tillimpas.

Vad som i 2 kap. 26§ nya jordabalken
stadgas om néringsidkares ansvar for fel i
fastighet skall inte tillimpas i det fall att
nidringsidkaren har overlitit fastigheten eller
fullgjort en felaktig prestation innan lagen triitt
i kraft.
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58
Lagfart

Rittsverkningarna av lagfart som har med-
delats fore nya jordabalkens ikrafttridande
bestdms enligt de tidigare stadgandena. Sidan
lagfart kan emellertid, med de réttsverkningar
som stadgas i nya jordabalken, dberopas av
den som har fitt dganderitt eller nigon annan
ritt till en fastighet efter att lagen tritt i kraft.

Lagfart som har meddelats efter nya jorda-
balkens ikrafttridande har de réttsverkningar
som stadgas i nya jordabalken ocksd i det fall
att forvirvet har skett fore lagens ikrafttradan-
de.

6§

Inskrivning

Sddana &4gare av outbrutna omrdden och
innehavare av nyttjanderdtt som enligt nya
jordabalken 4r skyldiga att ansdka om inskriv-
ning av sina réttigheter dr ocksa skyldiga att
ansbka om inskrivning av rittigheter som de
har fitt innan nya jordabalken tritt i kraft.
Inskrivningsansokan skall géras inom tva ar
efter nya jordabalkens ikrafttridande.

Om en fastighetsbildning 4r anhingig nir
nya jordabalken trdder i kraft, borjar lagfarts-
tiden 16pa forst ndr det outbrutna omradet har
bildats till en fastighet.

En sddan gillande inteckning som har fast-
stillts innan nya jordabalken triader i kraft och
som giller den till ett outbrutet omride anslut-
na avskiljningsréttens eller en sérskild rattig-
hets bestind, motsvarar en siddan inskrivning
som avses i nya jordabalken. En sddan inteck-
ning kan emellertid, med de rittsverkningar
som stadgas i nya jordabalken, dberopas endast
av den som har fatt rdttigheten efter lagens
ikraftridande.

78§

Anhdngiga inskrivningsansdkningar

Om en ansdkan som giller inskrivning av
dganderitten till en fastighet eller inteckning av
sarskilda rittigheter 4r anhingig nir nya jor-
dabalken trdder i kraft, skall ansokan be-
handlas i enlighet med nya jordabalken. Om ett
inskrivningsdrende har avgjorts innan nya jor-
dabalken tridder i kraft, skall vid s6kande av
indring iakttas de tidigare stadgandena.

Om kungorelse for erhéllande av lagfart har
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utfirdats innan nya jordabalken tritt i kraft,
skall lagfartsansokan behandlas i enlighet med
de tidigare stadgandena.

8§
Lagfartstiden

Om overlatelsehandlingen har upprattats el-
ler lagfartstiden har borjat 16pa innan nya
jordabalken tritt i kraft, skall lagfartstiden
riknas enligt de tidigare stadgandena.

9§

Intecknade innehavar- eller orderskuldebrev

Innehavar- och orderskuldebrev som har
intecknats innan nya jordabalken trdtt i kraft
motsvarar pantbrev som avses i nya jordabal-
ken upp till det sammanlagda beloppet av det
i inteckningen angivna kapitalet, tre irs rinta
och indrivningskostnaderna, och pd dem
tillimpas nya jordabalkens stadganden om
pantbrev. Om ett intecknat skuldebrev har
6verldmnats som sidkerhet innan nya jordabal-
ken tritt i kraft, bestims pantséttningens bin-
dande verkan och foremélet for pantritten i
enlighet med de tidigare stadgandena.

Innehavaren av ett intecknat innehavar- eller
orderskuldebrev  skall hos inskrivnings-
myndigheten ansdka om utbyte av skuldebrevet
mot ett pantbrev inom den tid da inteckningen
enligt de tidigare stadgandena skall fornyas.
Om ansdkan inte har gjorts under denna tid,
forfaller inteckningen.

