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FASTIGHETSKOP OCH FASTIGHETSPANT

UNDER ALDRE TID

ALDRE KALLOR

Vara kunskaper om den ildsta svenska ritten
stricker sig bakét till 1100-talet och bygger under
den forsta tiden mest pa bevarade landskaps- och
stadslagar. Fran 1200-talets mitt ersattes de av en
landslag (Magnus Erikssons allminna landslag)
och en stadslag (Magnus Erikssons allminna

stadslag).

Kopehandlingar frén F iy : o T
medeltiden finns be- T it
varande, dven om de
ir sdllsynta. Det dld-
sta exemplet drett |
intyg om planerad |
forsiljning fran
1227. Bland proto-
koll, som ir av sir-
skilt intresse hir, dr
det s.k. tinkebocker
kvar frin 1381 i
Arboga. I Jonkoping
och Stockholm har
bocker frin 1400-
talet bevarats.

FORUTSATTNINGAR FOR

OMSATTNING AV FASTIGHETER

Medeltidens samhille var statiskt, med en of6rin-

derlig virld som ideal. Den svenska fastighetsritten

dr ett utmirke exempel pa detta, utformad snarare
med syftet att férhindra kép och pantsittning in

att underlitta omsittningen. Vi kan hir urskilja tre

betydelsefulla faktorer, som alla bidrog till att dim-

pa intresset for kop och pantsittning;

1. Jorden betraktades som tillhérig dzten i minst
lika hog grad som den var en dgodel for den en-
skilde. Fére 1200-talet fick jord siljas endast nir
dgaren var i ekonomisk néd och da forst sedan
han talat med sina sliktingar. I Gotlandslagen
gillde att den som p4 sd sitt slt sin mark blev
arvlos.

Med landskapslagarnas poetiska uttryckssitt
skildrar Dalalagen i sin byggningabalk ett sé-
dant tringmal:

En man bodde i en by

och dgde diir jord.

Mannen blev nidd till att silja
och silde en firdedel av byn

med fastar och laga former.

Ater tog skon till att klimma;
mannen satt pd jorden sin hemma.

Lagstadgandet fortsitter med att skildra hur
mannen tvingas silja undan sin jord bit f6r bit,
till dess den mannen silt allt”.

Acttens ansprék mildrades ndgot med tiden,
framfor allt under inflytande av kyrkan och dess
regler, byggda pd den romerska ritten. For kyr-
kan var det viktigt att bryta sliktens foretride,
eftersom detta foretride begrinsade mojlighe-
terna for fromma minniskor att testamentera
mark. Slaktens bardsritt vid kop och pantsitt-
ningar fixerades till en f6rkopsritt som vi skall
aterkomma till nedan. Denna bordsritt bevara-
des till 1800-talets mitt.

All jord var inte underkastad de stringa bestim-
melserna om boérdsritt. Jord som inte drvts (av-
lingejord) kunde képas och siljas utan forkops-
ritt for slikten. Fortsittningsvis behandlas inte
sddan mark, utan det som sigs om kopet giller
bordsrittsbelastad arvejord.

. Det mesta av jorden (och de flesta minniskor)

fanns i byar som livnirde sig pa ett jordbruk av
nirmast kollektiv art. Aganderitten uttrycktes
som en andel i byn, och det var knappast syn-
ligt for ndgon var deldgarnas skiften var belig-
na, dven om grinserna i och for sig gick att fast-
stilla. Vid varje nyodling lades skiften ut i
proportion till andelarna i byn och p4 s3 sitt
fick varje deldgare nya remsor mark. Till denna
dtminstone formellt sett privata del skall liggas
rent ideella andelar i by och hiradsallminning-
ar, dir djuren betade och skogen gav jaktbyte

och virke.
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Fastighetsindelning efter storskiftet

3. Det statiska samhiillet visade sig ocksa i feoda-
lismens stringt uppdelade klassamhiille. Frilset
(adeln och kyrkan) dgde sin mark, frilsejorden,
staten hade kronojord och bonderna skattejord.
Férsiljning av mark mellan dessa grupper var
inte tillliten.

Adelns stillning byggde just pa dess férhéllande
till jorden. I utbyte mot att en adelsman i krig
stillde upp som riddare till hist befriades han
frin skatt. Eftersom skatten togs ut pa jordinne-
havet, innebar det att hans mark blev skattebe-
friad. Med tiden stirktes adelns stillning och
skattebefrielsen kunde dtnjutas utan stérre mot-
prestationer. Fér 1600-talets minniskor stod
adelsminnen p4 alla sitt 6ver de enkla bonder-
na och att de senare skulle kunna tinkas fi
kopa frilsejord var uteslutet. Forst 1810 undan-
rojdes de sista hindren i detta avseende.