Vid behandlingen av ansdkningar som avses
i 2 mom. skall i tillimpliga delar iakttas vad
som i nya jordabalken stadgas om #ndring av
inteckningar. En inteckning dndras med samma
foretride som tidigare till beloppet av det
intecknade skuldebrevets kapital. Pantbrevet
utgdr fortsdttningsvis utan ndgon sérskild for-
bindelse sikerhet for fordran. Om ett skulde-
brev dr utstdllt i utlindskt mynt, skall dess
kapital omriknas i finskt mynt enligt den kurs
som gillde p4 ansokningsdagen. Inskrivnings-
myndigheten skall pd skuldebrevet gora en
anteckning om att det har ersatts med ett
pantbrev och att skuldebrevet &r ogiltigt som
pantskuldebrev. Nar ett skuldebrev byts till ett
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pantbrev, kan inteckningen &4ndras under de
forutsittningar som stadgas i nya jordabalken.

10 §

Intecknade vanliga skuldebrev och dvriga
Sfordringsbevis

P4 sddana vanliga skuldebrev och &vriga
fordringsbevis som har intecknats fore nya
jordabalkens ikrafttridande skall de tidigare
stadgandena tillimpas.

Borgeniren skall anséka om att ett intecknat
skuldebrev eller annat fordringsbevis byts till
ett pantbrev och ligga fram utredning om den
iterstiende fordran inom den tid dd inteck-
ningen enligt de tidigare stadgandena skall
fornyas. Vid bytet dndras inteckningen till det
sammanlagda beloppet av fordrans iterstiende
kapital, tre rs rinta pa detta och indrivnings-
kostnaderna. Inteckningsbeloppet avrundas
dock till ndrmast hdgre tusental mark. Om det
intecknade skuldebrevet enligt ett déri angivet
villkor har overlimnats som sikerhet for ndgon
annan forbindelse, skall det intecknade kapi-
talet betraktas som aterstdende kapital. I fraga
om bytet giller i dvrigt vad som stadgasi 9§ 2
och 3 mom.

Nir ett intecknat fordringsbevis som giller
en hyresfordran eller ndgon annan fordran som
anger ett hogsta kapitalbelopp byts till ett
pantbrev, anses inteckningens maximibelopp
eller, om fordran har angivits som ett arligt
belopp, tre irs sammanriknade fordran mot-
svara fordrans kapital.

11§

Gemensam inteckning av fastigheter som tillhor
samma dgare

Om inteckningen av ett skuldebrev som byts
till ett pantbrev giller flera fastigheter som
tillhér en och samma #gare eller flera dgare
gemensamt i lika stora andelar och som &r
beligna inom en och samma inskrivningsmyn-
dighets domkrets, skall pantbrev utfirdas i
enlighet med den gemensamma inteckningen
sdvida till fastigheterna hidnfor sig endast
inteckningar med samma belopp och foretride.

Pantrittsinnehavarna och fastigheternas dga-
re kan ingd ett skriftligt avtal om att samtliga
inteckningar  skall 4ndras till sddana
inteckningar som avses i nya jordabalken.
Hirvid skall avtalet och samtliga skuldebrev
som byts ut tillstdllas inskrivningsmyndigheten
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samtidigt. I annat fall skall den gemensamma
inteckningen enligt skuldebrevsinnehavarens
anvisningar i samband med bytet till pantbrev
fordelas mellan de intecknade fastigheterna sa
att inteckningarnas sammanlagda belopp mot-
svarar det belopp som stadgas i 9 och 10 § och
pantbreven utfirdas i enlighet didrmed.

Om det for att inteckningar skall kunna
regleras pa nytt eller nya inteckningar sokas ir
nodvindigt att samtidigt eller i den féretrides-
ordning som inteckningarna anger byta inteck-
nade skuldebrev till pantbrev, kan inskrivnings-
myndigheten vid vite aligga den som innehar
ett intecknat skuldebrev att inom en viss tid
ansdka om utbyte av skuldebrevet till ett
pantbrev. Vid behov kan inskrivnings-
myndigheten kalla samtliga pantrittsinnehava-
re samt fastighetsigaren att horas.

En separat inteckning fir faststillas i en
fastighet, dven om i den giller en gemensam
inteckning som har faststillts fére nya jorda-
balkens ikrafttridande.

12 §

Gemensam inteckning av fastigheter som tillhor
olika dgare

Om inteckningen av ett skuldebrev som skall
bytas till ett pantbrev giller i flera fastigheter
som tillhor olika 4dgare, skall pantbrevet ut-
fardas i 6verensstimmelse med den gemensam-
ma inteckningen. Om det intecknade skulde-
brevet innehas av dgaren till nigon av fastig-
heterna, skall inteckningen avlyftas i friga om
de ovriga dgarnas fastigheter.

Om ett avtal som giller gemensamt inteck-
nade fastigheters inbordes ansvar har inteck-
nats enligt de tidigare stadgandena, skall nya
jordabalkens stadganden om fastigheters inbér-
des ansvar inte tillimpas.

Ett pantbrev skall utfirdas i enlighet med
den gemensamma inteckningen, dven om fas-
tigheten i kvotdelar tillhor olika &gare.

13 §
Anhdngiga inteckningsansokningar

Om en sddan inteckningsansdkan angdende
en fordran &r anhiingig nidr nya jordabalken
trader i kraft, enligt vilken inteckning hade
kunnat meddelas enligt de tidigare stadgande-
na, skall inteckningen faststiillas enligt nya
jordabalken och ett pantbrev utfirdas som
bevis pd den. Inteckningsbeloppet skall bestim-
mas i enlighet med 9 och 10 §.
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Vad som stadgas i 1 mom. skall iakttas
ocksd nir en ans6kan inom ett r efter att nya
jordabalken tratt i kraft gors om inteckning pd
grundval av ett sidant fordringsbevis pa vilket
det fore nya jordabalkens ikrafttridande har
antecknats ett giltigt inteckningssamtycke.

14 §
Lagstadgad pantrditt

En sddan efter nya jordabalkens ikrafttri-
dande uppkommen offentligrittslig fordran el-
ler i offentligrittslig ordning péaford fordran
eller en annan ddrmed jimférbar fordran, som
enligt lag har foretridde eller som en fastighet
eller dess dgare oberoende av #dgarbyte svarar
for enligt lag, fir pantritt i fastigheten i
enlighet med nya jordabalken och det person-
liga ansvaret for betalningen av fordran over-
gir pa den nye dgaren inte utan sirskilt avtal.

Om borgendren enligt lag har ritt att soka
inteckning till sikerhet for sin fordran utan att
hora fastighetséigaren, skall inteckningen efter
att nya jordabalken tritt i kraft faststéllas till
fordrans belopp och foretradet faststillas enligt
den tidpunkt di ansdkan blev anhingig.

En sddan fore nya jordabalkens ikrafttridan-
de uppkommen lagstadgad pantritt som avses
i 1 mom. skall inom tre ar efter lagens
ikrafttridande anmilas for inskrivning, med
iakttagande av vad som stadgas i nya jorda-
balken. Om anmilan inte har gjorts inom
denna tid, forfaller den lagstadgade pantritten.
Den lagstadgade pantritten kan inte inskrivas
om den enligt de stadganden som gillde tidi-
gare har upphort eller dess béttre foretridde har
gatt forlorat. En sidan anteckning om lagstad-
gad pantritt som har gjorts i lagfarts- och
inteckningsregistret innan nya jordabalken tritt
i kraft motsvarar en inskrivning av det slag
som avses i nya jordabalken, om fordrans
belopp framgér av inskrivningen.

15 §
Foretrdde i samband med pdbdrjad verkstdillighet

Om en fastighet eller ett annat sddant inteck-
ningsobjekt som avses i férordningen om in-
teckning i fast egendom har utmitts eller om
dess dgares konkurs har bodrjat innan nya
jordabalken tritt i kraft skall i friga om
fordringarnas och de sirskilda rittigheternas
foretrade vid verkstilligheten iakttas de tidiga-
re stadgandena.
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En sddan fore nya jordabalkens ikrafttridan-
de uppkommen fordran som avses i 14§ 3
mom. skall pd yrkande av borgeniren i enlighet
med de tidigare stadgandena beaktas oinskri-
ven vid verkstilligheten, om egendomen har
utmétts eller konkursen borjat inom tre ar fran
det nya jordabalken tréitt i kraft.

16 §
Pantréitt for ogulden kopeskilling

P4 sddan pantritt for ogulden kopeskilling
som har uppkommit innan nya jordabalken
tritt i kraft skall de tidigare stadgandena
tillimpas. Om pantrétten fér ogulden kdpeskil-
ling giller ett outbrutet omréde, skall tiden till
dess att inteckning sOks rdknas frin lagfarten
pa forvirvet av det outbrutna omrédet. Inteck-
ningen skall faststidllas och pantbrev utfirdas
pa den enligt vad som stadgas i 10§ 2 mom.