Adelns befrielse frin skatt betydde emellertid
ocks3 att kronan, som behévde sina skattein-
komster, inte kunde acceptera att bondejord
overgick i adelshinder. Foljden blev alltsd strik-
ta grinser f6r vem som kunde 4ga viss mark.

Sammanfattningsvis kan vi alltsa siga att fastig-
hetsmarknaden fram till 1700-talets slut maste ha
varit mycket liten. Det ir vil egentligen bara i sti-
derna som det gér att finna exempel som mer lik-
nar vér egen tid och det var ocksd dir som manga
av vara dagars regler inom fastighetsritten forst vi-
sade sig.

FASTIGHETSKOPETS FORMER

UNDER ALDRE TID

Respekt for rittshandlingens 6desdigra betydelse,
smé behov av snabb omsittning och ett starke in-
tresse av att skydda sliktens intressen priglade for-
merna f6r det svenska fastighetskopet. Det medel-
tida képet gick till pa ungefir foljande sitt:

Hembud, dvs ett erbjudande om f6rkopsrite (dven
kallat uppbud), skulle goras till siljarens sliktingar
vid tre pd varandra féljande ting. Eftersom ting
endast holls tva ganger varje ar, pd viren och pa
hésten, betyder det att hembudstiden varade i ett
ar. Nir det sista hembudet gjorts, bekriftades k-
pet genom sirskilda ritualer. Tolv vittnen frén
tingsmenigheten, s.k. fastar, medverkade genom
att samtidigt hilla kring skaftet pa ett spjut. Efter
skafthéllningen gick parterna och fastarna runt
den képta egendomen for att markera dess grin-
ser. Slutligen holl képaren upp ett veck av sin
mantel och dir lades jord frin den mark han nu
vara dgare till. Det kallades skétning.

Hiradshovdingen utfirdade ocksd ett fastebreyv,
vars uppgift var att bevisa att sliktens ritt respek-
terats genom hembuden. Képaren var inte helt fri
fran sliktens ansprik genom skétningen och faste-
brevet. Siljarens itt hade dnnu ett r pa sig att for-
kopa, den s.k. lagastindstiden.

i &
Hiiradshivding

Efter kopet f6ljde en tre ar ldng tid, nir kopet
dnnu kunde utsittas fran klander frin utomstden-
de, t.ex. dirfor att siljaren inte var rite dgare till
den mark han sélt. Sddana tredjemansansprak av-
skars sedan genom att Adivd intridde. D3, fem &r
efter det forsta hembudet, var koparen slutgiltigt
trygg i sin dganderitt.




Lagastindstiden och hivdetiden gav képaren
skydd mot utomstdende. Mellan parterna uppkom
bundenhet redan innan hembuden gjorts.

Kopebrev for Viking Bryggare

Det vanliga forfarandet var att kopare och siljare
forst slot avtal, och sedan gick till tinget med detta.
Formaliteterna infor tinget kom att ge offentlighet
it kopet, med nu nimnda verkningar f6r sliktens
och tredje mans stillning, men parterna sjilva
kunde inte dra sig ur nir vil avtalet ingdtts. I take
med 6kad lis och skrivkunnighet blev det vanliga-
re med skrivna avtal kdpebrev och helt domineran-
de efter medeltidens slut. I 1734 &rs lag markera-
des avtalets betydelse ytterligare genom att det dar
krivdes att kopehandlingen skulle bevittnas.

SNABBARE I STADERNA

Forfarandet var enklare och snabbare i stiderna.
Uppbud skulle dir goras i rddstugan tre mandagar
i foljd. Kopet, med betalning, skedde direfter in-
for radet, som sedan utfirdade ett fastebrev som
bevis pd kopets giltighet. I stillet f6r bevis kunde
inskrivning géras i zinkeboken, stadens allminna
protokoll.

SENARE UTVECKLING

PUBLICITET

Fastighetsinskrivningens uppgift ir att ge publici-
tet at gjorda kop, pantsittningar och andra ritts-
handlingar. Dirigenom kan intresserade, t.ex. spe-
kulanter eller blivande panthavare, f3 tillging till
uppgifter om vem som éger fastigheten och om
den ir beldnad. Av skildringen hittills framgir att
publicitetsbehovet uppmirksammades redan pa
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medeltiden, men att man dtminstone pé lands-
bygden anvinde sig av rent muntliga former. Den
som misstinkte att ett kop inte gaee rite till, och
som inte litade pd att koparens fastebrev var kor-
reke, var hinvisad till att kontrollera saken med de
fastar som bevittnat kdpet. I stiderna forekom
som nimnts inskrivning, men lngt ifran alltid.