Pantritten for ogulden kopeskilling forfaller
om inteckning pd grundval av den inte soks
inom tio &r efter nya jordabalkens ikrafttri-
dande.

17 §

Register som motsvarar lagfarts- och
inteckningsregistret

Inom de inskrivningsmyndigheters verksam-
hetsomrdden dir lagfarts- och inteckningsre-
gistret inte har tagits i bruk niir nya jordabal-
ken tridder i kraft skall som ett sidant register
som avses i nya jordabalken anses lagfartsre-
gistret, inteckningsregistret samt tomtlegore-
gistret. Nar det géller registeranteckningar skall
de tidigare stadgandena iakttas, men vid be-
handlingen av drenden iakttas nya jordabalken.

Innan lagfarts- och inteckningsregistret har
tagits i bruk, skall om en fastighetsforrittning
sindas ett meddelande till den inskrivnings-
myndighet som saken giller i enlighet med de
tidigare stadgandena.

Nya jordabalkens stadganden om statens
skyldighet att ersitta skador som orsakats av
fel eller brister i registeruppgifterna skall inte
tillimpas pd sddana felaktiga eller bristfilliga
anteckningar som har gjorts innan nya jorda-
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balken trdtt i kraft, om inte annat foljer av
tidigare stadganden i lagen om lagfarts- och
inteckningsregistret (353/87).

18 §

Urminnes hivd och vissa andra tidigare
réttigheter

Sadan ritt att d4beropa urminnes hivd som
har erhéllits fore nya jordabalkens ikrafttri-
dande giller ocksa efter lagens ikrafttridande.

Om riging mellan byar inte dr forrdttad nir
nya jordabalken tridder i kraft, skall vid be-
stimmandet av rins ritta strickning iakttas de
tidigare stadgandena.

P4 siddan talan om viderboendes och nabos
16sningsritt som har anhéngiggjorts innan nya
jordabalken tratt i kraft skall tillimpas de
tidigare stadgandena.

19 §

Tillstand av myndigheter eller samtycke
av annan

Om enligt nigot lagrum en férutsittning for
inteckning av en fastighet ir tillstind eller
samtycke av ndgon annan #4n #garen, en
sammanslutnings behdriga organ, en domstol
eller nigon annan myndighet, 4r samtycket
eller tillstdndet efter nya jordabalkens ikraft-
tridande i stillet en forutsittning for upplitelse
av pantritt i fastigheten, i en kvotdel eller ett
outbrutet omrdde av den eller i nyttjanderitt
till den.

Om det samtycke som enligt nigot lagrum
behovs for Overlitelse av en fastighet skall
bevittnas av tvd ojdviga vittnen, riacker det
efter att nya jordabalken tritt i kraft att
samtycket bestyrks av ett kopvittne.

20 §
Ndrmare stadganden

Nirmare stadganden om verkstilligheten av
denna lag utfardas genom forordning.

21§
Ikrafttrddande

Denna lag trider i kraft den 199 .
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Lag
om #ndring av 38 och 39 §§ iiktenskapslagen

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs 1 dktenskapslagen av den 13 juni 1929 (234/29) 39 § 1 mom. 1 punkten, sddan den lyder

i lag av den 16 april 1987 (411/87), samt

dndras 38 §, sddan den lyder i nimnda lag av den 16 april 1987, som foljer:

38§

En make fir inte utan den andra makens
skriftliga samtycke dverlita fast egendom som
4r avsedd att anvindas som makarnas gemen-
samma hem. Makens samtycke behdvs dock
inte, om den egendom som o&verlats adr avsedd
att huvudsakligen anvindas for ndgot annat
dndamadl och om en uteshitning av hemmet och
dadrtill horande markomride frdn Overlitelsen
avsevirt skulle sinka den fasta egendomens
véirde. Vad som stadgas om fast egendom giller
ocksd en byggnad pd annans mark och nytt-
janderitten till marken. Med Gverlatelsen jim-
stills att fast egendom hyrs ut eller att annan
nyttjanderitt upplits i den.

En rittshandling som en make foretagit i

4.

strid med 1 mom. skall forklaras ogiltig, om
den andra maken vicker talan ddrom inom tre
manader fran det han fick vetskap om ritts-
handlingen. En &verldtelse av fast egendom blir
dock giltig, om lagfart beviljas pé férvirvet och
mottagaren ndr forvirvet skedde inte kinde
eller borde ha kint till att dverlataren inte hade
ritt att overldta egendomen. Om verkningarna
av inskrivning av legoritt eller annan nyttjan-
deritt i fast egendom géller i tilldimpliga delar
vad som i detta moment stadgas om lagfart.

Denna lag trider 1 kraft den 199 .

Pi rittshandlingar som har slutits innan
denna lag tritt i kraft skall de tidigare stad-
gandena tillimpas.

Lag

om iindring av 6 och 13 §§ forordningen om preskription i fordringsmél och om offentlig stéimning
pa borgeniirer

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 1 férordningen den 9 november 1868 om preskription i fordringsmél och om offentlig
stimning pa borgendrer 13 §, sddan den lyder i lag av den 5 februari 1965 (49/65), samt

Sfogas till 6§ ett nytt 2 mom. som fdljer:

En borgenir med fastighetspantritt har ritt
att fi betalning for sin fordran ur den egendom
som utgor sikerhet, dven om han inte har
bevakat sin fordran i enlighet med 1§.

13 §
Om en borgenir har fastighetspantritt eller

innehar 16s egendom som pant, har han ritt att
f4 betalning for sin fordran ur den egendom
som utgdr sikerhet, 4ven om han inte efter
offentlig stimning har uppgivit sin fordran.
Vad som stadgas i 5§ giller ocksd kvittnings-
ritt pd grundval av en sddan motfordran som
inte har uppgivits efter offentlig stimning.

Denna lag trader i kraft den 199 .
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Lag

om dindring av lagen om dédande av wrkunder

I enlighet med riksdagens beslut

dndras i lagen den 14 augusti 1901 om doédande av urkunder 3 § 2 mom. samt
fogas till 1§, sddan den lyder i lag av den 28 maj 1937 (230/37), nya 4 och 5 mom. och till lagen

en ny 16 a§ som foljer:

Enligt denna lag kan ocksi ett forkommet
eller forstort pantbrev dodas.

Ett pantbrev kan dbédas pd ansdkan av en
fastighetsidgare ocksd i det fall att férfarandet
vid pantbrevets tillkomst var sddant att bin-
dande pantritt i en fastighet inte kan upplatas
med pantbrevet.

Anstkan om dodande av pantbrev skall
goras hos den tingsritt inom vars domkrets
fastigheten 4r beligen.

16 a §
Om kungorelse i syfte att doda ett pantbrev

skall utdver vad som stadgas i 6 och 8§
dessutom den fastighetsdgare eller pantbrevsin-
nehavare underrittas som sist 4r antecknad i
lagfarts- och inteckningsregistret. Domstolen

- skall underritta inskrivningsmyndigheten om

ansdokan och om sitt beslut och denna skall
infora de behdvliga anteckningarna i registret.

Nir pantbrevet har dodats skall in-
skrivningsmyndigheten pd begdran ge sokan-
den ett nytt pantbrev i stillet for det dédade
och goéra en anteckning om saken i registret.
Om pantbrevet har dodats med stéd av 1§ 5
mom., skall inskrivningsmyndigheten anteckna
ocksd inteckningen som dodad.

Denna lag triader i kraft den 199 .

Lag
om fndring av 2 och 19 §§ forkdpslagen

1 enlighet med riksdagens beslut

dndras 2§ 1 mom. och 19§ 1 mom. forkopslagen av den 5 augusti 1977 (608/77), av dessa
lagrum 19§ 1 mom. sddant det lyder i lag av den 16 juli 1990 (654/90), samt

fogas till 2§ ett nytt 3 mom. som fdljer:
28

Med forkopsritt avses en kommuns ritt att
inlésa en sald fastighet. D4 kommunen utnytt-
jar sin forkopsritt (forkdp) anses den, sedan
forkopet slutforts, vid tidpunkten for kopslutet
ha trdatt i stillet for den i overlatelsebrevet
angivna koparen, pd de vid kopet avtalade
villkoren. Siljaren kan inte &beropa ett sddant
kopvillkor som han inte trots uppmaning med-
delat kommunen och som kommunen inte
heller annars kint till nidr den beslutade om

utnyttjandet av forkdpsritten. Kommunen in-
tar samma stéllning som koparen i férhéllande
till tredje man.