KRAV PA BATTRE ORDNING

Med tiden blev naturligtvis en sddan primitiv ord-
ning besvirande, allrahelst som statsmakten be-
hovde tillforlitliga fastighetsuppgifter for sin upp-
bord av skatt. Redan Gustav Wasa lit uppritta
register (jordebicker) i det syftet. For civilritesligt
bruk drsjde den egentliga registreringen lingre.
P4 1700-talet bestimdes att domstolen i sina pro-
tokoll skulle notera nir fastebrev utfirdats och
1776 foreskrevs att sddana uppgifter skulle skrivas
in under sirskilda rubriker. Kraven pa domstolar-
na skiirptes ytterligare genom en férordning 1818,
dir det stadgades om sirskilda lagfartsprotokoll.

PANTRATTEN

Fastigheter dr med sina stora och for det mesta
stabila virden en utmirke sikerhet, och de har
ocksa sa langt tillbaka i tiden som vi vet kunna
limnas som pant vid lan. Pantrittens utformning
har alltid varit beroende av forbéllandena inom an-
dra fastighetsrittsliga omriden. 1 dldre tid var det
reglerna for kjp som firgade av sig, men slikeska-
pet uttunnades med tiden och pantritten blev en

sjalvstindig juridisk form.

Kunglig forordning

Fastighersregistreringens utveckling har ocksa paver-
kat pantritten och satt grinser, savil ifriga om
specialisering av den beldnade fastigheten som be-
triffande publicitet kring pantsittningen.




Praxis

Nigot som ir sliende och férvinande med tanke
pa de stora virden som stdr pa spel dr i hur hog
grad pantritten uzvecklats i praxis. I de flesta vikti-
ga hiinseenden har lagstiftarens roll begrinsats till
kodifiering av redan praktiserade regler, i den mén
skriven lag alls férekommit. An idag &terfinns en
stor del av fastighetspantrittens detaljer utanfor
den skrivna lagen.

HYPOTEKARISK PANTRATT

Inom lés6reritten krivs tradition till panthavaren
for att en pantsittning skall vara giltig. Det ér litt
att motivera denna ordning med att hinsyn till
pantsittarens dvriga borgenirer kriver en verklig
uppoffring frin hans sida och med att det annars
skulle finnas stora risker fér dubbeldispositioner.
A andra sidan kan den férlorade besittningen for-
svdra gildenirens chanser att tjina in tillrickligt
med pengar for att dterbetala linet. Ténk t.ex pa
en fattig musiker som pantsitter sitt instrument
for att fa brod fo6r dagen hur skall han nigonsin
dterlosa det?

Den sistnimnda synpunkten gér sig sirskilt starke
gillande i friga om fastigheter, som ofta utgor for
dgarna nodvindiga produktionsfaktorer. I den
man s inte ir fallet, dr de istillet bostidder och ett
besittningsavstiende dir 4r knappast heller limp-
ligt. Vi betraktar det vil som sjilvklart att den,
som lanar pengar for att bygga sig ett hus, ocksd
far bo kvar dir. Vi riknar alltsd med att pantritten
i friga om fastigheter skall vara hypotekarisk, dvs
gilla med bibehallen besittning fér pantsittaren.

FORFALLPANT

Den ildsta kinda typen av fastighetspant beskrivs
i landskapslagarna. Dir forutsattes inte att pant-
sittaren limnade ifrdn sig fastigheten. Senare ti-
ders historiker kom att kalla denna form forfall-
pant. Panthavaren dvertog fastigheten med
dganderitt, om inte pantsittaren kunde betala sin
skuld. Till formen liknade forfallpantavtalet en
forsiljning med ritt till dterkdp inom viss tid, inte
olik véra dagars sikerhetsoverlitelse.

BRUKSPANT

Under medeltiden ridde i Sverige det av den ka-
tolska kyrkan givna férbudet mot att ta rinta. En
kreditgivare kunde dirfér inte tjina nagot pa att
lana ut pengar mot forfallpant, i synnerhet som
mottagen avkastning fran fastigheten dven vid
pantens forfall skulle gottskrivas gildeniren.

Utanf6r den i lagen beskrivna férfallpanten upp-
stod dirfor under senare hilften av 1300-talet en
annan form: brukspanten. Den utévades genom
att borgeniren tilltridde och brukade fastigheten
under den tid forstrickningsavtalet l6pte, for att
sedan dterlimna den efter betalning. Som ersitt-
ning f6r ldnet uppbar borgeniren fastighetens av-
kastning. Brukspanten var vanligast pa landsbyg-
den. Eftersom borgeniren skulle bruka jorden
passade den illa f6r mer avancerad kreditgivning.
Nir reformationen kom och férbudet mot rinta
forsvann, minskade ocksa brukspanten i betydelse.
Vid 1600-talets mitt fick den hypotekariska for-
men for pantsittning definitivt dvertaget.