Kommunen kan delge siljaren en uppma-
ning som avses i 1 mom. dven genom att sinda
den med posten under den adress som siljaren
uppgivit fér kopvittnet. Siljaren anses ha tagit
del av uppmaningen den sjunde dagen efter det
handlingen postades. I uppmaningen kan sil-
jaren &ldggas att inom en tid om minst tvad
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veckor meddela kopevillkoren. I uppmaningen
skall antecknas den dag did meddelandet senast
skall ges in.

19 §
Lagfart fir inte beviljas pa fastighetskop
forrdn den i 9§ 1 mom. for utnyttjande av
forkopsritten reserverade tiden har 16pt ut
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eller, om kommunen har beslutat utnyttja sin
forkopsritt, forrin det genom ett beslut som
vunnit laga kraft har blivit avgjort att kom-
munen inte har nidgon sddan ritt.

Denna lag trider i kraft den

Lag

om iindring av 8 § lagen om ritt att férvirva jord- och skogsbruksmark

I enlighet med riksdagens beslut

dndras 8 § 1 och 2 mom. lagen den 26 maj 1978 om ritt att forviirva jord- och skogsbruksmark
(391/78), av dessa lagrum 8§ 1 mom. sidant det lyder i lag av den 17 juni 1988 (538/88), som

foljer:

8§
Lagfart

Lagfart far inte meddelas pa fing for vilket
enligt denna lag fordras markforvirvstillstind,
forrdn markforvirvstillstind har beviljats eller
landsbygdsnéringsdistriktet eller jord- och
skogsbruksministeriet har forverkat sin inlds-
ningsritt eller inlésningen har forfallit. Uppvi-
sar sokanden ett meddelande av det offentliga
kopvittnet eller landsbygdsniringsdistriktet om
att markforvirvstillstind inte behovs, dr in-
skrivningsmyndigheten inte skyldig att under-

8.

soka om de forutsittningar for lagfart som
avses i denna lag foreligger.

D4 lagfart séks pd ett fing som avses 1 2 § 2
mom. 4 punkten, utan att nigot sidant med-
delande fran landsbygdsniringsdistriktet som
avses i 1 mom. har foretetts, skall fér erhdl-
lande av lagfart foretes ett av kommunstyrelsen
utfdrdat intyg eller ldnsstyrelsens eller hogsta
férvaltningsdomstolens beslut om att markfor-
vérvstillstdnd inte behovs.

Denna lag triader i kraft den

Lag

om findring av lagen om lagfarts- och inteckningsregister

I enlighet med riksdagens beslut

upphdvs i lagen den 27 mars 1987 om intecknings- och lagfartsregister (353/87) 1—14, 19 och
20 §§ samt mellanrubrikerna fére 1, 4, 10, 14, 16, 18, 23 och 27 §,

dndras 15, 16, 21 och 22 § samt
fogas till lagen en ny 26 a § som foljer:

15§

Lagfarts- och inteckningsregistret fors av
justitieministeriet. Inskrivningsirendena skall
handliggas och avgéras av inskrivningsmyn-
digheterna.

16 §

Domstolarna och ovriga rittsférvaltnings-
myndigheter, de myndigheter som skoter fas-
tighetsbildningsuppgifter samt kommunerna i
friga om de fastigheter over vilka de for
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fastighetsregister, har rétt att for eget bruk
utan avgift fa uppgifter ur lagfarts- och inteck-
ningsregistret.

21§

Lagfarts- och inteckningsregistrets uppgifter
om fastighetsindelningen baserar sig pd det
fastighetsregister som avses 1 fastighetsregister-
lagen (392/85). Lagfarts- och inteckningsregis-
terforaren har ritt att for inrdttandet och
uppritthallandet av lagfarts- och intecknings-
registret avgiftsfritt ur fastighetsregistret fa
uppgifter om fastigheter samt 6vriga jord- och
vattenomradesenheter.