OVANLIGT MED PANTSATTNING

Pantsittning kan inte ha varit sirskilt vanlig under
dldre tid, i synnerhet inte utanfér de sm3 och fata-
liga stiderna. Jordbruks och hantverkssproduktio-
nen krivde inte nigra storre kapitalmingder.
Brukspanten tillit inte ldn for investeringar i den
pantsatta fastigheten. De tidsédande formerna for
pantsittning och pantens infriande torde ha varit
en ytterligare orsak till ovanligheten, men kanske
ocksd en verkan dirav; forst nir pantsittning blev
vanlig, uppstod ett tryck mot enklare hantering.
Slutligen bér vi dter notera, att jordbruksfastighe-
terna inte alls sig ut som dagens sjilvstindiga en-
heter. En fastighetsiigare hade f6re storskiften en
andel i sin by med dganderitt till en mingd smi
tegar och del i samfilligheter och fi borgenirer
kan ha varit intresserade av att 6verta en andel i
vad som i realiteten nistan var ett kollektivjord-
bruk. Brukspanten férsvann slutgiltige 1875.

PANTRATTENS UTVECKLING

En forutsittning for hypotekarisk pantrite ir att
borgeniren vid pantavtalet har méjlighet att ta
reda pd om fastigheten eventuellt redan blivit
pantsatt till ndgon annan. Utvecklingen mot 6kad
publiciter kring fastighetspantsittningen skedde i
langsam take i Sverige.

Den medeltida ritten gjorde i friga om fastigheter
inte ndgon storre atskillnad mellan pantsittning
och forsiljning. Fastighetsképens former slog dir-
for igenom ocksa pa pantrittens omréde.
Panthavaren fick vid forfall inte 6verta panten
utan att férst pantsittaren och sedan dennes slak-
tingar givits en mojlighet att 16sa den. Med tiden
borjade man emellertid betrakta képe- och pant-
avtalen som bindande mellan parterna och cere-
monierna och hembuden krivdes endast for det

sakrittsliga fullbordandet.




Under 1400-talet gick praxis dnnu lingre:

De muntliga former som skulle sikra publiciteten
kring pantsittningen ersattes forst i Stockholm
med inskrivning i protokoll (tinkebdcker). Parterna
borjade ocksd dokumentera sina avtal skriftligt ge-
nom pantbrev. Sidana pantbrev var av rent obli-
gationsrittslig karakdir, eftersom deras uppgift var
att beskriva verenskommelsen mellan pantsittare
och panthavare. Vira dagars pantbrev, som ir be-
vis om att inteckning skett, dr nigonting helt an-
nat.

BRUKSPANTEN var inte lika beroende av publicitet,
eftersom panthavarens besittning till fastigheten
var synbar for alla. P4 landsbygden, dir inskriv-
ning var mindre vanlig 4n i stiderna, kunde bruk-
spanten behalla sin dominans langt in i nyare tid.

TANKEBOCKERNA paminner endast svagt om vara
dagars fastighetsbocker, dir uppgifterna finns
samlade kring varje fastighet. De var kronologiskt
upplagda och tvingade den som sokte besked att
gi igenom protokoll langt bakét i tiden. Den pro-
tokollférande domsmyndigheten kunde inte hel-
ler garantera att inskrivningarna var fullstindiga.

Okad skrivkunnighet beféste s smaningom in-
teckningarnas och protokollens roll fr pantavta-
let. Vid mitten av 1600-talet hade ritesliget i sti-
derna nitt dithin, att inteckning blivit nédvindig
for att pantsittningen skulle ha verkan mot tredje
man.

FORMANSRATTSORDNINGEN

RANGORDNING

Fér de primitiva formerna av pantritt utgjorde
inte frigan om konkurrens mellan borgenirerna
nagot storre problem, eftersom det endast fanns
en panthavare. Inskrivningsvisendets utveckling
dndrade emellertid p& den saken och det blev
nddvindigt att rangordna borgenirerna efter deras
ritt till betalning. Vi talar idag om en f6rméns-
rittsordning.

TIDPUNKTEN

Bestimmande f6r vem av tv panthavare, som
forst skulle ha ritt till betalning, blev tidpunkten
for inteckningen. Helt utvecklad finner man den-
na regel frin 1600-talets mitt och den hingde na-
turligtvis samman med den hypotekariska for-
mens utveckling och med kravet pd inskrivning
for sakritslig giltighet.

PANTRATTEN MISSGYNNAD
SOM REALKREDIT

Vid denna tid upptridde emellertid foreteelser,
som kom att missgynna pantrittens stillning som
realkredit. Det blev mojligt att inteckna f6r snart
sagt vilka fordringar som helst, ocksd utan medgi-
vande frin gildeniren. Skillnaden mellan frivillig
och tvangsvis inteckning blev dirmed mycket li-
ten, vilket i motsvarande grad maste ha reducerat
virdet f6r borgeniren av att alls ingd nigot pant-
avtal med gildeniren. Stor skada for publiciteten
medf6rde den mingd av legala (oinskrivna) for-
ménsritter som nu godkindes, t.ex. lonefordring-
ar och vissa krav frin kronan. Sddana belastningar
var omdjliga att férutse for panthavaren.

Aven i ett annat avseende var publicitetens bety-
delse liten. Nir férmansritt kunde fésrekomma
utan inteckning, blev foljden att pantavtalet en-
samt kunde ge férmansritt. For att fi god priori-
tet behovde dock borgeniren fortfarande skaffa sig
inteckning. Ett underligt bruk vid denna tid ut-
gjorde dock det s.k. generalhypoteket, som gav bor-
genirerna ritt att skaffa sig inteckningar i all gil-
denirens egendom, 16s som fast.

FORORDNINGEN 1730

Mycket av oligenheterna rittas till i en forordning
om inteckning 1730. Tvangsinteckningarna fanns
visserligen kvar, men ritten till sidana férutsatte
fordringar med exekutiv verkan, motsvarande vara
dagars exekutionstitlar.

PANTENS UTKRAVANDE

Vid ickehypotekarisk pantsittning ligger det alltid
nira till hands att tinka sig att panten helt enkelt
skall tillfalla borgeniren, utan ytterligare krav at
nigot héll, om gildeniren inte frmér betala sin
skuld. Forfarandet leder emellertid lice il rices-
forluster och 4r numera otilldtet ocksd betriffande
16sore (AvtL 37 §). Inom fastighetspantritten
tycks forverkandefsljden redan pa 1200-talet ha
ersatts av krav pa redovisning till gildeniren av
eventuella 6verskott. Kort direfter bérjade man
ocksd kunna kriva gildeniren pa restskulden, om
inte fastigheten var tillricklig for att borgeniren

skulle f3 full betalning.

Vid utrikningen av éverskott eller restskuld ut-
gick man inte frén fastighetens forsiljningsvirde,
dirtill var de koprittsliga reglerna allefor stelbenta.
Istillet var grunden for utrikningen en virdering,
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utford av gode min. Frin mitten av 1700-talet
borjade offentlig auktion bli det vanliga sittet att
utkriva panten.

Ulf Jensen
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KOP OCH PANT AV FASTIGHET I NYARE TID

UTVECKLINGEN AV
REGISTRERINGSSYSTEM

LAGFART ”"LAGA FASTA”

Lagfart innebir inskrivning av ett forvirv av dgan-
deritt till fast egendom. Termen leder sitt ur-
sprung tillbaka till det medeltida bruket att dom-
stolen meddelade laga fasta dvs en sorts
stadfistelse pd jordakdp. Detta 6vergick sedermera
till ett rent registreringsférfarande under anvin-
dande av uttrycket att lagfart beviljas t6r den som
forvirvat en fastighet. Utforligare regler hirom
gavs forst i lagfartsférordningen ar 1875.

ENKLA REGLER OM INTECKNINGAR

I 1734 &rs lag fanns det blott mycket enkla och
kortfattade regler om inzeckningar. Nigot mer ut-
forliga regler gavs i en férordning frin 1818. Men
nir kreditvisendets utveckling bérjade ta fart i
mitten av 1800-talet f6rslog inte lingre det gamla
systemet.

NY EPOK FRAN 1875

Inteckningsforordningen och lagfartsférordningen
tillkom ar 1875 och detta markerar for sivil fas-
tighetskop som fastighetspant borjan pa en ny
epok. Registrering (inskrivning) i fastighetsbok

skulle komma
att avlosa det
tidigare forfa-
randet med
protokollskriv-
ning. Detta
underlittade
arbetet samti-
digt som ritts-
forhallandena
pa ett bittre
sitt kunde
overblickas.

Fastighetsbicker

FRAN ”BUNDEN BOK”

TILL ”SKRUVLIGGARE”

De fastighetsbocker som lades upp pa 1870-talet
var av bunden typ och f6rdes helt for hand vid
underritten. Behovet av en modernisering ledde
till 1932 ars inskrivningsreform med uppliggande
av nya fastighetsbocker, gemensamma for lagfarts
och inteckningsirenden, for varje domsaga i lan-
det. Dessa bocker, av typ skruvliggare och med 16s-
bladssystem, f6rdes i allt visentligt ocksa f6r hand.
En dylik manuell registerhdllning pagar alltjime i
viss omfattning innan den pigiende datorisering-
en av inskrivningsvisendet helt har tagit over.
Fastighetsbéckerna kommer dock under en éver-
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skadlig framtid att behovas som férmedlare av his-
torisk information.

Arbete med skruvliggare

SYSTEM FOR LAND-

OCH STADSFASTIGHET

Grundvalen for fastighetsbockerna blev det sir-
skilda system for registrering av fastigheter som
skapades genom jordregister for fastigheter pé lan-
det ar 1908 och fastighetsregister for stad &r 1917.