Till lagfarts- och inteckningsregistret kan
genom justitieministeriets beslut for upprétthal-
lande av registret, fran befolkningsdatasystemet
overforas identifieringsuppgifter om personer
samt uppgifter om sidan ritt att forfoga dver
fastigheter och sérskilda réttigheter som till-
kommer fastighetsigare eller innehavare av
sirskilda rittigheter. Motsvarande uppgifter
kan 6verféras ocksd frin handelsregistret och
de o6vriga register som fors Sver sammansiut-
ningar och stiftelser samt frdn foretagsinteck-
ningsregistret.

Lantmiteribyrdn skall, efter att ha kontrol-
lerat uppgifterna om overlatelseobjektet, for
anteckning 1 lagfarts- och inteckningsregistret
tillstilla registerforaren uppgifter om fastighets-
Overldtelser som grundar sig pd kopvittnets
meddelanden.

22 §
Nirmare stadganden om verkstilligheten av
denna lag utfirdas genom forordning.
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26 a §
Justitieministeriet skall ombesorja att de sé-
kerhetskopior som gjorts av anteckningarna i
lagfarts- och inteckningsregistret bevaras.

Om forandet eller anvindningen av lagfarts-
och inteckningsregistret med hjidlp av automa-
tisk databehandling forhindras eller forsvaras
annat &n tillfilligt pd grund av avbrott i
telekommunikationsforbindelserna  eller en
driftstorning 1 datasystemen eller av ndgon
annan dirmed jimférbar orsak, kan justitiemi-
nisteriet besluta hur registret skall foras under
den tid som ndmns i beslutet. Beslutet kan gilla
vissa inskrivningsmyndigheters verksamhets-
omrade helt eller delvis eller endast en del av
uppgifterna i registret. Justitieministeriet skall
ombesdrja att inskrivningsmyndigheterna far
de uppgifter om tidigare inskrivningsanteck-
ningar som &4r nddvindiga for att ett proviso-
riskt register skall kunna foéras.

Justitieministeriet kan i sitt beslut forlinga
de frister som nimns i 7 kap. 3§ och 17 kap.
10 § jordabalken ( / ) och som anger inom
vilken tid en anteckning i lagfarts- och inteck-
ningsregistret anses ha kommit ndgon till kin-
nedom. I beslutet kan &dven bestimmas hur
uppgifter skall limnas ur lagfarts- och inteck-
ningsregistret och hur meddelanden skall till-
stéllas inskrivningsmyndigheten eller den regis-
terforare.

Denna lag trider i kraft den 199 .

Lag

om dindring av jordlegolagen

1 enlighet med riksdagens beslut

upphdvs i jordlegolagen av den 29 april 1966 (258/66) 13, 14, 25, 46 och 48 § samt

dndras 12§ som foljer:

12 §

Om legorittens bestdnd gentemot den som
forvidrvat fastigheten, andra innehavare av le-
gordtt och ovriga sidrskilda rittigheter samt
gentemot fastighetens ritte 4gare giller vad

som stadgas i jordabalken ( / ). Legoritten
binder senare fOrvdrvare av fastigheten och
ovriga konkurrerande rittsinnehavare, om le-
gotagaren har fitt fastigheten i sin besittning
fore overlatelsen eller upplatelsen av rittighe-
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ten. Nir omradet séljs pd exekutiv auktion &r
legoritten bindande for koparen endast i det
fall att forsdljningen har forenats med sidana
villkor.

Legoritten forblir utan hinder av 1 mom. i
kraft, om inte fastighetsigaren limnar medde-
lande om att legoavtalet upphor till legotagaren
inom tre médnader fran forvirvet eller frin det
dd en dom angdende Atkomstklander vunnit
laga kraft eller, om han di inte kinde till
legoavtalet, inom samma tid frin det att han

10.
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fick vetskap om avtalet. Meddelandet har
samma verkan som en uppsigning.

Om inskrivning av legoritt och pantsittning
av den stadgas i jordabalken.

Denna lag triader i kraft den 199 .

Om fastigheten har overlatits eller en annan
konkurrerande rittighet har uppldtits innan
denna lag tritt i kraft skall pd legorittens
bestdnd tillimpas de tidigare stadgandena.

Lag

om dindring av lagen om konsumentklagonsimden

I enlighet med riksdagens beslut

Jfogas till lagen den 20 januari 1978 om konsumentklagondmnden (42/78) en ny 9 d § som foljer:

9d§

Den tidsfrist som anges i 2 kap. 2§ 2 mom.,
4§ 2 mom. 