INTECKNING

En utforlig reglering av inteckningsinstitutet kom,
som redan

nimnts, till stdnd sl =
forst genom in- P
teckningsforord- & I
ningen 1875. ol e
Termen inteck- T
ning betydde hir 1},}_ &

att ett skuldebrev e

inskrevs i under- .

rittens protokoll.

Lagen var tinkt

s4, att en borge- 2 i R #
nir, som inneha-
de ett skuldebreyv,
sokte inteckning ;
for detta. For att P T By ko gh
inteckning skulle i ==
beviljas, férut- = .
sattes att fastig-

hets‘aigaren teck- Inteckningsrevers frin 1845

nat skriftligt medgivande hirtill pa skuldebrevet.
Den rittsliga betydelsen av att inteckning beviljats
angavs sd, att fastigheten hiftade som pant f6r for-
dringen. Innebérden hirav bestimdes s, att for-
dringsigaren fick ritt till utdelning efter inteck-
ningens plats i formansrittsordningen, nir
fastigheten blivit exekutivt f6rsild och kopeskil-
lingen skulle férdelas.

Termen inteckning anvindes dven for att beteckna
sjilva det intecknade skuldebrevet, intecknings-
handlingen. Denna skulle tjina som instrument
for belanande av fastigheten genom att langivaren
i fall av behov kunde framtvinga exekutiv forsilj-
ning samt direfter fi ut det intecknade beloppet,
om kopeskillingen férslog.

NYA REGLER I JORDABALKEN 1972

Nu gillande regler om fastighetskdp, fastighet-
spant och inskrivningsvisende inférdes genom
jordabalken (JB) 1972. Denna lagstiftning har er-
satt, bland annat, jordabalken enligt 1734 ars lag,
lagfarts och inteckningsforordningarna 1875 och
1932 ars lag med sirskilda bestimmelser om
handliggning av inskrivningsirenden. Den nya
jordabalken innebir dirmed i stora delar en syste-
matisering av bestimmelser som tidigare var
spridda pd ett stort antal forfattningar. I viss ut-
strickning 4r det friga om ett lagfistande av praxis
men i betydande delar innebir lagen visentliga
nyheter. Detta giller framforallt pantrittsomradet.

INSKRIVNINGSARENDEN

Inskrivningsirenden ir, enligt JB, drenden om lag-
fart, inteckning eller annan inskrivning i fastig-
hetsbok eller tomtrittsbok samt drenden om an-
teckning i sidan bok pd grund av foreskrift i lag
eller annan forfattning. Inskrivningsirendena
handliggs av inskrivningsmyndighet (IM). 1 regel
finns det en IM vid varje underritt, som alltsedan
1971 ir tingsritten, i stillet for tidigare hiradsritt
pa landet och radhusritt i stad.

Inskrivningsmyndighetens omride sammanfaller
med f& undantag med domsagan, som ir tingsrit-
tens jurisdiktionsomrade.




PANTSATTNING ADB-SYSTEM FOR INSKRIVNING

Jordabalkens regelsystem om pantsittning i fast
egendom ir uppbyggt pa f6ljande vis. P4 ansokan
av den lagfarne idgaren till fastigheten beviljar IM
inskrivning i fastigheten av ett visst penningbe-
lopp. Sadan inskrivning kallas inteckning. Med
inteckningen foljer viss foretridesritt till betalning
ur fastigheten. Mot varje inteckning svarar ett
pantbrev, som ir ett myndighetsbevis.
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Exempel pi utskrift av pantbrev

Pantbrevet ir ett dokument som inte kan infogas i
ndgon forut etablerad juridisk kategori. Det ir
inte ndgot virdepapper i juridisk mening och inte
heller ndgot formégenhetsobjekt. Pantbrevets hu-
vudsakliga funktion 4r att jina som instrument
vid pantsittning av fastigheten. Genom pantsitt-
ningen forvirvar den borgenir, till vilken pant-
sittning sker, den foretridesritt till betalning ur
fastigheten som inteckningen ger. I den man
pantsittning inte har skett tillkommer foretrides-
ritten med vissa begrinsningar fastighetsiigaren

sjilv, s.k. dgarhypotek.

Den totala volymen inteckningsreverser och pant-
brev uppgér till cirka 8,5 miljoner. I denna mingd
ingar ildre inteckningshandlingar fore ar 1972
som juridiskt anses som pantbrev pd motsvarande
belopp. Pantbreven utgér sikerhet for fastighets-
krediter vars sammanlagda volym &verstiger 1 750
miljarder kronor.

Samhillsutvecklingen har kommit att stilla 6kade
krav pa inskrivningsvisendet. Andrade former for
kreditgivning vid markexploatering och byggnads-
verksamhet i stor skala kriver en snabbare och ef-
fektivare handliggning av inskrivningsirendena.
Den stindigt 6kande volymen av drenden, cirka
1,5 miljoner per ar under 1960- och 1970-talen,
visade sig svar att mota inom ramen for ett fort-
satt manuellt system. I detta perspektiv och mot
denna bakgrund fattade statsmakterna ar 1970
beslut om att utnyttja ADB inom inskrivningsvi-
sendet.

FASTIGHETSDATASYSTEMET

ocH CFD

Centralnimnden for fastighetsdata (CFD) i Givle
har haft huvudansvaret for inskrivningsreformen
som genomfordes i samarbete med Domstols-
verket (DV) och IM. Fastighetsbockerna har er-
satts med ett ADB-baserat inskrivningsregister (IR)
som ingdr i fastighetsdatasystemet (FDS).

Systemet innehéller dven fastighetsregister, som er-
satt jord och stadsregister. I detta integrerade in-
formationssystem finns ocksd taxeringsuppgifter
och annan fastighetsanknuten information t.ex.
adresser, planer, rittigheter, koordinater och bygg-
nader. IM har daglig onlineférbindelse med syste-
met och for inskrivningsregistret med det dators-
tod som systemet kan tillhandahlla.

Fastighetsdatareformen har medfort stora rationa-
liseringseffekter i form av samlad informationstill-
géng, snabbare drendebehandling, daglig inskriv-
ning (i stillet for veckovis), aktuellare uppgifter
m m. Dessutom har betydande personalbespa-
ringar kunnat goras.

Utskrift av pantbrev och andra dokument (lag-
fartsbevis, gravationsbevis m fl) sker automatiskt
genom Lantmiteriverkets (ny organisation frén 1
januari 1996) forsorg och expedieras direke till in-
givaren. Dokumenten undertecknas inte. Likasd
underlittas IM:s arbete med stimpelskatter och
expeditionsavgifter dir Lantmiteriverket svarar for
uppborden. Effekterna har ocksé kunnat tillgodo-
goras bland inskrivningsvisendets kunder, sirskilt
banker och kreditinstitut, som har egen termina-
lanslutning till registret.




RIKSTACKANDE SYSTEM KLART 1995

P4 inskrivningsrittens omrade har silunda 1970-
och 1980-talet priglats av den pagiende datorise-
ringen av inskrivningsvisendet. Detta arbete full-
bordades &r 1995 di fastighetsdatasystemet blev
infort i hela landet. Det innebir enhetliga, riks-
tickande system och rutiner. Aven lagstiftningen
blir gemensam da den sirskilda lagen om inskriv-
ningsregister frin ar 1973 arbetas in i JB:s regel-
verk.

Indata — utdata

INDATA

Registren fir sin information frén lantmiterimyn-
digheter, linsstyrelser, kommuner och inskriv-
ningsmyndigheter. Genom kopplingar till andra
offentliga register, t.ex. fastighetstaxering, befolk-
ninggsregister, foretagsintecknings- och niringgslivs-
registren erbjuder Lantmiteriverket information
om béde fastigheter och féretag.

Under hela dialogen mellan myndigheten och da-
torn i Givle utfor systemet en mingd kontroller
t.ex. att insinda uppgifter 4r rimliga och stimmer
med den information som finns lagrad i registren.
Varje terminalanvindare har tillging till alla upp-
gifter som finns i systemet.

UTDATA

Fastighetsdatasystemet limnar uppgifter till of-
fentliga dataregister, till myndigheter for inskriv-
nings- och fastighetsregisterirenden och till 6vriga
terminalanvindare som ir anslutna till systemet,
t.ex. banker, miklare, forsikringsbolag, kreditin-
stitut, kommuner, landsting m.fl. Andra system
inom skatteforvaltningen och kommunerna férses
med information ur fastighetsdatasystemet.

Storre terminalanvindare fir ett sexsiffrigt kund-
nummer, s.k. ingivarnummer, for att kunna bli
identifierad och underlitta hanteringen hos
Lantmiteriverket och kunden ifriga. Officiella re-
gisterutdrag i form av gravations- och fastighets-
bevis bestills direkt frin den egna terminalen, som
sedan expedieras under natten frin datorn i Givle.
Utskrifter som terminalanvindaren behover i sitt
dagliga arbete erhills frin den egna skrivaren.

OFFENTLIGA REGISTER

Uppgifterna i systemet ir offentliga och ir till-
gingliga for alla som 6nskar uppgifter om en fas-
tighet.

UTMARKELSE

CFD tilldelades &r 1991 utmirkelsen Exemplary
System in Government Award in the International
Category av organisationen URISA (Urban and
Regional Information System Association) for sitt
lyckade arbete med att infora fastighetsdatasyste-
met.

UTVECKLINGEN GAR VIDARE ...

Men dirmed ir reformarbetet inte avslutad.
Utvecklingen gir stindigt vidare och dirmed virt
arbete. Borjan pd den nya eran ser vi redan. Den
kinnetecknas framfor allt av en vidare integrering
mellan inskrivningsvisendet och det omride den
frimst begjinar, nimligen fastighetskreditgivning.
Detta mojliggors genom den terminalanslutning
som redan ir etablerad och som i allt stérre om-
fattning handlar om sammankoppling av datorer
och hela nitverk. En annan viktig komponent i
denna utveckling ir strivan att dstadkomma en
mer papperslos hantering. Informationen finns ju
eller kan goras tillginglig via terminal. P4 detta
sitt kan t.ex. pantbreven avskaffas och ersittas
med en registreringsdtgird. I detta perspektiv mas-
te den pappersorienterade lagstiftningen anpassas
till den nya verklighet som redan skapats.

Pantbrevsreformen, som vi idag talar om, skapar i
sin tur forutsittningar for en framtida och dnnu
storre reform pd pantrittens omrade: ett pappers-
16st pantrittssystem med registrerade pantritter
som 1 storsta utstrickning kan hanteras av banker-
na och kreditinstituten sjilva genom s.k. ingivar-
hanterad inskrivning.
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PANTBREVEN BLIR ELEKTRONISKA

Reformarbetet gir nu vidare i etapper. Genom
den nya lagstiftningen frin den 1 juli 1994 har en
reform inforts pé fastighetspantrittens omréde,
som innebir att pantbreven inte behéver utfirdas
i skriftlig form. Utéver skriftliga pantbrev, som
det tidigare enbart handlade om, kan det numera
ocksa utfirdas datapantbrev. Ett datapantbrev ut-
firdas genom att den inteckning som svarar mot
pantbrevet registreras i ett sirskilt register, panz-
brevsregistret, tillsammans med en uppgift om vem
som har ritt att rida 6ver registreringen, pant-
brevshavaren. Denne ir ritsligt likstdlld med in-
nehavaren av ett skriftligt pantbrev.

Grundliggande bestimmelser om hanteringen av
datapantbreven ges i lagen om pantbrevsregister
(1994:448). I jordabalken har samtidigt en regel
inforts om att ett datapantbrev skall anses over-
limnat till den som har blivit registrerad som
pantbrevshavare. Det dr dirmed méjligt att an-
vinda datapantbrev som instrument f6r pantsitt-
ning.

Pantbrevsreformen medfér betydande rationalise-
ringar for alla akedrer, speciellt for banker och kre-
ditinstitut. Detta mojliggors frimst genom den
papperslosa hanteringen, som dven ger ckad
snabbhet och sikerhet. Under de nirmaste dren
sker en overgang till det nya systemet dit ocksa re-
dan utfirdade pantbrev och ildre intecknings-
handlingar konverteras. Datapantbreven 6verfors
elektroniskt mellan akt6rerna pa marknaden.
Aven inom inskrivnings- och exekutionsvisendet
kan hanteringen av pantbrev ske papperslost.

Skriftliga pantbrev blir datapantbrev

Pantbrevsregistret dr bade ett register ver data-
pantbrev (¢j skriftliga) och ett handliggningssys-
tem for de kunder som ir anslutna till pantbrevs-
systemet. Frin och med viren 1998 finns
mdjlighet till konvertering och elektronisk forva-
ring f6r de kunder som har firre antal pantbrev
och inte onskar egen anslutning. Arkivet adminis-
treras dd av Lantmiteriverket.

For fastighetsigares obeldnade pantbrev finns ett
publikt arkiv som administreras av
Lantmiteriverket. Efter avslutat lan flyttar banken
eller kreditinstitutet datapantbrevet till publikt ar-
kiv istillet for att omvandla detta till ett skriftligt
pantbrev. Fastighetsigaren far skriftligt meddelan-
de om datapantbrevet har flyttats till publike arkiv
eller om det har tagits i ansprék for nya lan.
Fastighetsigare kan sinda in sina skriftliga pant-
brev till Lantmiteriverket f6r kostnadsfri konver-
tering till datapantbrev och férvaring i publike ar-
kiv.

Bo Lindén

NY ORGANISATION

Den 1 januari 1996 fordes Centralnimnden f6r
fastighetsdata (CFD) och Statens Lantmiiteriverk
(LMV) samman till en ny statlig organisation
med namnet Lantmiteriverket. Ansvaret for det
fortsatta arbetet med utveckling av fastighetsdata-
systemet och pantbrevssystemet har den nya orga-
nisationens verksamhetsomride landskaps- och fas-
tighetsdata. Dess mal 4r att bredda anvindningen
av fastighetsinformation genom att anvinda mo-
dern informationsteknologi for att férsérja minga
organisationer i samhillet med grundliggande in-
formation om mark, fastigheter och landskapet.

En statlig utredning tittar for nirvarande pa om
inskrivningsmyndigheten ska separeras frin tings-
ritterna. Detta skulle betyda slutet pé en 700-4rig
tradition.
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